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Sammanfattning

Lagfartskapningar har fatt stor uppmaérksamhet under de senaste 18
manaderna. Att drabbas av en lagfartskapning, dvs. att ndgon med
hjalp av en forfalskad handling, beviljas lagfart pd den fastighet man
dger innebédr - dven om dgandet inte rubbas genom att en forfalskad
kopehandling upprittats - ett betydande intrang i den personliga
sfaren. Det orsakar mycket oro, och stéller till med en rad praktiska
problem. Det kravs betydande arbetsinsatser for att f4 tillbaka sin
lagfart, och det innebdr som regel utgifter som man inte kan vara
sdker pa att fa tillbaka. Alla som drabbats av en lagfartskapning har
dock fatt sin lagfart ater, antingen genom besvir 6ver lagfartsbeslutet
eller genom att vicka talan om béttre rétt till fastigheten vid domstol.

Samtidigt visar Lantmdteriets utredning att antalet lagfartskapningar
ar 1agt, mellan ett och sex fall om dret. Med tanke pd att i
storleksordningen 150 000 fastigheter byter dgare varje ar sa handlar
det alltsd om mycket sma tal. Det totala skadestdndsbelopp staten
arligen betalar ut pga. kapningar dr ocksa mycket lagt, liksom de
yrkade beloppen. Aven om kapningar férekommer sa finns det inget
som tyder pa att detta har rubbat fortroendet for den svenska
fastighetsmarknaden eller det svenska fastighetssystemet.

Vidare kan konstateras att lagfartskapningar inte dr ndgot som &r
unikt for Sverige. Oberoende av vilket typ av rédttssystem som
tillimpas sa forekommer lagfartskapningar runt om i Europa. I vissa
lander, ddr man har ett notariatforfarande, innebér det att kaparen
inte bara forfalskar en namnteckning utan dven skaffar en forfalskad
legitimation.

De kapningar som intriffat &r med ndgot enda undantag
koncentrerade till Stockholmsomradet och ror fritidsfastigheter.
Fastigheterna har relativt hoga varden samtidigt som de inte &r
belastade av inteckningar. Agarna till de kapade fastigheterna &r i
varierande dlder. Fastighetsdgarens dlder eller boendesituation
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verkar inte ha ndgon betydelse for valet av objekt for kapningar, utan
det dr en fraga om fastighetens egenskaper.

Syftet med kapningarna &r att na ekonomisk vinning. Kaparen dr inte
ute for att sdlja fastigheten vidare, vilket regelmaéssigt kraver tilltrade
till fastigheten. Det handlar i stillet om att anvianda den kapade
fastigheten som sdkerhet for ett 1dn, och pa sa sétt fa ett ekonomiskt
byte.

Inskrivningsverksamheten dr en masshantering, med krav pa en
réttssaker, effektiv och snabb handldggning. Den allmdnna
omsdttningens intresse skall tillgodoses sa att det exempelvis gar
snabbt att fa lagfart pa den fastighet man forvarvat for att sedan
kunna anvidnda den for att skaffa sig det kapital som kravts for
forvarvet till rimliga villkor. Samtidigt ska skyddet av olika
rattigheter till fast egendom, bl.a. d4ganderitten, vara starkt. Det
innebar att de kontroller som kan goras maste vara grundliga, men
samtidigt inskrédnka sig till sadant som gar att konstatera objektivt.
Moijligheterna att upptdcka forfalskade handlingar i handldggningen
ar darfor ytterst begransade.

Lantmateriet har identifierat ett antal tinkbara dtgarder for att
antingen forhindra kapningar eller underlatta att de upptécks.
Manga av uppslagen bor emellertid inte komma ifraga da de inte
bidrar till att nd dessa mdl med ndgon storre tréffsikerhet, medfor
kostnader for staten eller de enskilda fastighetsdgarna, eller forsvarar
omsattningen av fastigheter. Det innebér exempelvis att ndgon
mojlighet att spadrra sin fastighet for inskrivning, att infora en
obligatorisk direktkontakt med dgaren vid handldggningen av ett
lagfartsdarende, eller att infora ett notariatforfarande i Sverige inte bor
komma ifraga.

I stdllet foresldr Lantmaéteriet att ett underrattelseforfarande infors, sa
att overldtaren underrattas om att lagfart beviljats for ndgon annan i
enlighet med en ansokan. Det &r ett forfarande som motsvarar det
som giller vid dverlatelse av bilar mellan privatpersoner. Ndgon
underriéttelse foreslds inte skickas ut ndr ansokan i
inskrivningsdrendet kommer fran ett kreditinstitut under tillsyn av
Finansinspektionen, en mdklare som star under tillsyn av
Fastighetsmdklarndimnden, en ledamot av Sveriges
Advokatsamfund, en kommun eller en statlig myndighet.

Ett inforande av en sadan rutin innebdr ckade kostnader i
inskrivningsverksamheten om cirka 1 500 000 kr. Detta belopp
Overstiger vad staten betalar ut i skadestand pga. lagfartskapningar,



men dtgdrden dr dnda sannolikt samhallsekonomiskt I6nsam.
Forslaget paverkar inte den allménna omsattningen. Det kraver
forfattningsandringar.

Bakgrund

Uppdraget

Genom beslut den 19 december 2007 fick Lantmaéteriverket (numera
Lantmadteriet) i uppdrag av regeringen att se 6ver rutinerna vid
inskrivningsmyndighetens handlidggning av lagfartsdrenden samt att
overvdga vissa andra atgdrder med anledning av forfalskade
tangeshandlingar, s.k. lagfartskapningar.

Enligt regeringens beslut ska arbetet framst vara inriktat pa sadant
som inte varit foremal for tidigare 6vervaganden. Vidare framhalls
vikten av att sdrskilt beakta att inskrivningsverksamheten dr en
masshantering med hoga krav pa en effektiv och rationell hantering.
De forslag som lamnas far déarfor inte ldgga hinder fér den allmdnna
omsattningen eller innebéra stora kostnadsokningar.

Redovisningen ska ocksa innehdlla ev. forfattningstorslag samt
ekonomiska konsekvenser av forslagen for den enskilde och for det
allménna. Under arbetet ska Lantméteriet samrdda med
Domstolsverket och Kammarkollegiet och, om det &r pakallat, ocksd
med berdrda organisationer.

Mer preciserat ska ett antal frdgor besvaras utifran en genomgang av
intrédffade fall av lagfartskapningar:

» Finns det vissa grupper av fastigheter som ligger i riskzonen
(utan inteckningar, dgaren inte bosatt dar, hog alder)?

* Finns det inslag i lagfartsarendena som motiverat en ndrmare
granskning fran myndighetens sida?

 Ar kapningar riktade mot narstdende personer?

* Gar det att skapa rutiner vid handldggningen for att beakta
identifierade riskfaktorer?

* Gar det att infora en skédrpt kontroll av lagfartsarenden
beroende pa ingivare?

* Eller bor det vara en skérpt kontroll nér brister i ansokan
upptacks?

* Bor ytterligare krav pa ansokan (id-kontroll) inforas?



* Finns det anledning att anpassa reglerna om direktatkomst till
fastighetsédgarens behov?

* Bor andra informationstjdnster inféras?

Uppdragets genomférande

Utredningsarbetet inleddes med en kartldggning av intrédffade
lagfartskapningar under den senaste tioarsperioden. Utifran en
sammanstdllning av skadestandsdrenden enligt Jordabalkens regler
frdn Kammarkollegiet identifierades de fall som roérde sig om
kapningar. Samtidigt rapporterades de lagfartskapningar som
intrdffade under utredningsperioden till utredningen. Med dessa
uppgifter som bas, och efter olika kontroller i fastighetsregistret, fick
Lantmaéteriets utredare ocksa tillgdng till Polisens
forundersokningsmaterial rérande bedrédgerier av detta slag. Ett
antal personer som drabbats av kapningar intervjuades under
sommaren for att skapa en bild av vad en kapning faktiskt innebér
for den enskilde.

Parallellt bedrevs ett mer externt arbete. I ett tidigt skede holls ett
mote med Villadgarnas Riksforbund, som engagerat sig i fragan, och
ytterligare kontakter har f6ljt. I borjan av september 2008 holls ett
seminarium i Stockholm kring utredningsarbetet. Till detta inbjods
berdrda myndigheter, bl.a. Kammarkollegiet, Domstolsverket,
Polisen och Bolagsverket och organisationer, sdésom Svenska
Bankforeningen, Sveriges Advokatsamfund och Villadgarna.

Under utredningstiden har problematiken kring lagfartskapningar
uppmadrksammats i media. Det har inneburit ett mycket stort antal
kontakter med enskilda fastighetsédgare via telefon och e-post, liksom
med media. Mdnga av dessa kontakter har inneburit diskussioner
om atgdrder bade for att forhindra kapningar, underladtta upptackt
samt for att minska konsekvenserna av en intrdffad kapning.

Ett lagfartsirende

Lagfartsdrenden &r den nast vanligaste d&rendegruppen inom
inskrivningsverksamheten. Drygt 30 procent av drendena ror lagfart,
och mellan 140 000 och 150 000 fastigheter byter dgare varje ar.
Antalet nya lagfarna dgare &r betydligt hogre eftersom manga
fastigheter har mer &n en &dgare.

En ansokan i ett inskrivningsarende ska vara skriftlig. Till ansokan
ska fogas fdngeshandlingen i original samt i bestyrkt kopia. Vid



handldggningen gors en provning av de formella forutsédttningarna,
bl.a. att det dr rétt overlatare som anges, att det finns en
overlatelseforklaring, att priset dr angivet om det dr ett kop, samt att
handlingen &dr undertecknad, att ev. erforderliga samtycken och
torklaringar, samt bevittningar av underskrifter finns.

Beslutet i ett inskrivningsarende innebér att ansokan beviljas,
vilandeforklaras eller avslas. Eftersom det stora flertalet ansckningar
innehdller ett s.k. dtermedgivande, som innebér att ansokan formlost
skickas ater om nagon brist upptacks nar handlaggningen paborjas,
dr andra beslut &n beviljande ovanliga. Ordningen med
inskrivningsdagar innebdr att ett d&rende maste fa ett beslut innan
inskrivningsdagen avslutats. Denna ordning ar betingad av behovet
av att kunna skydda olika rattigheter i en fastighet utifrdn en
tidsordning, och att ett sddant intresse mdste ha fatt en viss form
innan det blir mojligt att skydda det. Det gar alltsd inte att som i
annan drendehandliaggning lagga ett drende &t sidan for att invianta
t.ex. kompletteringar.

Naér en lagfartsansokan beviljats registreras de nya uppgifterna i
fastighetsregistret.

Viarldsbanken gor varje ar jamforelser mellan olika ldnders system
for lagfartshantering. Studien &r en form av komparativ studie och
syftar till att f4 lander att vidta reformer for att gora det enklare,
korta tiderna och sdnka kostnaderna. I dessa studier (Doing
Business) rankas Sverige som ett av de ledande rattssystemen, med
fa processer och snabb handldggning. Storleken av utldndska
investeringar pa den svenska fastighetsmarknaden visar att det finns
ett stort fortroende for det svenska fastighetssystemet. Det anses vara
rattssdkert, effektivt och transparent. Skyddet for rattigheter i fast
egendom dr starkt.

Kartlaggningen

Vad dr en kapning

[ utredningsuppdraget talas om lagfartsarenden med forfalskade
tdngeshandlingar. I den allmédnna debatten talas om
lagfartskapningar, ofta utan ndgon egentlig beskrivning av den
ndrmare innebdrden i detta begrepp. Enkelt uttryckt handlar det om
att en 6verforing av en fastighet sker utan dgarens medverkan.



Det som kan sdgas vara en “riktig” lagfartskapning sker, som det
sdgs ovan, med en forfalskad fangeshandling, i princip alltid en
kopehandling. Det hela bygger pa en forfalskning av den rétte
dgarens namnteckning, i forekommande fall ocksa av dgarens make
eller maka, och sannolikt ocksa med underskrifter av pahittade
vittnen. Besked om kommunens avstaende fran att utnyttja sin
forkopsratt, som ibland behovs i lagfartsdrendet, har sdvitt kant ar
aldrig forfalskats i samband med kapningar.

Lagfart beviljas sedan pa den forfalskade fdngeshandlingen. Det bor
dock framhdllas att dganderdtten till fastigheten inte gar 6ver pga. en
forfalskad fangeshandling. Man é&r alltsa fortfarande dgare till sin
fastighet &ven om lagfarten kapats. Jordabalkens regler innebér ocksa
att tredje man inte kan gora nagot godtrosforvarv vid forfalskning.

Att fa tillbaka sin lagfart

Lagfarten aterfds antingen genom att den rattmaitige dgaren anfor
besvir over lagfartsbeslutet eller genom en talan om battre ratt till
fast egendom. Bada processerna fors i tingsratten. Eftersom
tidsfristen for att anfora besvér over lagfartsbeslutet &r kort blir det
som regel en process om battre réatt. Nar besvar anfors eller talan om
battre ratt vacks sa medfor det att en anmérkning om detta fors in pa
den aktuella lagfartsuppgiften. Det innebar att kaparens mojligheter
att forfoga over fastigheten da i praktiken upphor.

Samtliga fastighetsdgare som Lantmaéteriet identifierat som offer for
kapningar (utom de allra senaste fallen dér processen precis inletts)
har fatt tillbaka sina lagfarter. Det har tagit mellan knappt tre
manader och ett ar.

Jordabalkens regler innebdr ocksa att staten tagit pa sig ett ansvar,
som innebdr att den fastighetsédgare som drabbats kan ha ratt till
ersdttning fran staten. Detta hanteras genom Kammarkollegiet som,
efter det att ansprak framstillts, beslutar om skadestand. Om
Kammarkollegiet beslutat att skadestand ska utgd, avseende
ersdttning (inom rimliga gréanser) for de kostnader fastighetsdgaren
haft for att aterfa sin lagfart, ska regeringen besluta om vilken
myndighet som ska sta for kostnaden. D4 ingen myndighets
handlande kan utpekas som felaktigt belastar kostnaden ofta
Kammarkollegiet.



Fallstudien

Utifrdn Kammarkollegiets material avseende en tiodrsperiod,
arkiverade handlingar, kontakter med fastighetsdgare, Polisens
torundersokningar m.m. har den bild som beskrivs nedan véaxt fram.
Forst dr det emellertid viktigt att konstatera att antalet kapningar
ligger pa en mycket ldg niva. Under tiodrsperioden har antalet fall
varierat mellan ett och sex per ar. Dértill kommer ytterligare ndgra
fall som upptéckts innan kapningen lyckats, oftast i samband med
handldggningen av inskrivningsdrendet.

Tre kategorier av kapningar
En grov indelning av fallen kan goras i tre kategorier.

En grupp, vilken innefattar det som kan betecknas som "“riktiga”
kapningar, avser helt externa kapare. Dessa fall dterfinns i huvudsak
under de senaste dren. Som regel synes kaparen aldrig ha varit i
ndrheten av fastigheten sedan den identifierats som ett mojligt
objekt. Kaparen anvinder sig av sitt riktiga namn och
personnummer (det har angivits i samtliga fall), och blir alltsa
“kand” nar lagfarten beviljats. Detta torde ocksa vara nodvandigt for
att uppnd det egentliga syftet med kapningen, ndmligen att utnyttja
fastigheten som sdkerhet for en kredit. Kontroller i fastighetsregistret
visar ocksd, med tvd undantag som ligger ndgra dr bakat i tiden, att
varje kapare endast har kapat en fastighet.

Fram till for ndgra ar sedan var flertalet av de i och for sig fa
kapningarna sddana dar det fanns en relation mellan
fastighetsdgaren och “kaparen”. Det handlade da om rattshandlingar
som en make vidtog genom att forfalska den andres namnteckning,
utan att den andra parten hade kdnnedom om det, eller hiandelser
med andra former av samédgande, inom dodsbon eller rorande andra
juridiska personer. I denna grupp finns dessutom sannolikt ett inte
obetydligt antal fall ddr en av makarna genom att forfalska den
andres namnteckning lanat mer pengar med fastigheten som
sdkerhet dn den andra parten haft vetskap om. Detta upptédcks enligt
vad som uppgivits vid forsidljning av fastigheten men féranleder
aldrig ndgon réttslig atgédrd i form av polisanmaélan eller process. Det
kan heller inte betraktas som ndgon egentlig lagfartskapning.

Slutligen finns en tredje grupp dér kapningen inneburit att ocksa
ndgon annan dn dgaren, tredje man, drabbats. Det kan rora sig om ett
kop av den kapade fastigheten i god tro eller att den kapade
fastigheten anvants som sidkerhet for ett 1an. Det kan konstateras att



denna grupp dr valdigt liten, vilket torde bero pa att kaparen aldrig
lyckas gora ndgot med sin lagfart. De storre kreditgivarna sdger
sannolikt nej direkt till en kapares laneansokan, da det handlar om
personer med betalningsanmérkningar och utan fasta inkomster.
Forutom att kreditinstitutets kreditbedomningssystem signalerar
detta torde det framstd som markligt f6r en omsorgsfull
kredithandldggare att en sddan person kunnat forvarva en fastighet
med ett varde pa ndgon miljon kronor.

Fastigheten och den drabbade

Som redan konstaterats dr det antalsmassigt valdigt fa fall som
intraffar; 2-6 per ar av 150 000. Det finns dock stora likheter mellan
de kapningar som skett. Med mycket f4 undantag ror det sig om
fritidsfastigheter i Stockholmsomradet. Gemensamt for fastigheterna
dr att de har relativt hoga varden, och att de inte &r intecknade eller
har mycket sma inteckningsbelopp. I flera fall har mer &n en fastighet
i samma stugomrade kapats.

Det verkar inte sannolikt att kaparna alls beaktat fastighetsdgaren
som sddan vid valet av objekt. De drabbade fastighetsdgarna &r i
varierande &lder. Aven om aldern inte verkar ha varit avgérande kan
konstateras att de i allménhet &r i femtiodrsaldern och dédrover. De
drabbade personer som Lantmadteriet haft kontakt med har framstatt
som alerta, kunniga och vildigt langt ifrdn den bild som malats upp
av att de som drabbas dr fastighetsdgare som ér senila eller bor i
sdrskilda boendeformer. Att dlderssammanséattningen ser ut som den
gor har sannolikt att gora med att personerna &gt fastigheterna under
lang tid eller &rvt dem, och att de ofta byggt husen sjélva.
Fastigheterna har aldrig varit beldnade, och darfor saknas
inteckningar. Vidare synes de heller inte ha moderniserats eller
renoverats i nagon storre omfattning, vilket gor att de skiljer sig fran
hus i narheten. Men det framstdr inte som helt enkelt att hitta
lampliga kapningsobjekt.

Ett exempel som illustrerar detta &r ett omrdde i Varmdo kommun -
men som lika gdrna kan ligga i ndgon annan del av
Stockholmomrddets mer lantliga idyller - dér tre fastigheter utsatts
for kapning eller forsok till kapning under det senaste dret. Detta dr
ett omrdde med i storleksordningen 350 fastigheter, som vuxit fram
under 1950-talet och framédt. Under den senaste tioarsperioden har
ett 20-tal nya byggnader tillkommit. Ursprungligen var det bara
fritidsfastigheter, men allt fler har byggts om f6r permanentboende.
Alderssammanséittningen i omradet dr ratt blandad, och endast cirka



20 procent av de boende &r 6ver 65 ar. Ett antal fastigheter dgs
fortfarande av den som byggt huset, och detta har gjorts med eget
arbete. Det har aldrig behovts nagra 1dn, och det finns sannolikt en
stolthet i att 4ga en fastighet utan inteckningar. Fastighetsdgarna
kadnner varandra vil, och man har ofta kontakt med varandra,
exempelvis genom de stugforeningar och liknande som ofta finns i
dessa omraden.

Det dr ocksd genom grannkontakter majoriteten av kapningarna
upptdckts. En granne ldser i lokaltidningens regelbundet
aterkommande spalt med fastighetsoverlatelser, och beklagar ndsta
gdng man ses att den kapade fastighetens dgare ska flytta. Inte i
ndgot fall som patradffats under utredningsarbetet har det drojt sa
lange som till nar Skatteverket skickar ut fortryckta
deklarationsblanketter innan kapningen upptackts. Eftersom
Skatteverket underrittas om alla 6verldtelser fran Lantmateriet
dndras uppgifterna i deklarationsblanketterna, och en bevakning
sker av att forsdljningen redovisas i taxeringen. Daremot har flera
drabbade dgare fatt paminnelser om att de ska ldmna en
reavinstdeklaration trots att man informerat Skatteverket om att
fastigheten inte dverlatits.

Vissa kapningar har ocksa upptdckts genom att kaparen hort av sig
ang. den faktura pa stimpelskatt som skickas ut fran Lantmadteriet
direkt efter beslutet om lagfart. Den angivne koparen och férmodade
kaparen har forklarat sig helt ovetande, och hdvdat att nagon okand
person utnyttjat hans namn. I dessa fall har ocksa den angivne
koparen gjort en polisanmalan.

Hur drabbas dgaren?

Att bli av med lagfarten genom en forfalskning dr, &ven om en
kapning inte innebdr att man forlorar dgandet till fastigheten, en
mycket dramatisk upplevelse. De samtal som genomforts med ett
antal personer som utsatts for kapningar visar att det uppfattas som
ett allvarligt intrdng i den personliga sfdaren, som en krankning. Nér
man dr pa sin fastighet 4r man misstdinksam mot allt fraimmande i
ndrheten, och innan man fatt tillbaka lagfarten kdnns otryggheten
sarskilt stor. Kaparna &r helt okdnda personer, och man har inte haft
- och vill inte ha - ndgon kontakt med dem. Vidare orsakar en
kapning bade utgifter och mycket arbete, &ven om juridiskt bitrade
anlitas for att fa tillbaka lagfarten. I princip samtliga personer uppger
att de i kontakter med myndigheter bemots med misstro - “sddant



hander vil inte” - och att det tar tid innan man far besked om hur
och nir saker kommer att hinda.

Skadestand

Sedan den rattmatige dgaren dterfdtt sin lagfart genom ett
lagakraftvunnet beslut kan Kammarkollegiet avgora frdgan om
skadestand fran staten. Som regel har de ersattningar till
fastighetsdgare som beslutats, liksom de yrkade ersittningarna, varit
torhallandevis blygsamma. Det har handlat om belopp motsvarande
sjdlvrisken i hemforsédkringens rattsskydd, dvs. 15 000-20 000 kronor.
I enstaka fall har ersédttningskraven varit hogre.

En annan konsekvens av en kapning kan bli att en kreditgivare gor
en kreditforlust ndr man ldnat ut pengar till en lagfartskapare. Detta
har i ndgot fall lett till att kreditgivaren yrkat ersédttning av staten.
Négot sadant drende &r emellertid &nnu inte avgjort. Intressant att
notera &r att i atminstone ett fall har kaparen anvént sig av vad som
framstdr som en forfalskad vardering i samband med laneansokan
(vilket dock upptécktes innan lanet hade beviljats).

Obesvarade fragor

Denna fallstudie kan inte ge svaret pa alla fragor om kapningar.
Polisens forundersokningar har ofta lagts ned, och har heller inte
varit inriktade pd frdgan om hur det kapade objektet valts ut. Det
som redovisas hidr om detta dr i stdllet en sammansmaltning av de
drabbades iakttagelser och vad som kunnat iakttas vid den 6verblick
man far ndr samtliga fall gds igenom.

Om dessa kapningar dr resultatet av en mer organiserad verksamhet
har heller inte gatt att utrona. Det &r ju i och for sig tankbart att
ndgon identifierar objekten och sedan utnyttjar s.k. mdlvakter for
sjdlva kapningen. Det faktum att vissa formodade kapare hdvdat sin
totala okunskap om det intrdffade skulle kunna tyda pa att s ar
fallet. Att flera kapningar genomforts med samma kopebrevsmall,
inkopt frén ett ndtforetag som séljer mallar for alla upptankliga
dndamal, och att en del formuleringar &r nadgot ovanliga men dnda
aterfinns i mer &n en kopehandling, kan tala for att det d&r ndgon form
av organiserad verksamhet.

Slutligen har det i debatten ibland hdvdats att det finns ett betydande
morkertal, och att antalet intrdffade kapningar skulle vara betydligt
fler an de f4 som nu kommit fram. Det framstdr dock som osannolikt



att sa skulle vara fallet. De rutiner som Skatteverket tillampar, och
som beskrivits ovan, tillsammans med det faktum att inga tecken
tyder pa att objekten viljs utifran dgarens hilsotillstand eller boende,
gor att en kapning med mycket stor sannolikhet upptidcks senast vid
efterfoljande inkomsttaxering. Antalet kapningar ar alltsa valdigt
lagt.

Andra former av kapning

Det dr inte bara lagfarter som kapas. I Bolagsverkets verksamhet
forekommer kapningar av foretag, vilket kan innebéra att ett foretags
behoriga foretradare byts ut genom en forfalskad
registreringsanmalan. Pa sd satt kan kaparna disponera 6ver
foretagets tillgangar. Det kan ocksd forekomma att foretaget kapas
genom att adressen dndras, sa att “kaparna” kan kontrollera de
forsandelser som skickas till bolaget. Ytterligare ett sdtt som
forekommer &r att en person, utan personens egen vetskap “ljugs in”
som t.ex. bolagsman i ett handelsbolag, med en falsk
registreringsanmaélan. Genom underrittelser av olika slag forsoker
dock Bolagsverket skydda foretagen mot kapning. Verket erbjuder
ocksad foretagen olika slag av rutiner sd att de sjdlva kan bidra till
bevakningen for att forhindra att obehoriga tar kontroll 6ver
foretaget. Trots sakerhetsrutiner har foretag andd drabbats av
ekonomisk skada genom snabbt agerande av kaparna.

Tidigare forekom ocksd kapningar av privatpersoners brevlddor
genom en anmdlan om adressdndring. Vid i vart fall en av de
lagfartskapningar som nu studerats verkar kaparen ocksa anvant
fastighetsdgarens brevlada for sina egna syften.

Tidigare utredning och forslag

Domstolsverkets utredning och forslag

Problemet med lagfartskapningar &r inte nytt, och det har
uppmadrksammats dd och dd i media, bl.a. i borjan 1990-talet. I slutet
av det decenniet fick Domstolsverket, som da var administrativ
huvudman for inskrivningsverksamheten, ett uppdrag fran
regeringen som i stort sett motsvarar Lantmaiteriets nuvarande
uppdrag. Utredningen utmynnade i att nio mojliga atgéarder
identifierades. Dessa var



e Forldangd klagotid sa att fastighetsdgaren kan besvira sig 6ver
beslutet om lagfart i stdllet for att vacka talan om béttre ratt

o Infora forenklat forfarande vid inskrivningsmyndigheten (IM)
for réttelse m.m.

e Skyldighet for Polisen att omedelbart underrdtta IM nér
torundersokning avseende lagfartskapning inletts

e Utoka IM:s granskningsplikt vid handldggningen av
lagfartsarenden

e Avisera 6verldtaren om inkommen ansékan med mdoijlighet for
overldtaren att yttra sig inom viss tid

¢ Underritta 6verlataren om lagfart for annan efter det att
ansokan beviljats

e Skyldighet for IM att kontakta 6verlataren per telefon vid
handldggningen

e Infora notariatforfarande vid fastighetsoverlatelser

e Infora en utokad ratt till skadestdnd for den fastighetségare
som drabbas av en kapning.

Domstolsverkets bedomning var att det bara var tre av forslagen som
inte kunde sédgas utgora nagot hinder for den allmdnna
omsdttningen. Det var forslagen om underrittelse om
forundersokning, underréttelse till 6verldtaren efter lagfart och om
skadestand. Vidare konstaterade Domstolsverket att skyldigheten att
underrdtta IM om att forundersokning inletts inte medférde ndgra
okade kostnader och darfor borde inforas. Forslaget om att
underrétta 6verlataren efter det att lagfart beviljats, med en
avisering, bedomdes kosta i vart fall 1,5 miljoner kronor per ar. Stallt
i relation till risker och konsekvenser, bl.a. storleken av de
skadestdndsbelopp staten drligen hade att betala ut med anledning
av kapningar, konstaterades att det inte borde inforas. Daremot
menade Domstolsverket att ett utokat skadestandsansvar for staten
borde inféras med hénsyn till statens ansvar for registret.

Det politiska stdllningstagandet

Regeringens bedomning (prop. 2000/01:61) i vilken Riksdagen
instdimde, var att reglerna om skadestand skulle &@ndras.
Bestdimmelser om rétt till ersittning for kostnader av staten f6r den



rétte dgaren, och for godtroende tredje man, inférdes och dterfinns i
Jordabalken 18 kap 4aS8.

Regeringens bedomning var att det inte var lampligt att inféra en
ordning med underréttelser om ingiven ansdkan om, eller beviljad,
lagfart. Det skulle medfora betydande kostnader och sadana
forfaranden bedomdes heller inte helt kunna forhindra kapningar.
Inte heller bedomdes underrittelser fran Polisen till IM vara ndgot
verkningsfullt instrument. Regeringen fann inte heller skil att foresla
att infora ett notariatférfarande i Sverige, dvs. ett forfarande dar
sdljare och kopare i ndrvaro av en notarius publicus undertecknar
tdngeshandlingen sedan de styrkt sina respektive identiteter.
Notarien ska dd ocksa pa handlingen intyga att personerna dr de som
de utger sig for att vara. En sddan ordning skulle enligt regeringen
vara dyr, krdnglig och inte helt kunna férhindra att kapningar sker.
Inte heller borde ndgra skarpta vittneskrav inforas.

Resultatet blev alltsa att statens skadestandsansvar utvidgades, och
fick den omfattning det har i dag.

Internationell utblick

Det dr av visst intresse att fraga sig om lagfartskapningar ar ndgot
unikt for Sverige, och helt beroende av det svenska regelverket vad
avser formella krav for att fa lagfart, inskrivningsvasende, etc. Finns
motsvarande problematik i andra ldnder, med andra réattsordningar?

Svaret dr att detta inte dr ndgot som &r unikt for Sverige. Den mycket
enkla sanningen &r egentligen att allt som gar att forfalska, det
torfalskas. Det gdller pengar, kontokort, tavlor, legitimationer och
namnteckningar i olika sammanhang. Det handlar om en form av
brottslighet som det sannolikt aldrig gar att skydda sig mot helt.

Lagfartskapningar forekommer i flertalet lander i Europa.
Omfattningen varierar, vilket sannolikt forst och framst har att gora
med hur "l6nsamt” det dr att kapa fastigheter. Problemet
forekommer i lander som har notariatsystem (sdsom Frankrike,
Nederlanderna, Osterrike) och i lander dar advokater medverkar i
tastighetsoverldtelser (Storbritannien, Irland). Om man i Sverige gor
en kapning genom att forfalska en namnteckning far man i en del
andra ldnder, bl.a. de nu ndmnda, ocksa forfalska ndgon form av
legitimation. Nagra storre svarigheter att hitta lampliga objekt att
kapa verkar det inte finnas, d4ven om tillgdngligheten till
registerinformation och lagfartsuppgifter varierar kraftigt (fran



Frankrike dér registren dr lokala och ofta manuellt forda till England
& Wales och Nederldnderna som har betydligt oppnare, IT-baserade
registersystem dn Sverige).

I de nordiska grannldnderna verkar dock inte lagfartskapningar
egentligen ha avslojats eller uppméarksammats. Vad det beror pa ar
svart att sdga, men i t.ex. Norge saknas mojlighet att fa fram
uppgifter om en fastighet genom adressen. Detta kan tdnkas gora det
svarare att fa fram nodvéandig information om lampliga
kapningsobjekt. Det kan ocksa vara sd att det &r svarare att upptdcka
en kapning dé informationsutbytet mellan olika myndigheter &r
mindre.

De uppgifter som gatt att fa fram - ndgra egentliga officiella
uppgifter gdr inte att erhalla - tyder pa att omfattningen av
problemet &r storst i Storbritannien, och da egentligen i London-
omradet. Ddr kan detta vara en mycket lonsam form av brottslighet.

Hur kan man skydda sig i dag?

Som tidigare konstaterats sa forfalskas allt som gar att forfalska.
Namnteckningar forfalskas inte bara pa kopehandlingar utan pa allt
fran bestéllningar av varor till ansokningar om &dktenskapsskillnad!
Men finns det nagra mojligheter att skydda sig mot att lagfarten
avseende den egna fastigheten kapas? Och kan man l4tt kontrollera
att man har sin lagfart kvar?

Forst och framst kan konstateras att fastigheter som dr intecknade
inte forefaller vara sarskilt intressanta for en kapare. Det hanger med
stor sannolikhet samman med att det inte ur fastighetsregistret gar
att utldsa om de mot inteckningen svarande pantbreven utnyttjats
som sdkerhet for ett 1an eller inte. Darfor galler det for kaparen att
vélja en fastighet som inte dr intecknad (eftersom en laneansokan till
en kreditgivare obonhorligen for med sig fragor om befintliga
pantbrev, var de finns, hur de utnyttjats, etc.). En sammanstéllning
ur fastighetsregistret visar att det finns drygt 1,6 miljoner
smdhusenheter f6r permanentboende (typkod 220) varav 36 000 inte
belastas av inteckningar och ytterligare 108 000 har inteckningar
under 100 000 kronor. For fritidshus (typkod 221) d&r motsvarande
siffror 99 000 respektive 95 000 av totalt drygt 390 000 enheter.

Med andra ord kan inteckningar, som inte nodvandigtvis utnyttjats, i
fastigheten vara det bésta séttet att skydda sig mot
lagfartskapningar.



Men om man inte har ndgra inteckningar i sin fastighet, eller dr en
orolig fastighetsédgare, sd finns det sedan varen 2008 méjlighet att
kontrollera registerinnehallet f6r den egna fastigheten via
Lantmateriets webbtjanst Min Fastighet. Tjansten bygger pa
inloggning med en e-legitimation och &r avgiftsfri. Naturligtvis gar
det ocksd att via telefon eller e-post kontakta Lantméteriet for att
kontrollera att man star som lagfaren dgare till fastigheten.

Debatten

Fragan om lagfartskapningar dyker med jamna mellanrum upp i den
allmdnna debatten. Tittar man pa pressklipp under de senaste 15-20
aren kan man se att det i huvudsak dr samma forslag till motatgarder
som kommer igen. Det ror sig egentligen om varianter pa tre
uppldgg, namligen

* Underrittelse till sdljaren efter lagfart

* Kontakt frdn inskrivningen med séljaren innan ansokan
provas (framst avseende ansokningar fran privatpersoner)

» Ett notarieforfarande eller krav pa sirskilda vittnen

Samtliga atgarder var ocksd uppe till behandling i samband med
behandlingen av de forslag Domstolsverket lamnade (se ovan), men
de dterkommer dven nu sdvél i media som i de kontakter
Lantmaéteriet haft med fastighetségare och intresseorganisationer.

Aven andra forslag finns naturligtvis, och dessa redovisas nedan.

Mojliga atgdrder

De forandringar som kan tdnkas goras for att forsvara for en
potentiell kapare, och/eller f6r att minska omfattningen av de
konsekvenser en kapning medfor kan foras in under tre rubriker. Det
handlar om

* Rutiner i inskrivningen
* Utveckling av informationstjdnster
« Atgirder hos andra aktorer

I det foljande redovisas kortfattat ett antal mojligheter som
identifierats under utredningsarbetet. Med hanvisning till den
uppmaérksamhet kapningar fatt framstar det som naturligt att
redovisa flertalet av de idéer som kommit fram. Ndgra av dessa
forslag har framkommit i kontakter med olika organisationer och



enskilda personer under utredningsarbetet. Samtidigt gors en enkel
bedomning av forslagets effekter och/eller lamplighet.

Darutover aterfinns ndgra atgarder som funnits med tidigare och
som redan varit féremal for behandling. Trots vad som sdgs om detta
i utredningsuppdraget dr det litt att konstatera att forslagen
fortfarande har en aktualitet, och att det i vart fall finns anledning att
se om tidigare bedomningar fortfarande galler.

Vissa av atgdrderna kan beskrivas som preventiva, vilket innebar
atgarder som direkt hindrar, och andra som reaktiva, som mildrar
effekten av att det redan intréffat nagot.

Rutiner i inskrivningen

Inte korrigera/komplettera nagon uppgift i en fangeshandling

Vid en intrdffad kapning var fastighetsbeteckningen inte korrekt
angiven i ansokan. Den korrigerades da vid handldggningen av
drendet, och lagfarten kunde beviljas direkt. I efterhand framstar det
som en onddigt tillmotesgdende dtgdrd, och ndgot som inte bor
forekomma. Detta dtgdrdas genom tydliga rutiner i Lantméteriet. I
ovrigt finns inget i ansokningarna som - med héansyn till de
kontroller som gdr att gora - tytt pa att nagon av
“kapningsansdkningarna” borde bli féremal for en ndrmare
granskning. Det finns exempelvis inte ndgon praktisk mojlighet att
jamfora anvandningen av fornamn eller smeknamn med tidigare
handlingar, eller att kontrollera namnteckningarnas utformning.
Detta kraver ocksa en helt annan typ av kompetens &n vad som finns
i inskrivningen.

Sdrskilda varningar for fastigheter i riskzonen

Inskrivningsverksamhetens IT-stod innehaller ett system med s.k.
varningar. Dessa ska exempelvis uppméarksamma handldggaren pa
vilka handlingar eller underskrifter som behtvs genom att upplysa
om Overlatarens civilstand eller fastighetens typkod och areal. Man
skulle kunna tdnka sig att systemet kompletteras med varning om att
fastighetens sammanlagda inteckningssumma &r mindre &n t.ex. fem
eller tio procent av fastighetens taxeringsvarde. Detta skulle vara en
signal till handldggaren att fastigheten kan ligga i riskzonen for att
bli kapad. Fragan &r bara vad myndigheten ska gora d4? Ska
overlataren kontaktas - i sitt hem, pa sin arbetsplats eller var han nu
kan befinna sig - for att kontrollera att handlingarna &r korrekta?



Ordningen med inskrivningsdagar gor det sannolikt oméjligt att
hinna gora kontroller med 6verldtaren innan drendet och
inskrivningsdagen mdste vara fardig. Det innebar ocksa att en rutin
inférs som i princip innebdr att myndigheten utgdr fran att alla
handlingar &r forfalskade, &ven om den skérpta kontrollen bara
omfattar en del av d&rendena. Rutinen skulle ocksd innebéra en
vasentlig 6kning av arbetsmangden, och den dr inte sdrskilt vl
lampad for den masshantering som inskrivningen utgor. Delen med
varningar kan Lantmdteriet i och for sig utveckla och inféra. Men for
att 1osningen ska fungera som ett instrument mot kapningar kravs
sannolikt forfattningsdandringar s att &rendets handldggning kan
tordrojas, i vart fall om man alltid ska kunna komma i kontakt med
overlataren. Detta innebar att omséattningen forsvaras.

Noggrannare granskning av drenden utan ingivarnummer

For dem som regelbundet ger in inskrivningsdrenden, t.ex. banker
och maklare, finns ett system med ingivarnummer. Det innebér att
ingivaren har ett eget ingivarnummer. Totalt finns cirka 15 000
ingivarnummer. Anvdndningen av ingivarnummer i ansokningarna
underléttar handldggningen av inskrivningsarenden, fakturering och
uppbord av skatter och avgifter. Ungefdr 30 procent av alla
ansokningar i inskrivningsdrenden rorande lagfart och tomtratt
kommer fran ingivare utan sadant ingivarnummer. Det innebér att
ingivaren &dr en privatperson eller ndgon annan som inte skickar in
ansOkningar sarskilt ofta. Inte i ndgot fall har en lagfartskapning
lamnats in av en ingivare med ingivarnummer. Pa samma satt som i
uppldgget med varningar uppkommer emellertid fragan om hur
kontrollen ska g till och hur ansokan ska hanteras i forhallande till
ovriga drenden pa samma inskrivningsdag. Forslaget riskerar
darmed att férsvara omsattningen av fastigheter.

Slumpvis utokad kontroll

Hittills har i princip alla &renden handlagts pa samma sétt, dvs. med
samma rutiner och kontroller. Det kan dock 6vervégas att i slumpvis
utvalda ansokningar genomféra en utvidgad kontroll, ddr i princip
”allt” kontrolleras extra noggrant. Sddana kontroller skulle kunna
genomforas i olika omfattning och med olika urvalsgrunder under
olika perioder, och inledas sa fort ansokan kommit in, dvs. innan
handldggningen av drendets inskrivningsdag. En sddan rutin kan
ocksa overvigas av andra skal dn att forhindra kapningar. Rutinen
har den fordelen att det dr kédnt att det gors men ingen vet nir, var



eller hur. Rutinen kan inféras av Lantmadteriet utan
forfattningsandringar, och torde heller inte innebéra att
omsdttningen forsvaras. Daremot torde den kridva personella
resurser.

Krav pa kopia av ID-handling

Jordabalkens regler om inskrivning innehdller inga krav pd att den
som upptrdder i ett inskrivningsdrende ska styrka att han dr den han
utger sig for att vara. I de lander som har ett notariatforfarande
intygar daremot notarien att identiteten hos de personer som
upptrader dr korrekt. I Norge kravs att fotokopior av pass, korkort,
etc. bifogas ansokan om lagfart. Det bor noteras att Norge inte
tillampar samma ordning for inskrivningsdagar som Sverige (den
norska ordningen dr daremot lik den ordning med fastighetsvisa
inskrivningsdagar som sd smaningom kommer att inforas i Sverige).
Om en ordning med kopior av ID-handlingar ska inforas i Sverige
erfordras en lagéndring sd att avsaknaden av en sddan kopia utgor
hinder for att f4 lagfart. Man kan ocksa ifragasatta om en
torhallandevis enkel brist som detta ska utgora hinder for lagfart pa
samma sdtt som de nuvarande. En ordning av detta slag skulle inte
helt kunna férhindra kapningar, och en fotokopia framstar som
relativt enkel att manipulera i en dator. Vardet av ordningen kan
déarfor ifragaséttas.

Personnummer obligatoriskt

Madnga dr forvanade 6ver att det inte gar att kopa en bil i Sverige
utan att ange personnummer men att nagot sddant krav inte finns
ndr det giller kop av en fastighet. Enligt de regler som géller i dag
ska ansokan innehélla personnummer for koparen. Avsaknaden av
personnummer &r emellertid inte nadgot hinder for att meddela
lagfart. For utlanningar som koper en fastighet i Sverige ér fallet
oftast att personen inte tilldelats nagot samordningsnummer nér
lagfart soks. Avsaknaden av person- och samordningsnummer i
registret stdller till en del problem, bade for den som behover
kontakta fastighetsdgare som inte &r bosatta pa fastigheten och for
Lantmateriet. En lagdndring, som i likhet med fallet ovan, gor bristen
till ett hinder for lagfart vore darfor av varde. Daremot skulle det
inte hindra lagfartskapningar, men vil underlétta dtgarder sedan en
kapning intréffat, exempelvis om en avisering ska skickas ut till
overlataren.



Starkare krav betriffande bevittning

I dag finns inga formella krav vad giller bevittning. Nagot
namnfortydligande, adress eller personnummer behover inte anges,
och ndgon kontroll annat &n att bevittning finns gors inte vid
handldggningen. Det dr naturligtvis mojligt att kréva att sddana
uppgifter ska anges for vittnena, vilket dock kraver en lagéndring pa
samma sédtt som i fallen ovan. Det forefaller emellertid inte troligt att
en sadan atgérd skulle forhindra kapningar. Atggrden skulle mer
vara av symbolvérde.

Moijlighet ligga in "Sparr” pa sin fastighet

Manga oroliga fastighetsdgare som varit i kontakt med Lantméteriet
har undrat om de inte kan ldgga in ett “stopp”, en spérr, pa sin
fastighet som innebér att lagfarten inte kan dndras forran de sjdlva
lyft spdrren. I dag saknas laglig mojlighet att ldgga in en sddan spaérr.
Tanken pd en spdrr kan naturligtvis framsta som naturlig for den
som i dag inte har ndgra planer att 6verldta fastigheten. Men
forslaget innehdller manga svarigheter och riskerar att bli ndgot av
en administrativ mardrom om den genomférs. Det hdanger samman
med att myndigheten naturligtvis mdste veta dels att det faktiskt ar
den lagfarne dgaren (och manga fastigheter dgs dessutom av mer dn
en person) som anméler att en sparr ska laggas in (och inte en illvillig
granne), dels att det &r samme &dgare som vill ta bort spérren ett antal
ar senare. Flera 16sningsforslag har forts fram, men samtliga innebar
kostnader for den enskilde (t.ex. att sjdlv instélla sig vid ett
inskrivningskontor) eller for myndigheten (hantering av 16senord
genom rek-forsindelser). Aven om det skulle g4 att registrera och
avregistrera spdrrar via tjdnster pd nédtet maste det finnas en mycket
tillforlitlig hantering av inloggningsuppgifter och kontroller. Med
tanke pd att overldtelser av fastigheter for de flesta fastighetsidgare
sker sd sdllan framstar det som mycket sannolikt att manga forlorat
sina inloggningsuppgifter eller I6senord nér en sparr ska tas bort.
Detta innebdr att nya uppgifter ska framstéllas och skickas ut.
Svarigheter kan ocksd uppstd nar fastighetsdgaren avlidit, vid
skilsmaéssa, etc. En sddan 16sning skulle darigenom ocksa forsvéra
omsdttningen av fastigheter. Ordningen forutsitter en lagandring.

Ansokningar bara genom vissa ingivare

Den kontroll som en notarius publicus gor i lander med
notariatsystem kan i Sverige delvis sdgas motsvaras av de kontroller
som framst banker och méklare gor i samband med att de ger in



ansokningar i inskrivningsarenden. En méjlighet, som dven den
kraver dndringar i lagstiftningen, &r att bara tillata ansokningar som
kommer fran ingivare som specificerats i lag. Det skulle da ligga néra
till hands att sdga att kreditinstitut under tillsyn av
Finansinspektionen, méklare under tillsyn av
Fastighetsmdklarndimnden, ledamoter av Advokatsamfundet, samt
myndigheter och kommuner skulle vara de enda som kan ge in
inskrivningsdrenden. Dessa grupper svarar i dag for ndrmare 70
procent av alla lagfarts- och tomréttsansokningar, sd i praktiken
skulle forandringen kanske inte ségas bli sarskilt dramatisk.
Sannolikt skulle risken for kapningar ocksa minska. Det dr emellertid
en losning som innebar kade kostnader f6r dem som idag skoter
exempelvis en dverlatelse eller inskrivning av ett avtalsservitut helt
pa egen hand.

Ett registreringsbevis for varje fastighet

Nar ett motorfordon 6verlats, och detta sker privat (for vissa
bilhandlare géller andra rutiner) ska ena delen av det
registreringsbevis som finns for fordonet anvéndas. Detta dr en
sdrskild blankett som framstills av Vagverket, och som innehaller
olika sdkerhetslosningar. Det skulle vara mojligt att infora ett
motsvarande bevis for fastigheter, och att uppstilla ett
forfattningsreglerat krav om att detta bevis maste finnas med
ansOkan om lagfart. Detta skulle vara en grund for sdkra 6verlatelser.
En sadan 16sning skulle emellertid bli tamligen dyr for det allmédnna.
Vdgverket sander ut ungefér tre miljoner registreringsbevis varje ar
ndr fordon har 6verlatits. Fordonsdgarna begar ut ungefar 500 000
dubbletter av registreringsbevis eftersom det saknas nar fordonet ska
byta dgare. Kostnaderna for denna hantering dr betydande, och
skulle sannolikt bli relativt sett dyrare for fastigheter som ju omsétts
mer sdllan (med en 6kad risk for att beviset forsvunnit). Dessutom
har fastigheter ofta mer &n en dgare, vilket fordon inte har.

Rek-forsindelse till dgare som maste bekrifta

Olika forslag med underréattelseforfaranden till 6verldtaren i
samband med handldggningen har framforts under
utredningsarbetet. De skiljer sig fran tidigare diskuterade
underréttelseférfaranden (se nedan) genom att det skulle uppstéllas
ett krav pa ett aktivt agerande fran den lagfarne dgaren i form av en
bekréftelse innan drendet kan handldggas fardigt. For att garantera
att underréttelsen faktiskt kommer fram till den lagfarne dgaren



skulle den skickas ut som en rekommenderad forsandelse. Ett sddant
forfarande maste forfattningsregleras, och skulle innebédra betydande
kostnader for staten liksom det skulle forsvara omséattningen hogst

patagligt.

Forskottsbetalning av skatt och avgifter

Dagens ordning for betalning av stampelskatt och
expeditionsavgifter innebér att dessa betalas efter det att ansokan
behandlats och t.ex. lagfart meddelats. Forfarandet &r mycket
rationellt och kostnadseffektivt. Det dr i mycket fa lagfartsarenden,
dér ju sdljare och kopare har ett solidariskt ansvar for betalningen,
betalning inte sker. Det kan dock konstateras att i de fall lagfarten
kapats har skatt och avgifter inte betalats. En omldggning sa att skatt
och avgifter maste betalas i forvég skulle férsvara for en kapare, som
i sa fall maste kunna betala ett inte obetydligt belopp innan han fér
lagfart och ddrigenom mojlighet att utnyttja fastigheten som sdkerhet
for ett ldn. Men en omlédggning, vilket kraver forfattningsandringar,
skulle ocksd medfora en total omldggning av hela
uppbordsverksamheten med helt nya rutiner. Det &r létt att
konstatera att det skulle leda till betydande fordyringar for staten.
Det skulle ocksa innebdra att den allmédnna omsittningen forsvéaras.

Bankintyg om betalning

Naér en fastighet kapas sker sjdlvfallet inte nagon betalning av
kopeskilling till overlataren. Forslag har darfor vackts om att en
lagfartsansokan, nédr ingivaren inte &r en bank, méklare eller advokat,
skulle innehalla ocksd ett bankintyg av ndgot slag som utvisar att
kopeskillingen erlagts till sédljaren. Detta skulle mojligen kunna vara
ett inslag i arbetet att forsvara penningtvitt, ddr ju bdde banker och
mdklare har en anmaélningsskyldighet. Ett krav pa ett sadant intyg
maste forfattningsregleras. Ett problem i sammanhanget ar att inte
alla fastighetsaffdrer resulterar i att kopeskillingen betalas vid
kopebrevets utfardande. Det forekommer att betalning sker med
reverser, annan egendom, viardepapper, etc., och ndgot bankintyg
kan da inte utfardas. Darmed skulle forslaget inte helt kunna
forhindra kapningar. Vissa mindre kostnader torde uppkomma, och
en viss forsvaring av omsattningen bedoms ocksa uppkomma.

E-ansokan med elektroniska dverlatelsehandlingar

Det sannolikt mest verkningsfulla instrumentet mot
lagfartskapningar dr att infora ett lagstadgat, obligatoriskt helt



elektroniskt overlatelseforfarande, diar bade ansdkan och
overlatelsehandling ar i elektronisk form. Elektroniska signaturer &r
svarare att forfalska dn traditionella namnteckningar. Den
infrastruktur som krévs for detta finns dock inte pd plats i dag. Det
handlar dels om att signaturer mdste kunna anviandas mer flexibelt
dn vad som dr mojligt med dagens l6sningar, dels om att utveckling
av en teknisk 16sning for inskrivningsverksamheten och ingivarna i
form av ett nytt IT-stod krdvs. En helt elektronisk hantering kommer
med storsta sannolikhet bli en realitet i framtiden, men den kraver
betydande investeringar. P& vigen mot detta kommer sédkerligen
flera mindre steg att tas. En tanke kan vara att man med stod av en e-
legitimation “kvitterar ut” en ansokningsblankett fran Lantmateriets
hemsida (ddr man naturligtvis ocksd kan fylla i blanketten) och att
den har en form av kodning som kan ldsas pa inskrivningskontoret
och som validerar vem som tagit ut den specifika
ansokningsblanketten. Denna 16sning och liknande ger dock inte
nagot egentligt skydd forrdn forfarandet dr obligatoriskt.

Informationstjinster

Olika informationstjanster dr tankbara, framst for att mojliggora en
tidig upptéckt av kapningar.

Abonnemang pa forandringar

Den huvudsakliga vdgen for att nd informationen i
fastighetsregistret, bl.a. om lagfartsforhallandena, genom
direktatkomst &dr att gora fastighetsvisa sokningar. For exempelvis en
kommun finns ocksa mojlighet att prenumerera pd forandringar av
specificerat slag pa samtliga fastigheter i kommunen. For att
underlitta for en enskild fastighetsdgare att snabbt kunna agera vid
en kapning skulle en méjlighet att abonnera pa sadan information
vara till nytta. Ett sddant abonnemang skulle kunna innehalla en
valfrihet ndr det géller formen f6r underréttelse - via brev, e-post
eller sms. Det bestdms ndr abonnemanget tecknas, och skulle
naturligtvis kunna &ndras vid behov. For att gora en sddan tjanst mer
“nyttig” borde den dven innehdlla en mojlighet att abonnera pa
andra fastigheter an den egna, exempelvis slidktingars. Abonnemang
av detta slag skulle antingen kunna utvecklas som en ren
myndighetstjanst, eller av de dterforsiljare Lantmaéteriet anvander
sig av for fastighetsinformation. Tjansten, som krédver dndringar i
lagen om fastighetsregister, bor vara avgiftsbelagd, men det dr i dag
inte mojligt att berdkna vad det skulle kosta att utveckla och driva



den. Ett problem med en abonnemangstjénst av detta slag dr att den
sannolikt paverkar mojligheterna att erhdlla skadestand fran staten
for rattegangskostnader om en kapning intraffar och
fastighetsdgaren inte har ett abonnemang. Det kan namligen havdas
att personen da inte vidtagit de forsiktighetsatgarder som kan vidtas
for att undvika eller upptédcka en kapning.

Som en jamforelse kan de rutiner Bolagsverket successivt infort for
att motverka foretagskapningar studeras. Det finns bl.a. en
information om ”skydd mot kapning” pa Bolagsverkets webb.
Vidare kan ett foretag ansluta sig till en tjanst som innebér att
foretaget i princip omgdende far ett e-postmeddelande varje gang ett
drende rorande foretaget diariefors. Ytterligare en atgard dr att
Bolagsverket skickar ett meddelande till alla foretrddare som in- eller
avregistrerats i nagot foretag. Det bor ocksd ndmnas att nér ett
foretag anmadler ny postadress skickar verket ett meddelande om
dndringen till foretagets gamla adress. Mojlighet finns ocksa att sjdlv
gd in och se om ndgot registreringsarende avseende ett visst foretag.
Man kan ocksd prenumerera pd d@ndringar i Naringslivsregistret.
Slutligen kan namnas att Bolagsverket kan ta emot elektroniska
anmadlningar for i princip alla slag av foretag. Den
forfattningsmaéssiga regleringen av Bolagsverkets register 4r mindre
styrande dn motsvarigheten for Fastighetsregistret. Det innebar
darfor att dessa tjanster till viss del kunnat inforas utan
forfattningsandringar. For motsvarande tjanster rorande fastigheter
torde som framgatt dndringar i lagen om fastighetsregister kravas.

Forsdkringsbolag, nitigare och renhdllare

Naér en fastighet blir foremadl for ett dgarbyte sker néstan alltid ocksa
ett byte avseende de olika abonnemang som finns pa en fastighet.
Det kan handla om abonnemang hos forsakringsbolag, dgare av elnét
och renhallningsforetag. Mdnga sddana foretag abonnerar pa
uppgifter fran Lantmateriet for att hdlla sina kunduppgifter aktuella.
I de fall en kapning intréffar &ndras inga abonnemang utan det
gamla abonnemanget fortsdtter. Om ett sddant foretag far
underréttelse om att fastigheten bytt d&gare men ingen dndring sker
av abonnemanget betrdffande exempelvis el sa borde en kontakt tas
med befintlig abonnent. Pa sa sitt skulle en kapning kunna
upptdckas snabbt.



Okade mojligheter att soka i registret

For att fa tillstand till direktatkomst till fastighetsregistret som
innebdr behandling av personuppgifter kréavs att vissa bestimmelser
i lagen om fastighetsregister dr uppfyllda. Det gdller bl.a. vilken sorts
verksamhet uppgifterna ska anviandas i. Det sitt pa vilket
regelverket tillimpas innebér att enskilda medborgare inte medges
sddan direktatkomst. Det dr alltsa svart for enskilda personer att fa
fram exempelvis dgaruppgifter. De &r i princip hanvisade till
telefonkontakter med myndigheten. Med tanke pa att flertalet
kapningar faktiskt upptidcks genom vad som férmodligen dr
nyfikenhet - ldsning av lokaltidningens lagfartsspalt - skulle utokade
mojligheter f6r den enskilde att anvéanda fastighetsregistret bidra till
att kapningar snabbt upptédcks. Nagra avgorande hinder att inte
mojliggora detta utifran ett integritetsperspektiv foreligger knappast.
A andra sidan kan det hivdas att man dirigenom underlittar for en
kapare att fa fram uppgifter om mojliga kapningsobjekt.

Ta bort adressokning

I Norge finns ingen mojlighet att via en fastighetsadress fa fram
fastighetsbeteckningen, och uppgift om lagfart och inteckningar. I
Sverige har den mojligheten alltid varit en integrerad, och mycket
anvand, del av fastighetsregistret och fastighetsdatasystemet. Att ta
bort adressokningen skulle kunna gora det svarare for en kapare att
fa fram uppgifter om ett tilltankt objekt, men det &r inget
ooverstigligt hinder. Samtidigt har det svenska samhaillet spridit
information om fastighetsbeteckningar, adresser och dgande pa
manga sdtt. Sa dr exempelvis soptunnor i dag markta med bade
namn och adress och/ eller fastighetsbeteckning. Darigenom skulle
ett borttagande av adressokningen vara ndrmast ett slag i luften.

Information om atgirder vid kapning

Kapningar intrédffar som framgatt relativt sillan. Det dr darfor
naturligt att {4 fastighetségare vet vilka atgarder som bor vidtas nar
en kapning upptdcks. Under den massmediala uppmaérksamhet som
kapningsfragan fatt under utredningsarbetet har Lantmiteriets
hemsida anvints som kanal for att informera om problematiken.
Som en mer permanent 16sning bor information om vilka atgarder
som bor vidtas och hur olika processer sa smaningom ska leda till att
lagfarten aterfds laggas ut pa hemsidan. Pa motsvarande sétt bor
Kammarkollegiet kunna informera om statens skadestandsansvar
vid kapningar och tillimpningen av regelverket pa sin hemsida.



Andras atgdrder

En kapning innebdr i férldngningen att mdnga andra organisationer
an Lantmateriet bertrs. Sannolikt skulle en del dndrade rutiner hos
andra organisationer kunna minska konsekvenserna av en kapning.
De beskrivningar som aterfinns nedan innehdller inte ndgra forslag
utan skisserar upp problem som bor kunna tas upp for
overvdganden i respektive organisation.

Polisen

I princip alla kapningar hamnar hos Polisen sedan den réattmatige
dgaren gjort en polisanmdlan. Den brottstyp det dr fraga om -
bedrdgeri - har inte ndgon sdrskild prioritet och det stora flertalet
anmailningar skrivs av. Det vore dock av varde om anmélningarna
togs om hand direkt, och av ndgon utredare som forstar hur
tastighetsforsaljningar och lagfartshanteringen gar till, for att fa ett
bdttre underlag for ev. fortsatt utredande. Samtidigt dr det bara att
konstatera att detsamma géller for manga andra, och mer frekvent
forekommande, brott. Att fa dessa forhallandevis fa brott
prioriterade torde darfor vara svart.

Tingsritten

Den som har drabbats av en kapning har tva alternativa végar att
aterfd sin lagfart. Om kapningen upptécks i direkt anslutning till
beslutet om lagfart kan besvir anforas vid tingsrédtten. Om
besvirstiden 16pt ut maste talan om béttre ratt vackas mot kaparen,
dven det vid tingsrdtten. Besvarsprocessen dr i allmdnhet en enklare
vdg, och den rattmatige dgaren kan ha sin lagfart dter inom kanske
tre manader. Den andra processen tar som regel langre tid, och slutar
ofta i en tredskodom. Det som tar tid &r ofta delgivningsprocessen,
dar det i allménhet har visat sig att kaparen inte kan delges pd annat
sdtt an genom kungorelsedelgivning. Eftersom en kapning medfor
bade besvir och oro for den fastighetsdgare som drabbats &r det
sjdlvfallet av intresse dven for samhadllet att den riktiga
lagfartsuppgiften dterstills sa snabbt som mojligt. For den som
drabbats av en kapning framstdr uppenbarligen domstolsprocessen
som onodigt langsam, och det bor i vart fall undersokas om inte
delgivningsprocessen kan snabbas upp, och ”stélltiderna” minskas.



Kronofogden

I nagot fall har fastighetsdgaren rakat ut for att Kronofogden inlett
exekutiva dtgarder som inbegripit den kapade fastigheten, i
anledning av kaparens skulder. Detta torde vara svart att forhindra, i
vart fall innan kapningen har upptackts. Sa fort sa har skett, och den
rattmatige dgaren inlett réttsliga dtgarder for att £a tillbaka sin lagfart
bor emellertid sddana dtgdrder avstanna.

Skatteverket

De aviseringar om forandringar i fastighetsindelning och
fastighetsdgande som Lantmaéteriet enligt forfattning levererar till
Skatteverket innebér att Skatteverkets fastighetstaxeringsregister
uppdateras kontinuerligt. Darigenom kommer de fortryckta
deklarationsblanketterna ocksa att aterspegla en dndrad lagfart. Det
innebér inte bara att den kapade fastigheten finns med pa kaparens
deklarationsblankett och att den saknas hos den rédttmatige dgaren,
utan att den sistndimndes forsdandelse fran Skatteverket ocksa
innehaller blanketter f6r deklaration av forsiljningen. Darigenom
kan en kapning upptdckas (men de kapningar som intréffats har
samtliga upptackts dessforinnan). Vad som framstar som viktigt dr
dock att den som drabbats av en kapning inte ska behova fa
forfrdgningar om deklaration av “forsédljningen” mer dn en gang.

Advokat och forsikringsbolag

Som regel innebdr en kapning en mycket obehaglig och ovantad
héndelse for den som drabbas. Det dr sjdlvfallet s att man inte vet
vilka atgédrder som behover vidtas och det framstar som naturligt att
anlita juridisk hjélp, som regel en advokat. Oftast innebér det inga
problem. Advokaten konstaterar snabbt vilka atgarder som bor
vidtas, och rattsskyddet i den drabbades hemforsidkring tas i ansprak
efter kontakt med forsdkringsbolaget. Men det har visat sig att det
ibland uppstar problem av tva slag. Dels intrédffar det att
forsakringsbolaget havdar att rattsskyddet inte géller eftersom det
inte dr visat att det ligger nagon tvist - och eftersom kaparen inte
later sig kontaktas gér det inte att f& fram nagot besked om dennes
instdllning i sakfrdgan. Dels hdander det att advokaten begar forskott
fran uppdragsgivaren, och det har férekommit uppgifter om belopp i
en storleksordning som en fastighetsédgare utan andra tillgangar &n
sin fastighet ofta inte klarar av. Fastighetsdgaren star da utan hjalp
och situationen kan inte betecknas som annat &n ett moment 22.



Kammarkollegiet

Kammarkollegiet kommer egentligen in i det absoluta slutskedet av
den process som borjar med den lagfart som beviljas pa en forfalskad
tdngeshandling. Myndigheten ska besluta om den drabbades, i
allmdnhet fastighetsdgaren men det kan ocksa rora sig om en
kreditgivare som ldnat ut pengar till kaparen med sékerhet i den
kapade fastigheten, ritt till ersdttning i form av skadestand fran
staten. Kammarkollegiet kan inte fatta nagot beslut innan en
lagakraftvunnen dom foreligger, men det &r naturligtvis viktigt att
ett beslut i skadestdndsfragan meddelas snarast déarefter.

Som regel har den drabbade yrkat erséttning for sina kostnader av
kaparen i tvistemdlsprocessen. Om yrkandet vinner bifall och
kaparen visar sig inte ha ndgra betalningsmojligheter, vander sig den
drabbade till Kammarkollegiet. Myndigheten ska besluta om skilig
ersattning till den drabbade. Det har i ndgra fall visat sig att
tingsrdtten prutat pa den yrkade advokatersdttningen, eller till och
med beslutat att ndgon ersittning inte alls ska utgd da det bedomts
onodigt att anlita juridiskt bitrdde. Tingsrattens stallningstagande
kan naturligtvis ha en viss betydelse for Kammarkollegiets
beddmning i ersdttningsfragan, men fér den drabbade kan
osdkerheten kring hanteringen av ersdttningsfragan bli svar att
hantera. Ska man trots att man haft framgang i huvudsaken anftra
besvir over tingsrattens beslut i ersattningsfragan, med ckade
kostnader som f6ljd? Riskerar man att fa betala advokaten med egna
medel om Kammarkollegiet beslutar om en ldgre ersdttning dn vad
som yrkats? Nagra av dem som drabbats av lagfartskapningar har
menat att statens ersittningsansvar inte tackt de kostnader som man
faktiskt haft for att fa tillbaka sin lagfart. Men om Kammarkollegiet
nekar eller jamkar begard ersattning kan den skadelidande vacka
talan mot staten vid allmén domstol. En sddan talan handlaggs da i
form av ett tvistemal.

Regeringen

Ett beslut frdn Kammarkollegiet om erséttning f6ljs av en skrivelse
till regeringen som har att besluta om vilken myndighet som ska sta
for kostnaden. Harigenom uppstar ytterligare en tids vantan innan
den drabbade far sin ersattning. Att det saknas en permanent
finansiering for denna typ av ersittningar framstar som bade onodigt
och ineffektivt. D4 ingen myndighets handlande kan utpekas som
felaktigt belastar kostnaden oftast Kammarkollegiet. Trots att
Kammarkollegiet lamnat forslag om en mer fast finansieringsmodell



saknas ett sddant stdllningstagande fran regeringen. Inom ramen for
overviganden om hur inskrivningsverksamheten ldngsiktigt bor
finansieras (jfr Lantmateriutredningens betdnkande, SOU 2003:111)
skulle denna frdga kunna aktualiseras. En avsattning till en fond for
utbetalning av skadestand skulle kunna vara en del av
kostnadsunderlaget for expeditionsavgifterna, som ocksa bor
nettoredovisas.

Okad samverkan mellan myndigheter

Avslutningsvis kan konstateras att en kapning innebar stora
pafrestningar for den som drabbats. Bland annat innebar det
kontakter med flera olika myndigheter. Ibland framstar
myndigheternas agerande som markligt osamordnat enligt flera
drabbades beskrivningar. Ofta kanske det inte handlar om bristande
samordning utan mer om en brist pa kunskap om hur och var fragor
hanteras inom andra myndigheter. Sddana brister borde vara ratt
enkla att atgdrda fran myndigheternas sida.

Tidigare forslag

Som redan framgatt finns det ndgra forslag som diskuterats tidigare,
och som fanns med i bilden vid stédllningstagandena i borjan av
seklet, som fortfarande har stor tyngd i debatten. Lantméteriet menar
darfor att det inte gdr att ga forbi dem, och de bor darfor stdllas mot
de 6vriga forslag som presenterats ovan.

Avisering efter beslut

Nar ett beslut om att bevilja en lagfartsansokan har meddelats
skickas en faktura avseende stimpelskatt och expeditionsavgift ut
fran Lantmateriet i Gavle. Ungefdr samtidigt skickas ocksa originalet
av fangeshandlingen dter fran det handldggande
inskrivningskontoret. Bdda forsdandelserna skickas till den som
angivits som ingivare av ansokan, och till den adress som dér
angivits. I de kapningsfall som intriffat har kaparen sjdlv varit
ingivare. Sedan fakturan betalats skickas ett s.k. lagfartsbevis och en
expeditionsnota till ingivaren. Lagfartsbeviset dr egentligen bara en
underréttelse om vilken dtgédrd ansokan resulterat i. Nagon handling
skickas inte till 6verlataren. Manga menar att en sddan underrittelse
bor skickas ut, i vart fall i de fall ingivaren &r ndgon annan &n en
bank, maklare eller advokat, dvs. sddana som enligt forfattning star
under tillsyn av ndgot organ. Ett sddant férfarande innebédr ckade



kostnader for det allmédnna, men det kan inte sdgas forsvdra den
allmdnna omséttningen. Underréattelseforfarandet bor
forfattningsregleras.

Kontakt fore beslut

Ett annat aterkommande forslag dr att en lagfartsansékan som
lamnas in av annan dn bank, méaklare eller advokat inte ska
handldggas forran overlataren beretts mojlighet att hora av sig.
Lantmateriet skulle alltsd underritta 6verlataren nér drendet borjar
handldggas pa den inskrivningsdag det tillhor. Sa fort 6verldtaren
meddelat att ansokan dr korrekt, eller tva veckor forflutit, tas drendet
upp igen pa en ny inskrivningsdag. For en betydande del av
overlatarna dr det tamligen enkelt att skicka ut en sddan
underréttelse, men for dem som saknar adress i registret skulle det
kradvas betydande manuella insatser for att f4 fram adressuppgifter.
Sarskilt gadller det dgare bosatta i utlandet. I en valdigt stor andel av
alla lagfartsarenden innebér forfarandet inte annat dn ett “onodigt”
papper i brevlada, som antagligen kan upplevas som en onodig
byrdkrati. Ett forfarande av detta slag medfor kostnader for staten
och det innebar att den allmdnna omséttningen forsvaras.

Notarieforfarande

Somliga hdvdar att kapningarna &r ett typiskt svenskt problem som
beror pa ett alldeles for enkelt forfarande for att gora
fastighetsaffdrer. I stillet bor ett notariatforfarande av
kontinentaleuropeisk modell inforas. Ett sadant forfarande framstar
som tdmligen frammande for den svenska rattsordningen, men kan
naturligtvis danda inforas. Det skulle kradva forfattningsandringar, och
det innebar 6kade kostnader, bade for det allmédnna och for dem som
ska utnyttja en sadan tjanst. Det kan heller inte helt forhindra att
kapningar dger rum. Dessutom skulle det férsvara den allmédnna
omsdttningen.

Atgirder som inte bor komma ifraga

Manga av de forslag som presenterats ovan innebar ckade kostnader
och/eller att den allmdnna omséttningen forsvaras. Det kan i och for
sig hdvdas att vissa kostnader for det allmédnna kan tolereras for att
minska risken for vad som av somliga uppfattas som ett allvarligt
samhéllsproblem. Aven ndgot skade kostnader for den enskilde
skulle mojligen kunna accepteras som en slags forsakringspremie.



Men det framstar som klart olampligt att inféra rutiner som gor
fastighetsmarknaden mindre effektiv, och som innebar att den
allmdnna omséttningen forsvaras. Vidare bor forslag som inte mer
kraftfullt kan forhindra att kapningar intréffar, eller som véasentligt
bidrar till att kapningar upptécks eller att konsekvenserna av en
sddan mildras inte heller komma ifraga.

Betraffande forslagen rorande rutinerna i inskrivningen innebér det
sagda att foljande mojligheter inte blir aktuella:

e Sérskilda varningar

e Noggrannare granskning av drenden utan ingivarnummer
e Krav pa kopia av ID-handling

e Starkare krav betriffande bevittning

e Mojlighet till “Sparr” pa fastigheten

e Ansokningar bara genom vissa ingivare

e Registreringsbevis for fastighet

e Rekommenderad forsdndelse till dgare

e Forskottsbetalning

e Bankintyg

Nar det galler informationstjdnster bortfaller av samma skal
uppslaget att ta bort mojligheten till adressokning.

Under rubriken Andras atgérder har redovisats dtgarder som olika
aktorer bor overvidga, och de lamnas darfor utan ytterligare
kommentarer.

Nar det galler bade forslaget att ta kontakt med séljaren fore beslut
och inforandet av ett notariatférfarande sa ar de skil regeringen
tidigare redovisat mot forslagen alltjamt géllande. Ingen av dessa
atgdarder bor darfor inforas.

Vad kan vara rimliga atgarder?

Déarmed aterstdr foljande forslag att overviga ytterligare:
e Aldrig korrigera/komplettera uppgift
e Slumpvis utokad kontroll

e Personnummer obligatoriskt



e E-ansokan

¢ Abonnemang pa forandringar

e Forsdkringsbolag, nidtidgare, renhallare
e Okade mojligheter att stka i registret
e Information om atgdrder vid kapning
e Avisering efter beslut.

De tvé forsta forslagen kan inforas genom interna forandringar i
Lantmaiteriets rutiner. Omfattningen av slumpvisa kontroller & dock
beroende av vilka resurser som tillférs verksamheten.

Att gora personnummer obligatoriskt “pa riktigt” har flera fordelar,
vilket redovisats ovan. Det finns dven en psykologisk aspekt pa detta
- manga upplever att det dr orimligt att kunna forvérva en fastighet
utan att ens ange personnummer som ju behovs for allt fran kop av
bil till hyra av en DVD-film. Ett sddant obligatorium kan dock inte
sdgas vara ett kraftfullt instrument for att forhindra kapningar.
Déaremot kan det pa sikt underlétta for Lantmdteriet att komma i
kontakt med en 6verlatare i nagra av de andra forslag som aterstar
att overvidga.

I en framtid kommer helt elektroniska fastighetsaffarer med all
sdkerhet vara en realitet, och det kan vara rimligt att tro att det &r ett
obligatorium om tio-tolv ar. Det dr dock for tidigt att nu forsoka
infora ett s ldngtgaende alternativ, bl.a. d& infrastukturen saknas.

Nar det gédller abonnemang pa férdandringar och okade mojligheter
att soka i registret sa forutsatter det att bestimmelserna i lagen om
fastighetsregister om hur registrets information far anviandas dndras.
Det handlar ytterst om en avvdgning mellan olika intressen, dar
skyddet av den personliga integriteten maste vdgas mot annat.
Lagstiftningen arbetades fram for ett decennium sedan (jfr SOU
1997:3), och den framstdr i dag som tdmligen otidsenlig. Det finns
alltsd goda skal for en 6versyn av framfor allt lagens
dndamalsbestimmelser. En tdankbar 16sning &r att helt ta bort lagens
2 §, och de hanvisningar till denna paragraf som finns i lagen i
ovrigt. Den dandamalsbestammelse som finns i lagens 1 § torde vara
tillracklig specifik for att uppfylla bestimmelserna i
dataskyddsdirektivet. Innan sa sker bor dock fradgan utredas mer
grundligt utifran avvdgningen mot integritetsintresset m.m. Dessa
atgdrder kan inte sdgas helt kunna forhindra kapningar.



Lantmaéteriet och Kammarkollegiet bor sjdlva kunna utveckla
innehdllet pd sina hemsidor vad avser dtgdrder vid en kapning och
vad som giller rorande ersittning m.m.

Diarmed aterstar endast ett forfarande med underrittelser till
overldtaren att 6vervidga

En underrittelse till 6verlataren bor inforas

Forfarande med en avisering efter beslut har beskrivits kort ovan. Att
skicka ut en underriéttelse i de fall ansdkan ingivits av ndgon annan
dn sadana institut som stdr under viss tillsyn eller &r en kommun
eller myndighet, innebér att Lantmaéteriet skulle skicka ut ungefar
150 000 underrittelser per dr. Den drliga kostnaden for detta
forfarande har berdknats till 1 500 000 kronor, avseende utskrifts- och
portokostnader samt for att ta hand om forsandelser dér
adressuppgift saknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel,
returnerade forsindelser, m.m. Dartill kommer kostnader for att
utveckla de systemlosningar som behovs. Dessa har uppskattats till

1 500 000 kr. Ett genomforande av forslaget innebér att Lantmdteriets
anslag maste hojas med dessa belopp.

En underrittelse skickas da ut till samtliga overldtare pa fastigheten,
och till respektive persons folkbokforingsadress. Det innebar
exempelvis att en underréttelse gar ut dven till bAda makarna om de
overlater en fastighet tillsammans. For de personer som saknar
personnummer, och ddr ndgon adressuppgift inte finns i
fastighetsregistret, mdste ett snabbt utredningsarbete goras. Det kan
dock inte uteslutas att det visar sig omdajligt att f4 fram nagon
adressuppgift till ndgra dgare.

En underrittelse som skickas ut i efterhand kommer inte att
forhindra kapningar. Forfarandet ckar dock patagligt mojligheterna
att tidigt upptdcka en kapning, och att snabbt kunna vidta atgarder.
Tiden for en kapare att utnyttja fastigheten och intresset for
kapningar torde ddrmed minska.

Att skicka ut en underréttelse till 6verldtaren ndr lagfart har beviljats
for ndgon annan framstar darfor som en riktig atgard. Kostnaderna
Overstiger forvisso, precis som nér fradgan senast var aktuell, de
skadestdndsbelopp staten betalat ut. Men om underréttelserna
begrénsas till de fall ansokan ingivits av ndgon annan dn
kreditinstitut under tillsyn av Finansinspektionen, mdklare som star
under tillsyn av Fastighetsmaklarndimnden, ledamot av Sveriges



Advokatsamfund eller av en kommun eller statlig myndighet, blir
kostnaderna dnda inte orimliga. Sannolikt innebér ett genomforande
av forslaget en samhdllsekonomisk vinst.

Forfattningsforslag

Ett sddan underrattelseforfarande bor forfattningsregleras. Det bor
ske genom att en ny paragraf infors i inskrivningsférordningen
(2000:309), som reglerar det ovan beskrivna forfarandet. Paragrafen
bor inforas forst under forordningens rubrik
”Underrittelseskyldighet”. Det innebér att den nuvarande 16 § ges
ett nytt nummer, 16a, och att den nya paragrafen blir 16 §.

Paragrafen foreslas fa foljande lydelse

Nar ett bevis om inskrivningsmyndighetens beslut om bifall eller
vilandeforklaring rorande en ansokan om lagfart eller inskrivning av
tomtrétt utfardas enligt 8 § ska en underrittelse ocksd omedelbart
ske till overldtaren. Nagon sddan underréttelse behover inte skickas
ut om ansokan givits in till inskrivningsmyndigheten av ett
finansiellt foretag som star under tillsyn av Finansinspektionen, en
registrerad fastighetsméklare under tillsyn av
Fastighetsmadklarndimnden, en ledamot av Sveriges
Advokatsamfund, en kommun eller en statlig myndighet.
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