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1 Sammanfattning

Lantmateriet ska utreda behovet av ochférutsattningarna for en
dvergang till elektroniska fangeshandlingar vid overlatelser av fast
egendom. Fokus ska vara pa eventuella samhallsvinster och
erfarenheter fran andra landerska studeras

Utredningen ska tjana som underlag for en statlig utrednig.
Lantmaéteriet tar i utredningen upp de omraden som Lantmateriet,
och de aktérer som Lantméteriet talat medanser ar viktiga att
beaktaom en statlig utredningtillsétts .

Lantmateriet har utgatt fran syftena med formkraven vid
overlatelser av fast egedom. Darutdver har Lantmateriet utgatt
fran de frageteckenav praktisk karaktar z som att det inte fanns en
spridning av anvandandet av elektroniska uderskrifter bland
befolkningen z for att inféra elektroniska rutiner vid upprattande
av fangeshandlingarenligt 4 kap. 1 § jordabalkensom lyftes i den
sa kalladeFORMELEutredningen fran 2003.

Lantmateriets beddmning att de praktiska forutsattningarnafor
en 6vergang tillelektroniska fangeshandlingar finnsAtt helt ta bort
mojligheten till pappershandlingar ar for nérvarande dock inte
onskvart.

De erfarenheter som de lander som studerat$ utredningen
gjort visar ocksa pa att vinsterna med digitalisering av fanges
handlingar vid 6verlatelser av fast egendom kan leda till stora
samhallsvinster.

Det &r enlig Lantmateriets bedémning tydligt att det finns en
stor efterfrdagan pa att kunna uppratta elektroniska fanges
handlingar. Denna efterfraigan kommer utifran ett behov som
grundar sig i vetskapen om att digitalisering kan leda till stora
besparingar och vinser, nya mdjligheter for innovation och
konkurrens samt mer transparanta och sakra processer.

Lantmateriets har i utredningen gjort bedémningenatt utgangs
punkten bor vara att privata aktorer ska kunna tillhandahalla



tjanster for upprattandet av elektroniska fangeshandlingar.
Regeringen eller den mwpdighet regeringen bestammer bor
sékerstélla vilka standarder som ska galla for upprattandet av
tjansterna och for upprattandet av de elektroniska fanges
handlingarna. Detta bor ske i samverkan med de aktdrer som avser
att ta fram tjanster for elektroniska fangeshandlingar.

Lantmateriet menar att det ar viktigt att de elektroniska
fangeshandlingarnaska kunnaskickas in till Lantmateriet via de
elektroniska tjansterna. Vidare bor &ektroniska fangeshandlingar
som upprattas utanfér godkadnda elektroniska tjanster intevara
giltiga.

Lantmateriet bedobmer i utredningen att en elektronisk
underskrift kan uppfylla kravet pa underskrift i 4 kap. 1 8§
jordabalken. Den elektroniska underskriften bor vara av nivan
kvalificerad eftersom den nivan i stérre utstrackning uppfyllermed
de bakomliggande syftena for formkraven enligt 4 kap. 1 §
jordabalken och att nivan, i utgangslaget, ar sakrare anivan
avancerad elektrorisk underskrift.

Lantmateriets samladebedémning att en statlig utredning som
syftar till att i lagstiftning mojliggéra for elektroniska fanges
handlingar vid 6verlatelser av fast egendom bor tillsattas.

Utredningen bor enligt Lantmateriet aven ta upp uplatelser
ochandradverlatelseformer av fast egendonén kop, byte och gava
Detta for att den fastighetsrattsliga lagstiftningen ska varasam-
stdmmig och digital i sin helhet.
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2 Uppdraget och dess
genomfdrande

2.1 Uppdraget

Nedan & uppdraget till Lantmateriet, som det ar formulerat i
regleringsbrevet for budgetaret 2018t

Lantmateriet ska utreda behovet av, och forutsattningarna
for, en overgang till elektroniska fangeshandlingar for
overlatelse av fast egendom. Lantméteriets utredning ska
tjana som underlag for en statlig utredning, och darfor bland
annat innehalla en analys av behovet av andrad lagstiftning
samt juridiska konsekvenser och foljdverkningar av en sadan
andring. En fraga som sarskilt ska belysas ar hur en 6vergang
forhaller sigtill de grundlaggande formkraven for dverlatelse
av fast egendom. Lantmateriets fokus ska vara pa de
samhéllsekonomiska vinster som kan uppnds genom en
overgang till elektroniska fangeshandlingar. Konsekvenserna
for Lantmateriet och andra offentliga och pvata aktérer ska
belysas. Vikten av att elektroniska éverlatelsehandlingar kan
ske pa ett tekniskt sakert satt ska sarskilt beaktas.
Lantmateriet ska &aven studera de erfarenheter av
elektroniska fastighetsoverlatelser som vunnits i andra
lander, i forstahand vara nordiska och baltiska grannlander.

Uppdraget ska redovisas till Regeringskansliet (N&rings
departementet) senast den 31 maj 2018.

1 Regleringsbrev for budgetaret 2018 avseende Lantmateriet inom utgiftsomrade 18
Samhallsplanering, bostadsforsérjining och  byggande samt konsumentpolitik
Regeringsbesluti:13.



2.2 Metod

For genomfdrandet av utredningen tillsatte Lantmateriet en
styrgrupp och utsag en utredare. Till stod forutredaren har
Lantmateriets tre divisioner vardera utsett en jurist. Darutéver har
ocksd en ITFarkitekt och representanter for enheten Digital
utveckling deltagit som stodresurser for utredningenUtredningen
har ocksa i omgangar spridits internt inomLantmateriet till vissa
personer med sarskild sakkunskap inom de omraden som utretts.

Inom Lantmateriet har tva workshops genomforts, dar
konsekvenserna for Lantmateriet varit i fokus.

Lantmateriet har aktivt arbetat med att sprida information om
utredningen och uppmuntrat aktdrer som anser sig berdrda att
kontakta utredaren.

Utredaren har ocksa arbetat uppsokandgdor att fa kontakt med
sa manga av de som skulle kunna vara berdrda av en évergang till
elektroniska fangeshandlingar som mojligt.

Den frdgasom Lantmateriet tidigt identifierade som svarast att
sjalvstandigt utreda &r den om samhallsekonomiska vinster. Darfor
har stort fokus legatpa att féra en dialog om detta.

Utredaren har besotkt flera forum och konferenser i syfte att
informera om att utredningen pagar och for informations
inhamtning. Kreditz och fastighetsmarknadsradef eSAMs juridiska
expertgrupp och E-legitimationsdagarna ar exempel pa sadana
forum.

Standardforfarandet vid dialogen med enskilda aktdrer har
varit att utredaren redogjort for uppdraget, fér de olika modellerna
som anvants i vara grannlander och att aktéren fatt mojlighet att
svara pa nagra fragor. Fragorna har varierat beroende pa aktor
men i princip har de varit:

- Ar elektroniska fangeshandlingar nagot ni anser vara
onskvart?

- Vad ser ni for vinster for er och for era kunder?

- Samhalsekonomiska vinster i dvrigt?

- Risker?

- Ar ndgon modell sarskilt 6nskvard?

- Underskriften z nagon sarskild niva?



Alla aktorer har fatt mojlighet att komma in med svar eller
resonemang utifrAn utredningsuppdraget, med fokus pa fragorna
ovan, pa de sétt de sjalva onskat. De flesta har valt att svara under
sittande mote, andra har skickat in svar via mejl och nagra har
skickat in skriftliga yttranden. Alla aktdrer har inte svarat. De
aktorer som pa ragot satt bidragit till utredningen ar:

Advokatfirman Delphi, Bofink, BoverketCollector Bank, Danske
Bank, Domstolsverket, Hegitimationsndmnden, Enigio, Fastighet
ségarna,Habity, Kammarkollegiet, Kionofogdemyndigheten Ligio,
LRF Konsult,Maklarsamfundet, Nationellt bedragericentrum vid
Polisen, Nordea, Posbch Telestyrelsen, PwC, Riksarkivet, SBAB,
Scrive, SEB, Skatverket, Stoer, UC, Villadgarna ochklagar-
myndigheten.

For att studera de erfarenheter som vunnits i andra lander har
utredaren talat med representanter for:

Ambita AS Estlands Justitiedepartement, Lantmateriverket
Finland, Tindysningretten Danmark, Kartverket Norge, OBOS
Eiendomsmeglere AS.

3  Allmanna utgangspunkter

3.1 Kop, byte och gava

Inom juridiken ar begreppetfang ett satt att beskriva att en ratt till
en sak overgatt fran en part till en annanLantmateriet skaenligt
uppdraget utredadverlatelser av fast egendom Detta kan innebéara
t.ex. fang av fast egendom genom arv, bodelning, kop eller gava.
Dessa fang ar de s.k. derivativa fangedarmed faller originara, som
besittning, och exstinktiva, som expropriation fang utanfor
utredningens uppdrag

Lantmateriet har pa grund av tidsaspekten, merocksafor att de
olika overlatelseformerna skilier sig at pa flera satt, ansett det



nddvandigt att ytterligare begransa utredningensinriktning till
fangenkop, byte och gava enligt 4 kap. 1 § jordabalkeEftersom
kop ar den vanligaste avtalstypen for Gverlatelse av fast egendom
ar det kopeavtal som Lantmateiet valt att inrikta sig pa vid studier
av andra landers erfarenheter av elektroniska fangeshandlingar.

3.2 Fastigheter

Fast egendom ar jordDenna ar indelad i fastigheter, 1 kap 1 §
jordabalken. Tillbehor till en fastighet enligt 2 kap. prdabalken
ocksa fast egendom. Sadana tillbehdr kan under vissa om
standigheter bli 16s egendom, genom t.ex. en lantmateriférrattning
eller genom fysisk separation fran fastighetenDet &r vanligt att
begreppen fast egendom och fastigheter anvandsynonymt. |
utredningen kommer darfor fastighet och fast egendom att
anvandas synonymt, dvemm det finns en viss skillnad, men det ar
overlatelser av fastigheter som utreds.

Paragrafen 4 kap. 1 § jordabalken ar grundlaggande for
fastighetsratten och andringar avden far direkt paverkan pa hur
overlatelser av tomtratter sker, se 13 kap. 7 § jordabalken.
Overlatelser av agarlagenheter och tredimensionella fastigheter
paverkas likasa de. Detta tas dockie upp sarskilt i utredningen.

Overlatelser av sé kallade paketerade fastigheter fastigheter
som tagits in ett aktiebolag varpa aktiernaverlats z faller utanfor
utredningen eftersom aktier ar 16s egendon?

Inte heller kommer mdgjligheten till elektroniska fanges
handlingar vid Overlatelse av bostadsratter att understkas da
bostadgétter inte ar fast egendom.

3.3 Viktigt att hansyn tas till bl.a. frdgor om
informationssakerhet och personuppgifter

Det arinte mojligt att pa detaljniva géra bedémningar i frdgor som
informationssakerhet eller personuppgiftsregler. Detta beror dels
pa vilkaval som girsi en eventuell statlig utredningochdels pa att
vissa sadana fragor ar fragor pa verksamhetsniva istallet for
lagstiftning. Syftet med Lantméteriets utredning &r att se over

2 Se mer om den har typen av dverlatelser i betankandatissa fragor inom fastighets och
stampelskatteomradet(SOU 2017:27.
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forutsattningarna for en Overgang till elektroniska fanges
handlingar. Utgangspunktenfor utredningen att gallande regler for
t.ex. sekretess och personuppgiftsbehandling féljs om mdjligheten
skulle ges genom andringar i 4 kap. 1 § jordabalken.

Det saknas ocksd mojlighet att sarskilt ga in p&ragor om
myndigheters uppdrag och fragor om t.ex. konkurrens. Dessa
fragor ar liksom tidigare namnda fragor viktiga att hantera men det
gors bast i samband me ytterligare utredning.

Lantmateriet har heller inte utrett eventuella fragor som kan
uppsta med anledning av att parterna én overlatelse ar utlandska.

3.4 Nordiska grannlander och Estland

Lantmateriet har utifran uppdraget studerat de erfarenheter som
vunnits i Danmak, Estland, Finland och Norge.De nordiska
landerna har en fastighetsratt som ligger néara den svenska och
deras erfarenheter ar darfor sarskilt intressanta. Det har ocksa
varit relativt enkelt att f& kontakt med personer som underéttat
for informationssamlingen fran dessa lander.

Av de baltiska landernavalde Lantmateriet att endast studera
Estlands erfarenheer. Dettapd grund av att de &r kanda for att ha
kommit Iangt i sin digitalisering och for att Lantmateriet redan har
upparbetade kmtakter dar. De andra baltiska landernahar
liknande réattssystem som Estland, men har enligt Lantmateriets
uppfattning i stort foljt i Estlands spar varfor det rackt att studera
de estlandska erfarenheterna.

Nagra andra landers erfarenheter har pa grund av utredningens
tidsperspektiv inte varit mdojligt att studera.

3.5 Terminologi

| den Oversikt som har gjorts av andra landers erf@nheter
anvands ibland begreppet kop i stallet for dverlatelse eller fang av
fast egendom. Det beror pa att det kan finnas skillnad i reglerna for
t.ex. kop och gava i de olika landerna. Eftersom kop ar den
vanligaste avtalstypen for Overlatelse av fast gendom &r det
kopeavtal som Lantmateriet valt att inrikta dversikten pa.

I betdnkandet rebootz omstart for den digitala forvaltningen
(SOU 2017:114) foreslasatt flera etablerade begrepp géllande €
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tjanster och digitalisering ska andras, sdsom att forktnde part ska
heta forlitande aktor. Betdnkandet ar vid tidpunkten fér denna
utredning ute pa remiss och det ar inte klart om de
begreppsandringar som foreslas i betankandet kommer att borja
anvandas. | denna utredning kommer Lantmateriet darmed att
halla sig till de begrepp som ar etablerade i dag.

Som uppdraget ar formulerat ska Lantmateriet undersdka
forutsattningarna for en Overgang till elektroniska fanges
handlingar. Manga ganger anvands begreppedigital som en
synonym, och i stéllet for, begreppetlektronisk.3 Med hansyn till
hur uppdraget ar formulerat kommer Lantmateriet foretradesvis
anvanda sig av begreppet elektronisk i stallet fér begreppet digital,
nar nagot av begrepp kan anvandas. | flera fall anvands dock digital,
framst nar det studien av de utlandska erfarenheterna da de
genomgaende anvander begreppet digital i stallet for elektronisk.

4 Fastighetsoverlatelser i dag

Varje ar skerca 100000 fastighetsoverlatelsertill ett varde om ca
300 miljarder svenska kronor4 Omkring 3,2 miljoner fastighets-
agare ager drygt 3,2 miljoner fastigheter. Raknat pa képeskillingen
uppskattar Lantmateriet marknadsvardet for Sveriges fastigheter
till 6ver 12 biljoner kronor. | snitt sker inteckningar till ett varde pa
1,1 miljarder kronor per arbetsdag varjear.

Fastigheter och fastighetsoverlatelser &ar alltsd av stor
ekonomisk betydelse, bade for samhallet ocFor enskilda. Detta ar
en anledning till fastighetsoverlatelse omgardas av flera krav i
lagstiftningen, bl.a. att avtalet ska uppréattas i skriftligdrm och att
den som forvarvat en fastighet ska soka lagfart och darmed bli
publicerad som lagfaren agare i fastighetsregistret.

3 Se t.exJuridik som stdd for forvaltningens digitalisering(SOU 2018:25.
4 Dessa siffror galler dverlatelser som forvarvaren fatt lagfart pa. Lantmaéteriet for [opande
statistik 6ver lagfartsregistreringar.
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Fastighetsoverlatelser kan ske pa ett relativt enkelt satt genom
att saljare och kopare skriver under ett papper med det inneHg&
som kravs enligt 4 kap. 1 8 jordabalken. En giltig fastighets
overlatelse kraver enligt namnda paragraf attavtalet innehaller
parternas underskrifter, specifikation av vilkken egendom som
overlats, kopeskilling och att det finns en Overlatelseforklaring
Dessa krav gas igenom mer utforligt nedan.

Med upprattande av en giltig koépehandling far forvarvaren
sakrattsligt skydd gentemot Overlatarens borgenarer. Lite
forenklat kan sagas att aganderatten dvergatt fran dverlataren ftill
forvarvaren. Borgenarernakan alltsa inte begara utmatning av
fastigheten utan far begara utmatning av kopeskillingen, eller
fordran pa kopeskillingen, fran dverlataren.

Aven om detfor en giltig fastighetsoverlatelsebara kravs att ett
avtal upprattas, ar det vanligt att tva avtal upprattas: ett kope-
kontrakt och ett kopebrev. Upprattas tva avtal ska bada for sin
giltighet innehalla de krav som stélls pa avtalet och avtalets
innehall enligt 4 kap. 18 jordabalken.

| kdpekontraktet brukar en detaljerad och utforlig beskrivning
av tex. objektet och hur transaktionen ska ske finnasiven
tilitradesdag och tidpunkten da betalningen ska ha slutregirats
brukar anges i kopekontraktet Vanligen avtalas ocksa onatt ett
kopebrev ska utfardas narsaljaren har mottagit betalningen och
koparen fatt tilltrade till fastigheten.

| kbpekontraktet kan villkor att kbpebrev, eller andra villkor
som att ett visst tillstind ska fas av myndighet, stéllas upp for
overlatelsens fullbordan. Skuke Vvillkoret inte uppfyllas ska
prestationerna som huvudregelatergd. Sadana s.k. svavarvillkor
kan endast galla for en tid som ar kortare an tva ar. Skulle villkoret
stallas pa langre tid eller inte uppfyllas inom tva ar ar hela avtalet
om Overlatelsen ogiltigt, 4 kap. 4 § jordabalken.

Villkor som tas upp i kopekontraktet maste ocksatas med i
kopebrevet for att de skavara fortsatt bindande. Villkor som inte
ocksd tas upp i kopebrevet kan dock tjana som bevis for vad
parterna har kommit éverens om.

Ett kdpebrev brukar vara en enklae version av kopekontraktet
och endast innehall&formkraven for 6verlatelse av fast egendom.

Kopebrevet brukar ofta forklaras som att det &ar en kvittens pa
att betalningen utgetts. Fastighetséverlatelsen blir med uppréatt
andet av kopebrevet fullstandig, om kra pa sadant stallts.

13



Vid upprattande av avtal for 6verlatelse av fast egendom géller
den sa kallade omsesidighetsprincipen. Omsesidighetsprincipen
innebar att avtalet blir bindande forst nar bada parter
undertecknat avtalet. Om det finns flera parter intrader
bundenheten forst da samtliga peter har undertecknat avtalet. Ju
fler parter desto storre sannolikhet &r det att avtalen behover
skickas runt for att alla ska kunna underteckna dem.

Vid en fastighetsdverlatelse ar det ocksa vanligt att fler parter
an overlatare och forvarvare ar inblandade. Oftast finns en méaklare
med och hjalper till med uppréattande av avtal och for att forklaa
de olika delarna i processen. Parternas respektive bank brukar vara
inkopplade for att sakerstdlla finansieringen. Ofta dses
finansieringen mot att forvarvaren lovar att stalla en pantrétt i
fastigheten som sakerhet for det lan som forvarvaren normalt far
av sin bank. Pantrattenupprattas normalt i form av ett datapant
brev. Datapantbrevet skapas nar Lantmateriet beviljat en
inteckning i fastigheten. Inteckningsanstkan skickas vanligen in
tillsammans med lagfartsansdkan. Processen beskrivs mer utforligt
nedan.

Ett standardférfarande &r att parterna mots hos maklareoch
upprattar tre exemplar av fangeshandlingenen till vardera parten
och en till méklaren.Det ar ocksa vanligt att métas hos banken och
att aven banken far ett exemplar av fangeshandlingehsamband
med detta Overférs pengarna mellan parternas banker och
maéklaren eller banken tar pa sig att skicka in en ansokaim lagfart
till Lantmateriet.

Parterna vid kop av fasegendom kan illustreras genom féljande
bild.
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En fastighetsoverlatelseprocess, fran att fastigheten laggs ut till
forsaljning till att den nya &agaren blir registrerad som lagfaren
Agare tar ofta mellan tre till nio manader.

Aven om fastighetsoverlatelser kan skemed relativt enkla
medel ar dealltsa ofta komplexa ochtidskravande affarer da flera
parter ar inblandade och stora varden star pa spel.rBcessen ar
heller sallan helt transparent for parterna da flera handlingar
skickas mellan flera involveracdk aktérer vid olika tillfallen.

4.1 Lagfart skasOkas

Lagfart z till skydd for fastighetsagaren

Fragor om forarv avfast egendom ar tatt forknippademed fragor
om lagfart eftersom den som med &aganderatforvarvat fast
egendom &r skyldig att soka lagfart inom tre manader, 20 kap. 1 §
jordabalken. Lagfat soks hos inskrivningsmyndigheten z
Lantmateriet.5

En lagfart tjanar sombevis fér vem som ager fastigheten som
lagfarten beviljats pa.Genom inskrivning av lagfart blir dgaren
skyddad mot konkurrerande ansprak. Ett sadant scenario kan vara
att en annan person kopt samma fastighet av éverlataren. Om
lagfarten inte ar registrerad pa Overlataren utslacks mojligheten att
i god tro forvarva fastigheten z forvarvaren borde vetat att
Overlataren inte hade ratt att sélja fastigheten och kan darmed inte
havda bést ratt till fastigheten.

Om overlataren fortfarande star registrerad som lagfaren agare,
ar det som huvudregel @n somforst beviljas lagfart som anses vara
agaren. Den sonansokt sist far i sa fall rikta skadestandsansprak
mot dverlataren.

Giltigheten av en Gverlatelse far prévas aven om lagfarhar
beviljats pa grund av overlatelsen, 19 kap. 40 § jordabalken. En
lagfart innebar alltsa inte att den underliggande fangeshandlingen
ar giltig i sig och bade fangeshandlingens och lagfartens giltighet
ifrdgasattas i allman domstol.

516 8 forordning (2009:946) med instruktion for Lantmateriet.
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Vanligen ar det endast kopebrevet som skickas in till
Lantmateriet for ansokan om lagfart. Detta berorbl.a. pa att
kopekontraktet ofta innehaller information som parterna inte vill
ska bli kand:handlingar som skickas in tillLantmateriet blir allméan
handling och skasom huvudregel lamnas ut i sin helhetld nagon
begar det.

Om handlingen ar korrekt uppréattad ochoverlatelsen ar frifran
brister, se 19 kap. 14 8§ och 20 kap. & 88 jordabalken beviljas
ansokan. En brist kan t.ex. vara ativerlatelsen kraver myndighets
tillstdnd och sadant inte inhamtats eller att en fullmakt inte
skickatstillsammans med ansdkan.

Nar ansokan beviljats registrerasforvarvaren som lagfaren
agare till fastigheten i fastighetsregistret. Lantmateriets gransk
ning av en fangeshandling &rprincip begransad till om de formella
forutsattningarna for lagfart ar uppfyllda och nagon utforlig
granskning av namnteckningarna pa fangeshandlingen gors inte.
Inte heller behdver parterna legitimera sig for att ge in anstkan
eller for att skriva under. | det elektroniska forfarandet sker dock
fler kontroller, se nedan.

Fortroendet for att handlingarna uppréattats avratt person och
pa ratt satt ligger i att parterna granskar vaandra och att det oftast
finns andra kontrolimekanismer som dversyn av maklare, bank och
vittnen vid upprattandet av handlingarna. Genom lagfarts
forfarandet blir ocksa overlatelsen kand och den som eventuellt
fatt sin ratt krankt har 6kad mojlighet att fA kdannedom darom och
darefter t.ex. ifrdgasatta handlingens giltighet i domstol.

Till Lantmateriet ska originalet av fangeshandlingenz inte
enbart en bestyrkt kopia z ges in. Syftet ar att forhindra att
lagfartsbeslut fattas utifran oriktiga fangeshandlirgar? Detta krav
finns inte vid elektronisk ansdkan, se nedan. N&r ansdkan och
fangeshandlingen registreratsoch beslut fattats i arendetskickas
originalhandlingen tillbaka med post.

| vissa fall, som framgar av 20 kap. 7 § jdabalken, ska
Lantmateriet besluta om vilande lagfart. Vilande lagfart innebéar att
det kan finnas outredda ansprak pa fastighete Detta kan handla
om att dverlatelsen kraver makes samtycke enligt 7 kap. 5 §
aktenskapsbalken och ett samtycke inte inkommit med ansdkan
om lagfart. Densdkande beviljas da vilande lagfart. Vilande lagfart
innebar inte att Gverlatelseni sig ar ogiltig. Den vilande lagfarten

6 Jr NJA 1982 s. 773
7 Jr 20 kap. 5 § jordabalken och prp.1970:20 del A’ s. 288 f.
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tjanar istallet som en upplysning om att dekan finnas ansprak pa
fastigheten, men att det inte &r sékert attorvarvaren har bast ratt
till fastigheten eller att alla villkor for en fullstandig 6verlatelse ar
uppfyllda.

Det kanfinnas anledning att vilja ha en vilande lagfartframst
galler det situationen da forvarvaren vill utslacka moéjligheten att
overlataren saljer fastigheten tll ndgon som &r i god tro om att det
inte finnas en annan pagaende forsaljning.

Om Lantmaéteriet fnner att det rader tvist om enoverlatelse, till
exempel for att en part hor av sig till Lantméateriet och uppger att
overlatelsen aldrig har skett, farLantmateriet forelagga sokanden
att inom viss tid vacka talan vid domstol. Féljer s6kanden inte
forelaggandet, far inskrivningsmyndigheten avvisa anstkan, 19
kap. 16 § jordabalken.

Det ar endast den lagfarna dgareaom kan beviljas inteckning
pa fastigheten. Den som har vilande lagfart kan dock beviljas
inteckning i fastigheten om detta medges av den som har full
lagfart, 22 kap. 4 § 1 p. jordabalker.agfart ger ocksa majlighet att
upplata nyttjanderatter och servitut pa fastigheten.

Fortroende for fastidnetsregistret ar vktigt for
fastighetsomsattningen

Lagfartsinstitutet ar viktigt for fastighetsomséttningen och i
forlangningen Sveriges kreditvardighet eftersom fast egendom
ofta anvands som sakerhet vid olika typer av lanAtt ett lands
fastighetsregister gar att lita pa ar enligt Varldsbanken grund
laggande foér en fungerande marknadsekonomg Skulle fel
aktigheter uppsta, pa grund av brottslighet eller misstag, kan det
skada fortroendet for fastighetsregistret och de bakomliggande
avtalen omforvarv av fast egendom. Detta skulle kunngaverka
Sverigesz och enskildasz kreditvardighet.

Den stora mangden &renden som arligen hanteras av
Lantmateriet staller hoga krav pa en effektiv och rationell
arendehantering, inte minst av hansyn till fastighetsomsatting-
sintresset?

8 Badev, Anton |. and Beck, Thorsten and Vado, Ligia and Walley, Simon C., Housing Finance
Across Countries: New Data and Analysis (January 1, 2014). World Bank Policy Research
Working Paper No. 6756.

9 Prop. 2006/06:28 s. 50.
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En beviljad lagfart innebar manga praktiska konsekvenser for
den lagfarne &garen, och for den som inte langre &r det.
Lantmateriet ska bl.a. i vissa fall fora dver uppger till andra
myndigheter, t.ex. uppgift om andrade &garforhallancen till
Skatteverket enligt 75 8§ forordning (2000:308) om fastighets
register. Skatteverket anvander informationen for t.ex. fastighet
savgift och beskattning.

Det ar ocksa vanligt att t.ex. kommuner eller elbolagoper
fastighetsinformation av Lantmaéteriet, nar de inte finns ett krav pa
att informationen ska overforas.

Eftersom den som ar lagfaren agare presumeras vara agare till
fastigheten paverkar registreringen till vem fakturor for kostnader
for sophamtning, el och vatten sandsSamma pesumtion géler for
beslut i tillsynsarenden enligt t.ex. miljobalken.

Darutover koper fler aktorer informationen for att kunna rikta
reklam, for aterforsaljning ochfér andra andamalsasom nyhets
artiklar om vilka bostader som salts i kommunen.

Lagfartskapningz skadligt men ovanligt

Den risk for missbruk av systemetmed fastighetsregister som
vanligen brukar framhallas kallas lagfartskapning. Forfarandet
innebér att en eller flera personer brfalskar parternas och vittnens
underskrifter pa ett kopebrevoch sedarskickar in handlingen med
en ansdkan om lagfart och inteckningartill Lantméateriet. Om
lagfarten och inteckningarna beviljas, gar bedragarna till ett
kreditinstitut och byter pantbrev mot kontanter. Darefter forsoker
bedragarna att forsvinna och pa nagotét anvanda pengana. Den
rattmatigare agaren kan i sa falvackan talanmot bedragarna vid
domstol, vacka talan att lagfarten ska aterga sarktava skadestand
fran Lantmateriet.

Forsoktill lagfartskapning &r mycket ovanliga Historiskt har det
handlat om cirka fem per ar och de senaste aren har inte nagon
lyckats med en kapning som gett ekonomisk vinning. En anledning
till det &r de sakerhetsrutiner som Lantmateriet implementerat.
Lagfarna dgare och tomtrattsinnehavare som ar registrerade till
den myndighetsgemensamma tjansteMina meddelandet® far ett
e-meddelande redan nér ett arende om &gandeforandring
registreras och naren ansokan om ny inteckning registreras

10 www.minameddelanden.se.
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Lantmateriet skickar ocksa post med en underrattelse om
andrade agarforhallande till den tidigare lagfarne &garen
respektive tomtrattsinnehavarennar en anstokan om lagfart eller
inskrivning av tomtratt beviljas eller forklaras vilande.

4.2 Formkraven

Skriftligt avtal har ansetts kravas for trygghet ochv bevisskal

| motsats till vad som géllerfor de flesta avtal, som kan inga

formlost, har lagstiftaren ansett att avtal vid Overlatelse av fast
egendom maste ha viss form, sa kallédrmalavtal. For sin giltighet

maste avtalet upprattas skriftligt. Att handlingen ska upprattas i

pappersform var gvet eftersom elektroniska metoder for

uppréattande av handlingar irte fanns nar jordabalken skrevs, se
aven avsnitt 4.4.

| propositionen till jordabalken forklaras bakgrunden till att
formlosa avtal inte kan accepteras vidverlatelse av fast egendom
bland annat med vikten av att dganderattsévergangen blir helt
klarlagd. Att sa sker har betydelse inte endast for parterna sjalva
utan ocksa for tredje man, som kan beréras av overlatelsen.
Harmed sammanhanger betydelsen av att fanggenom lagfarten
far publicitet. Lagfartsinstitutet forutsatter att alltsa kopeavtalet
tillkommer i viss form.11

Ett ytterligare skal for kravet pa skriftig form vid
fastighetsoverlatelser ar att formen forutsatts ka chansen att
Overlatelsen sker forst efter moget 6vervagande. Bmst bedéms
forhastade steg fran saljarens sida kunna forebyggas.

Vidare tjanar formens funktion somett bevismedel om avtalets
tillkomst och innehall. Darutdver framforsav i propositionen att
fast egendom historiskt har varit ett sarskilt viktigt formoégen
hetsobjekt och att Gverlatelsen darfor har omgéardatamed vissa
formkrav. Aven om detta skal inte ansags ha samma betydelse som
forr ansagsanda den fasta egendomens ekonomiska vardera av
sadan viktatt det ska finnas krav pa viss form for Gverlatedenis

11 Prop. 1970:20 del B 1 s. 121.
12 Prop. 1970:20 del B 1 s. 122 ff.
13 1bid.
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Avtalets innehall

Forutom det underliggande kravet pa att en skriftlig handling ska
upprattas stélls ett antal krav p& avtalets innehall i 4 kap. 1 §
jordabalken.

Vid tillkomsten av reglerna uttalades av lagstiftaren att ut
formningen av formkrav vid 6verlatelse av fast egendom inte bor
utformas pa ett sddant satt att fastighetsomsattningen onddigt
tyngs. Lagberedningen uttryckte det sa att syftet med formkravet
for fastighetskop ar att uppna trygghet i fastighetsomsattningei?
Avtalet ska for sin gitighet innehalla:

- vilken egendom som berors,
- en overlatelseforklaring,

- kopeskillingen och

- parternas underskrifter.

Utover de andamal som ligger bakom kravet pa ativerlatelsen
for sin giltighet ska faststéllasi skriftlig form, ar ett av skalen att
forhandlingar om Gverlatelse av fast egendom oftapagar under
lang tid och det ar darmedbetydelsefullt att villkoren far en klar
utformning.15

Vilken egendomsom fanget ror ar sarskiltviktigt for att tredje
man ska forsta vilken egendom som dverlatelsen galler, en allt for
svavande beskrivning som tillats alltsd inte. Bteckningen maste
ocksa kunna forstds av Lantmateriet for att lagfart ska kunna
beviljas. Vanligtvis anges registerbetckningen, dvs. i regel:
kommun, traktnamn, blocknummer, enhetsnummer.

Overlatelseforklaringen tjanar dels som garant for att
overlataren ochforvarvaren har forstaelsefor processen,dels for
att fortydliga overlatelsens fullbordan. Dessutom tjanar over
latelseforklaringen som ett bevismedel om 6verlatelsen Normalt
ar overlatelseforklaringen tydligt uttryckt i kopehandlingarna men
det har ocksd accepterats att sjalva utformningen av kope
handlingen ar sapasstydlig att handlingen i sig sjalvfatt anses
innebara att en éverlatelseforklaring finns 16

14 Prop. 1970:20 del B 1 s. 123 ff.

15Prop. 1970:20 del B 1 s. 123.

16 SeNJA 1984 s. 482, NJA1975 s. 635 samt Hovrétten for Ovre Norrlands avgérande (¢837
04.
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Kopeskillngeni” maste anges men behdver inte specificeras. Det
kan till exempel uppges att priset per kvadratmeter ar 1 000 kr och
att fastigheten ar 1 000 kvadratmeter stor. Beloppet behdver inte
vara detsamma i kdpehandlingen somi képebrevet, daremellan
kan handelser ha intraffat som forandrat vardet pa egendomen. Om
annan kopeskilling eller erséattning avtalas for fastigheten men
detta inte tas med i avtaletar den 6verenskommelsen utan verkan
enligt 4 kap1 § 2 st jordabalken

Angivande av kopeskilingen ar ocksa viktigt ur et
statsfinansiellt perspektiv eftersom kdpeskillingen tjanar som
underlag for att berakna stampelskatt pafastighetsoverlatelser.
Stampelskatt tas ut vid beviljande av lagfart av Lamateriet. For
fysiska personer ar huvudregeln attskatten berdknas pa 1,5
procent av det hogsta vardet av kopeskillingen och fastighetens
taxeringsvarde aret innan lagfarten beviljas ut, 9 § lagen
(1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Foér
juridiska personer ar skattesatsen 45 procent, dock med
undantag for bostadsrattsféreningar och vissa andra rattssubjekt
som betalar samma procent som fysiska personer enligt 8 § samma
lagis Kopeskillingen har ocksd betydelse for skattemassiga
konsekverser, som kapitalbeskattning vid forsaljning.

Kravet paunderskrift kan tjana flera olika syften:for att sakra
identiteten till utstdllaren av angivelsen, for att uttrycka en
vilieforklaring och for att mana till eftertanke innan ett avtal ingas.
Vid 6verlatelseav fast egendom harutéver de évriga formkraven,
kravet pa undertecknande sarskilt tillkommit for att sakra
bevisning om Overlatelsens tillkomst och for att mojliggora att
forvarvaren kan fa lagfart pa fangeshandlingel® Parterna, eller
deras ombud behover inte underteckna handlingen vid samma
tidpunkt. N&r handlingen &r undertecknad och utgivef?, dvs.
parterna eller deras ombud har tagit del avden andra partens
underskrift, har koparenfatt bast ratt till fastigheten.

Utover ovan namnda formkrav finns det for beviljande av lagfart
ett krav i 20 kap. 7 § jordabalken som innebéar att dverlatarens
namnteckning ska varabevittnad av tva personer. Om sa inte skett
ar foljden inte ogiltighet. | stallet ska Latmateriet féreldgga

17.0m det framgar av 6verlatelsen, till exempel for att det &r en géva, att ndgon kopeskilling
inte utgar ar anda formkravet uppfylit.

18 Andra skattesatser foreslds dock i beténkandeWissa frdgor inom fastighets och
stampelskatteomradet(SOU 2017:27).

19 Prop. 1970:20 Del B 1 5.127.

20 Se NJA 2000 s. 747 1 och Il.

21



Overlataren att inom viss tid vacka talan vid domstol, om
overlataren anser att 6verlatelsen ar ogiltigt. Sker inte detta
beviljas forvarvaren lagfart. Under den tid som Lantmaéteriet
stipulerat far forvarvaren vilande lagfart. Bristen kan ocksa lakas
genom att 6verlatarentill Lantmateriet inkommer med en handling
som forklarar att dverlatelsenar korrekt.

4.3 Majlighet till elektronisk ingivning

Lantmateriet har sedan 2006 haft mojlighetenjuridiskt, att ta emot
ansOkan om lagfart och inteckning elektrorskt.2:

Nagon beddomning om mdjligheten att uppratta fanges
handlingar i elektronisk form gjordes inte av regeringen i de
forarbeten som foregickmojligheterna till elektronisk ingivning. |
stallet bygger forfarandet pa att ingivaren (ett ombud eller
sO6kanden sjalv) skapar en elektronisk kopia av fangeshandlirem,
normalt i PDRformat. Detta sker ofta genom snning men kan ske
pa andra satt och andra format kan godtas. Lagstiftaren har
overlatit at regeringen eller den myndidhet som regeringen
bestammer, Lantméteriet, att meddela foreskrifter for vilka format
som kan mottas??

Mojlighet till elektronisk ingivning var fram till 2017 begransad
till att endast galla for aktorer som star under tillsyn av
Finansinspektionen eller motsvarande myndighet sasom bankr
och maklare. Egransningen tillkom p.g.a. tekniska och
saékerhetsmassiga skal, framst osadkerheter kring risken for
lagfartskapningar och ovanan av elektroniska rutiner vid
inskrivning.23 Regeringen beslutade i maj 2017 om att tillata
privatpersoner och andra att lamna in ansdkningar om inskrivning
elektroniskt da tillrackliga erfarenheter av elektroniska rutiner
vunnits.

Lantmateriet har utvecklattva separata etjanster for att kunna
ta emot elektroniska ansokningar i inskrivningsarenden: E
ansotkan Fastighetsinskrivning (Eanstkan) och Digital Anstkan
Fastighetsinskrivning (DAFI). Den forsndmnda tjansten riktar sig
framst till banker och kreditinstitut , medan den andrae-tjansten

21 Prop. 2005/06:28.
22 Prop. 2005/06:28 s.31.
2 Prop. 2005/06:28 s.28.
24 Ju2017/02564/L1 .
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framst riktar sig till privatpersoner och har utvecklats sedan maj
2017.

Badatjansterna ar utformande som egna utrymmen i enlighet
med eSamverkansprogrammets (eSAM) vaglaing Eget utrymme
hos myndighet, utgiven april 2016. Dettainnebar att ingivaren far
tillgang till ett elektroniskt utrymme som Lantmateriet tillhanda-
haller. De handlingar som hanteras i det egna utrymet blir inte
allman handling eftersomde endast forvaras dar som ett led i en
teknisk bearbetning enligt 2 kap. 10 8§ tryckfrihetsférordningen.

| bada tjansterna finns olika typer av automatiska skydst och
stodfunktioner. Systermet stammer till exempel av om overlataren
ar lagfaren agare och uppmarksammaanvandaren paom o6ver-
lataren ar eller har varit gift, for att sakerstallaatt det undersoks sa
att make eller fore detta make inte har ett ansprak pa fagtheten.
Systenet ger ytterligare information, som att fortydliga for
anvandareni vilken ordning sokt inteckning hamnar i forhallande
till andra inteckningar uttagna i fastigheten.

For Eanstkan, som varit i bruk sedan 2012krévs att en aktor
som star under tillsyn av Finansinspektionen eller liknandeingar
ett avtal med Lantmaterietfor att fa tilltrade till tjansten . Avtalet
reglerar bland annat pa vilket satt handlingar kan lamnas in och
vem som &r behorig att gora vad. Nar avtal har ingatts tilldelar
Lantmateriet behorigheter till avtalsparten. Behorigheterna
kopplas till en person och anvands for att ge tillgang till &nsokan.
Ingivaren skapar i etjansten en anstkan och bifogar de handlingar
som kravs som stod for ansckan. Ingivaren garanterar pa&ter och
samvete att den elektroniska kopian av fangeshaifingen 6verens
stammer med den originalhandling som ingivaren har hos sig.

For att fa tillgang till etjansten Digital Ansokan Fastighets
inskrivning kravs att ingivaren identifierar sig med en e
legitimation och accepterar anvandarvillkor i tjansten. Ingivaren
laddar upp handlingarna, daribland en elektronisk kopia av en
fangeshandling i pappersform. | tjansten far sedan ingivaren pa
heder och samvete intyga, genom en elektronisk underskrift, att
kopian Overensstammer med originalet. Ingivaren undertecknar
ocksd anstkan med en elektronisk underskrift innan anstkan och
bifogade handlingar skickas in till Lantmateriets arende
hanteringssystem for granskning.

Nar ansdkan skickas in sker flera automagka kontroller av
innehallet, bland annat att anskan ar korrekt underskriveroch att
det inte skett ndgon manipuldion av underskriften, att Gverlataren
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ar lagfaren agare och att det inte finns nagra begransningarsom
t.ex.kvarstad enligt aklagares beslug for 6verlatelsen antecknad i
fastighetsregistret.

Tillhandahallaren av elegitimation och eunderskrift maste
enligt Lantmateriets foreskrifter ha ingatt avtal med E
legitimationsnamnden for att kunna anvéandas i tjansted® Det
innebar i praktiken att e-legitimationen ska uppna tillitsniva hog
och eunderskriften ar avancerad, se merom dessa begrepp i
avsnitt 10.

Ekonomiska vinstegenom elektronisk ingivning

Lantmateriet har under lang tid upparbetat kompetens och
kunskap i att hantera anstkningar om inskrivning elektroniskt.
Totalt har ca 400000 elektroniska ansdkningar om inskrivning
hanterats sedan 2012Andelen elektroniska ansdkningar har over
tid okat. For 2017 skeddeca 19 procent av alla ansdkningar som
inkom till Lantmateriet elektroniskt. For innevarande & ar ca 25

procent av ansokningarna inskickade elektroniskt.

Ett inskrivningséarende kostar i snitt 191 kronor per beslut for
Lantmateriet. Ett inteckningsarende ar nagot billigare medan ett
lagfartsarende ar drrare.

Med elektronisk ingivning har kostnaden for processen
vasentligen reducerats En anledning till det ar att de elektroniska
rutinerna, med automatiska kontroller och upplysningar gor att
fler arenden haller hogre kvalitet och beviljandegraden darmedér
hogre. Att fatta ett nekande beslut ar férenat med kostnader, bade
for Lantmateriet och for den enskilde For 2017 fattades det beslut
i ca 270000 arenden som gallde ansdkan om lagfart. Av de arenden
som inkom i pappersform fattadesmotbeslut (ej bevijande) i cal2
procent av fallen.For de arenden som inkom genom elektroniska
rutiner fattades endast motbeslut ica6 procent av fallen.

Sedan 2016 har Lantmateriet anvantsig av automatiskt
beslutfattande i elekroniska inteckningsarenden. Under 2017
inkom drygt 300 000 inteckningsérenden. Av dessa behandlades
62 000 med automatiskt beslutsfattande2s Aven om besluten inte
fattas automatiskt, pa grund av svarigheter som gor att arenden

25 Lantmateriets foreskrifter om digital ansdkan i inskrivningsarenden LMFS 2017:4
26 For utférliga beskrivning av automatiserat beslutsfattande seJuridik som stod for
forvaltningens digitalisering (SOU 2018:2% avsnitt 5.6.

24



hamnar i kon for manuellt beslutsfattande, kostar beslut som
inkommit via e-tjansterna mindre &n de som inkommer i pappers
form da kvaliteten pa underlaget ar hégre &an for de arenden som
lamnas in i pappersform. Dessutom slipper Lantmateriet
administrativa atgarder som att skanna in pappershandlingarna,
hantera in- och utgaende post.

Beraknat pa volymen 300 000 inteckningsarenden per ar ar
Lantmateriets bedomning att det finns en effektivitetsvinst pa 6
miljoner kronor for elektroniska inteckningsarendenjamfort med
manuell handlaggning Med 6kade volymer elektroniskagrenden
blir effektiv itetsvinsten storre.

Med elektroniska rutiner minskar risken for lagfartskapningar.
Att forfalska nagons elektroniska underskrift ar extremt svart och
att komma Over koden tills nagons elektroniska underskrift &r
rimligen svarare an att skriva ned nagon annans namn pa ett
papper. Lantmateriet har inte kdnnedom om nagra forsok till lag
fartskapningar via e-tjansterna.

4.4 Mojligheten till elektroniska fangeshandlingar har
tidigare setts over

Lantmateriet bedémning : De invandningar som 203 fanns
mot att genanfora elektroniska rutiner vid 6verlatelser av fast
egendomar inte langre ar hallbara.

| utredningen Formel Formkrav och elektronisk kommunikation

(Ds 2003:29), den s.k. FORMEutredningen, fran 2003 utredde en

arbetsgrupp inom Regemgskansliet da gallande formkrav i lagar

och foérordningar for att évervaga behoven av férandringar i syfte

att undanréja onddiga hinder for elektronisk kommunikation och

elektronisk dokument- och &rendehantering. Varje enhet inom

respektive departement haag i uppdrag att uttala sig om de

forfattningar som lag inom enhetens ansvarsomrade utifran detta.

Enheten for fastighetsratt och associationsratt gav féljande svar om

Al Ol EOAOAO 601 AAOOEOEOAOGG E 1t EADP8 p =

Hindrar elektroniska rutiner. Bor &r narvarande inte andras.

Behovet av en mojlighet att sluta elektroniska avtal om kdp
av fast egendom ar begransat med hénsyn till den begransade
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spridningen av elektroniska signaturer och avsaknaden av
kvalificerade elektroniska signaturer. Det ar ocksgeksamt
om man bor inféra mojlighet att sluta avtal ondverlatelseav
fast egendom innan frdgan om langtidsarkivering av
elektroniska dokument och elektroniska signaturer har I6sts
pa ett tillfredsstallande satt. En forutsattning for att
formkravet skall andras ar ocksa att det finns majlighet att
ge in elektroniska ansodkningar till inskrivnings
myndigheterz?

Det kan konstateras att det skett stora férandringar sedan 2003
Dessahinder, som far karaktariseras som invandningar av praktisk
karaktar, mot att inféra elektroniska rutiner for elektroniska
fangeshandlingar kan enligt Lantmateriet inte langre goras
gallande.Skalen for detta ar foljande.

For det forsta finns en utbredd spridning av elektroniska
signaturer (numera underskrifter 28). | Internetstif telsen i Sveriges
rapport Svenskarna och Internet for 2017 uppges att 99 procent av
befolkningen i arbetsfor alder, 1§65, anvander internet2® For de
av befolkningen som &r éver 76 ar ar det dver halften som anvant
internet den senaste manaden, raknat frantidpunkten da
undersdkningen genomfordes. Av internetanvandarna anvander
95 procent nagon internetbank och 93 procent betalar rakningar
via internet.30 For att kunna logga in pa sin bank via internet kravs
normalt en giltig elegitimation och for att betala rakningar
vanligen att anvandaren skriver under med aunderskrift. De flesta
anvander sig sannolikt av nagon av BankHsningarna (mobilt, pa
kort eller pa fil) eftersom narmare 7 miljoner svenskar &r
innehavare av nagon av dessa tjanstét.Flera andraaktorer, som
Telia och Verisec, tillhandahaller ocksa sadana tjanster. |
betankandetreboot z omstart for den digitala férvalt-ningen (SOU
2017:114) foreslas att staten ska borja utfarda elektroniska
identitetshandlingar, vilket bor kunna leda till 6kat arnvandande av
tjanster pa internet som kraver att man identifierar sigs2

27 Bilaga 2, Formel Formkrav oclelektronisk kommunikation (Ds 2003:29) s. 58.

28 Se avsnitt 10.1.1.

29||S, Sveskarna och internet 2017, s. 12,
https://lwww.iis.se/docs/Svenskarna_och_internet_2017.pdf.

30 |bid. s 87.

31 Statistiken galler for januari 2018, Statistik BankID, Finansiell 1&Teknik, januari 2018,
Malin Wemnell,

https://mww.bankid.com/assets/bankid/stats/ 2018/statistik -2018-01.pdf.

32 Reboot 7 omstart for den digitala forvaltningen (SOU 2017:114) s. 187.
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For det andrahar det skett en utveckling gallande elektroniska
underskrifter. De elektroniska underskrifter som for narvarande
anvands i Sverige anses generellt uppfylla kraven for ancerade
elektroniska underskrifter enligt Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner
pa den inre marknaden och om upphavande av direktiv
1999/93/EG (elDASf6rordningen).33| Sverige finns det i dag ingen
aktor som tillhandahaller en tjanst for att skapakvalificerade
elektroniska underskrifter. Flera sadana &torer finns dock inom
EU. Representanter forPost och Telestyrelsen (PTS) och E
legitimationsnamnden har till utredningen uttryckt att de
uppfattar att det finns ett intresse hos marknaden att ta fram
kvalificerade certifikat, om sadana krav stall§* Under avsnitt 10
behandlas fragor om undertecknande och narliggande fragor
vidare.

For det tredjefinns det i dag mdjligheter och olika I6sningar for
att langtidsarkivera och bevara elektroniska dokument och
elektroniska underskrifter. | avsnitt 13 utvecklas detta mer
utforligt.

For det fjarde och slutligerl dag har Lantmateriet ett val ubyggt
och beprovat forfarande for att ta emot och hantera elektroniska
ansokningar om inskrivning i fastighetsregistret, ket behandlats
ovan i avsnitt 4.3.

Mot denna bakgrund &ar det tydligt att de invandningar som
gjordes mot mojligheten att uppatta elektroniska avtal vid
overlatelser av fast egendom i FORMEUtredningen inte langre ar
hallbara.

33 Prop. 2017/18:126 s. 19.
34 Se aven pop. 2017/18:126 s.27.
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5  Exempel fran Norden och
Baltikum

Lantmateriets bedomning : Sveriges grannlander har pa olika
satt mojliggjort for elektroniska fangeshandlingar vid
fastighetsoverlatelser.

Erfarenheterna hittills ar positiva och sarskilt framhalls att
en digital hantering &r snabbare, sdkrare och kostna€g
besparande.

51 Danmark

| Danmark finns inga krav pa hur avtal om Overlatelse avast
egendom ska upprattas. Avtalerkan upprattas bdde muntligt och
skriftligt, vilket ocksaomfattar elektroniskt upprattande. Reglerna
om oOverlatelse av fast egendonitr till viss del beroende pa vilken
typ av overlatelse och vilken typ av fast egendonsom saken galler
men i huvudsak regleas Overlatelserna i lovbekg. nr 193 af
02/03/2016 af lov om aftaler og andre retshandler pa
formuerettens omrade, som kan liknas vid den svenska lagen
(1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formdgenhets
rattens omrade.

Kopeavtalet, vilket kan gmféras med ett kbpekontrakt, arett
utforligt avtal med manga detaljer och uppréattas ofta av maklare
eller advokat. Ratten till fastigheten Overgar till forvarvaren i
enlighet med vad parterna kommit éverens om avtalet. Normalt
sker detta genom att kopet accepteras med underskrift pa
kopeavtalet och att ett sk@de darefter upprattas. Ett skade
innehaller normalt ungefar de uppgifterna som finnsi ett vanligt
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svenskt kdpebrevz uppgift om 6verlatare och férvarvare vilken
egendom det ror sig om, kopeskilling och datum fédverlatelsen.

Det ar vanligt att avtalaom att Tinglysningsrettenska acceptera
och registrera skede for att dverlatelsen ska bli giltig. Detta
sammanhanger ned att kreditinstituten narmast uteslutande
staller krav pa tinglysning av 6verlatelser och pantavtalet for att
bevilja utbetalning av lan. Det finns dock inget forfattningskrav pa
att den som forvarvar en fastighet ska registreradverlatelsen hos
nagon statlig myndighet.

De allra flesta skikar darmed in ett skade for registrering och
publicering av Overlatelsen till Tinglysningsretten. Syftet med
publiceringen ar bl.a. att avskara mojligheten for saljan att sélja
fastigheten tva gangerda publiceringen utesluter godtrogorvarv
av fastigheten. Det finns ocksa praktiska anledningar for
publicering av 6verlatelsen,som att beslut om beskattning gar till
ratt person.

Den overlatelsesom registreras forst har prioritet fore andra
overlatelser och rattigheter pa egendomen. Det gar ocksa att sk
in kdpeavtalet for publicering men det ar ovanligt.

Hos Tindysningsretten sker en kontroll av skede, bland annat
om saljaren ar den som star som agare till fastigheten och att det
inte finns nagra sedan tidigare inskrankande villkor for
Overlatelsen.Detta gors i huvudsak automatiskt. Processen ar helt
digital sedan 2009 och nagra pappershandlingar tas inte emddet
finns ocksd vissa formella krav for att ett skgde ska kunna
publiceras, bland annat att det ska undg¢ecknas med en
elektronisk underskrift 3> Om det inte finns nagra brister sker en
registrering om vem som ar agare till egendomen i den digitala
Tingsbogen (fastighetsregistret). Ett epostmeddelande gar ut till
alla inblandade parter nar processen ar fardig.

Vid anstkan om publicering av s&de loggar parterna eller
ombud in i Tinglysningsrettens e-tjanst med sina elegitimationer
och skriver under skgde med elektroniska underskrifter.
Upprattandet av skade sker alltsa i Tinlgsningsrettens datamiljo
och anvandaren anvander sig oftaav klickrutor for att fylla i
relevant information. Det finns fitextfalt och i vissa fall innebar
anvandandet av dematt ansdokan hamna i en ko fér manuell
hantering z ju mer fritext, desto mer manuell hantering.

351 §Bekendtgerelse nr 834 af 03/09/2009 om tinglysning i tingbogen
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Denna hantering galler ocksd for tindysning av andra
overlatelse och rattigheter, som ansokan om publicering av en
pantrétt.

Tjansten for tillhandahallande av bade degitimation och e
underskrifter heter NemID och ar en l8sning under statliga
Digitaliseringsstyrelsen.

Underskriften @r en avancead elektronisk underskrift men
identifikationslosningens niva har inte provats mot elDAS
regelverk genom anmalan till Ekommissionen. Det pagar
utveckling for att skapa en ny tjanst for elektronisk identifikation
och underskrift, MitID, som enligt uppgif till utredningen kommer
att anmalastill EU-kommissionen enligt eIDASf6rordningen om
omsesidigt erkdnnande Om elDAS, se avsnitt 10.1.1.

| propositionen, fran 2006, som foregick lagandringarna
diskuterade lagstiftaren kravet pa nivan for den elektronisk
underskriften. Lagstiftaren utgick fran att nivan pa underskrften
borde vara kvalificerad, med hansyn till den hogre sékerhetsnivan
som galler for sddana underskrifterDetkonstaterades dock att det
i Danmark vid tidpunkten saknades tillhandahallare av
kvalificerade elektroniska underskrifter. NemIDs féregangare
tillhandaholl dock avancerade elektroniska underskrifter med en
standard (OCEStandard) som lagstiftaren ansag vartekniskt
likvardigs med kvalificerade elektroniska  underskrifter.
Elektroniska under-skrifter som byggde pa den standarden var val
utbredd i Danmark vid tillfallet for propositionens uppréttande 36

| propositionen gjordes en analys av de sadkerhetsmassiga
riskerna med ett digitalt system, sarskilt risken for bedragerier och
hackattacker. Det konstaterades att riskerna med ett digitalt
forfarande i varje fall inte &r hogre &n ett pappersbaserat
forfarande, med hansyn till bl.a. att identiferingen kan sakras pa
ett mer tillfredstéllande séatt.37

Sedan det digitala drfarandet inférandes har Tinglysnings-
retten inte haft nagra kanda intrang eller lyckade forsok till t.ex.
lagfartskapningar. | den dalog Lantmateriet haft med Ting
lysningsrettens foretradare har det framkommit att dear mycket
positiv till digitaliseringen, sarskilt ur ett sakerhetsmassigt
perspektiv. Elektroniska urderskrifter minskar enligt Ting-
lysningsrettens uppfattning risken for forfalskningar och pappers

36 | 199 Forslag til lovom gndring af lov om tinglysning og forskellige andre love avsnitt
42.1z4.2.2

37 L 199 Forslag til lov om aendring af lov om tinglgning og forskellige andre love avsnitt
422
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handlingar har en tendens att férsvinna eller hamna felDen
minskade kostnaden for arkivering lyfts ocksa fram sm en positiv
aspekt med det digitala forfarandet.

Dendanska lagstiftaren beslutade vid inférandet av den digitala
hanteringen om att ta bort det tidigare kravet pa bevittning av
séljarens underskrift for tinglysning eftersom syftet med bevittning
Z att sakerstalla utstallarens identitet, rattsformaga och
avtalsinnehdllet akthet z kan uppfyllas genom det system som
kravs for att skapa en elektronisk underskrift3s

Géllande de ekonomiska konsekvenserna avgitaliseringen av
tinglysningsforfarandet gjordes beddmningen att naringslivet
arligen skulle spara 20300 miljoner danska kronor, i 2005 ars
varde,med en digitaliserad process. Darutdver skulle medborgarna
spara 10Qz150 miljoner danska kronor per ar i form av minskade
kostnader for avgifter och tidsbesparingar. Staten berédknades
kunna gora besparing om 70 miljoner danska kmeor i 2005 ars
varde arligen genomdigitalisering och genom en sammanslagning
av flera tinglysningsretter till en. Kostnaden for investeringar i
systemetberaknades till 2032267 miljoner danska kronor éver tio
ar3° Det finns ingen kaml uppféljning av detta men Tindysnings-
rettens bedémning &r att besparingarna val 6verstiger fivantan.
Besparingarna har till stor del mdjliggjorts genom minskat behov
av personal. Personalstyrkan hasedan 2009minskat med drygt
220 personer, genom naturliga avgangar och avsaknad av behov av
nyanstdiningar, pd grund av att processen blivit s& mycket
effektivare.

Efter ett par provprojekt tradde forfattningsandringarna i kraft
2009. Det var enligt Tinglysningsretten en ratt komplicerad
process innan allt hannade pa plats, vilket tog fleraar.

Tinglysningsrettens upplevelse ar att det fanns ett ganska stort
motstand mot digitaliseringen hos advokater och méklare eftersom
de var orade 6ver att digitaliseringen skulle medféra att deras
medverkan i fastighetsoverlatelseprocessen skulle minska.
Tinglysningsretten har kontinuerlig dialog med marknadens parter
och upplever nu att marknaden sneare ar valdigt positiv till det
elektroniska forfarandet eftersom det upplevs som smidigare, mer
transparent och att dessutom minskar tiden for tinglysning.

38 L 199 Forslag til lov om eendring af lov om tinglgning og forskellige andre love avsnitt
422
39 199 Forslag til lov om aendring af lov om tinglgning og forskellige andre love avsnitt 5.2
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Den somav nagon anledning sjalv inte kan anvanda elektronisk
underskrift far utfarda en fullmakt at annan att skota processen hos
Tinglysningsretten.

Handlingarna arkiveras elektroniskt men certifikaten till de
elektroniska underskrifterna lagras inte utan certiikaten forfaller
med tiden. Fortroendet for handlingarnas &kthet ligger i att
sakerheten, och att tillrdckliga kontroller av bl.a. identiteten gors,
ar tillracklig vid underskriftstillfallet. Det har inte skett nagon
processi domstol mot en tinglysningunder aberopande a\grunden
att den elektroniska underskriften skett pa ett felaktigt satt.

| dag handlaggs 8486 procent av alla arendetyper ochca 95
procent av pantansokningarna automatiskt. Tiden for tinglysning
har minskat fran tva till tre veckor till hogst fyra dagar. @ flesta
arenden avgads dock pa nagra sekunder.

Tinglysningsretten har till Lantmateriet uppgett att deras
uppfattning ar att medborgarna ar mycket djda med den digitala
processen. Fastighetsomsattningen beddms ocksa ha forbattrats,
sarskilt med hansyn till att tiden for att fa sitt agande till fast
egendom registrerats forkortats.

5.2 Estland

For att en giltig fastighetséverlatelse ska komma till stand maste en
notarie vid ett notariat 6verse och bekréafta dverlatelsen. Darefter
ska uppgiterna om o6verlatelsen godkannas och registreras hos
inskrivningsmyndigheten, 1177119 88 Law of Property Act.

Siljare och kdpare moéts hos en notarie dar de identifierar sig
och under 6verseende av notarien upprattar avtalet i pappersform.
Parterna undertecknar avtalet pa plats. Pappersavtalesparas hos
notariatet av sadkerhetg och bevisskél, men aven avraditionella
skal. Notarien skapar sedan en elektronisk kopia av avtalet i
notariatets datasystem. Nar den elektroniska kopian skapats
upprattar notarien en ansdkan om registrering av aganderatts
overgangen i fastighetsregistret. Ansokan och den elektroniska
kopian av Overlatelsehandlingen sands sedan till inskrivnings
myndigheten fér provning och i 99 procent av fallen beviljas
ansotkan, de flesta genom etiutomatiskt beslut.

Aganderatten till fastigheten dvergar fran séljare till Wpare i
och med registreringen ochinte vid uppréattandet av avtalet.
Madjlighet till godtrosforvarv utslacks vid registreringen.
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Bade i notariatets datasystem och hasskrivningsmyndigheten
gors automatiska kontroller. Kontrollerna sakerstaller att séljaren
ar lagfaren agare, att det inte finns nagra externa begransningar
som till exempel kvarstad, att parterna har rattskapacitet etc. Nar
inskrivningsmyndigheten  mottagit ansdkan skickas ett
meddelande via epost till parterna om att ansdkan har inkommit.
Nar ett beslut fattats skickas ytterligare ett meddelande via @ost
ut till parterna. Pappersansokningar eller ansékningar via -@ost
accepteras inte utan alla ansokmigar maste ga via inskrivnings
myndighetens datasystem, som ar en del av det myndighets
Overgripande datasystem kallatX-Road Processen ar helt digital,
forutom den inledande delen dar mwtarien ar inkopplad, och har
varit i bruk i 6ver tio ar.

Nar handlingarna inkommit till mskrlvnlngsmyndlghetens del
av Ol AA 1 ACOAO AA CcATii1 AOO AA
en elektronisk myndighetsstampel. Detta for att bevara dem over
tid och som ett sétt att sakra att avtalen inte blir manipulerade.

Varje estléndsk medborgare har en av staten utirdad e
legitimation. E-legitimationen finns bade i form av ett s.k. smart
kort, ett fysiskt kort med data kopplat till sig,och som mobil e
legitimation. Med elegitimationen kan anvandaren producera
kvalificerade elektroniska underskrifter. Tillhandahallandet och
utvecklingen av dessa tjanster sker i samverkan mellan stat och
privata aktorer.

I de kontakter som utredning har haft med Estlands Justitie
departement (som ansvarar for irskrivningsmyndigheten) har
samarbetet mellan privat och offentlig sektor lyfts fram som
sarskilt viktigt for att kunna ha en digital process.

Efter inférandet av den, i det ndrmaste, helt digitala processen
for Overlatelser av fastigheter har det inte skett nagra
lagfartskapningar och nan anser att fastighetsoverlatelse
forfarandet har blivit bAde sakrare och snabbare. Att inte ha en
digital process hade varit omgjligt utifrdn de forvantningar det
estlandska folket har pa att skota sina ataganden digitalt.

Det ar mojligt att notarierna med tiden ocksa forsvinner ur
processen.Notarier som yrkesgrupp har dock en stark stallning,
sarskilt historiskt, i Estland.

Samhallsekonomiskt ar den dkade sékerheten, jamfért med en
pappershantering dar bade méanskliga fel och forfalskningar lattare
kan ske, en stor vinst som inte ar riktigt matbar. Investeringar i IT
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system och utveckling forinforandet av den digtala fastighets
overlatelseprocessen togs framst i perioden 20052010.

Sedan fyra ar har processen varit ekonomiskt nettopositiv for
den staten. Framst ar det genom besparingar pa grund ainskat
behov av personal och lokalesom vinster kan hamtas hem Over
en tiodrsperiod har Estlands inskrivningsmyndighet minskat sina
kostnader med 50 procent, inklusive investeringar i ITsystem.
Samtidigt har det varit mdjligt att 6ka personalens loner och satsa
pa vidareutbildning.40

Efter att den digitala processen inférdes gar processen att fa sin
aganderatt till fastigheten registrerad snalbt, sallan mer &n nagon
dag. Det minskade behovet av athantera pappersdokument och
att ha kontakt med olika myndigheter, som kan bli inkopplade i en
overlatelseprocess t.ex. av skatteskal, harenligt Justitie-
departementets uppfattning minskat transaktiongkostnaderna och
troghet i systemet till ett minimum. Represenanter for Estlands
Justitiedepartementet har ocksa uppfattningen att bade den
privata marknaden och allmanheten ar mycket n6jd med
processen.

Genom att fastighetsoverlatelseprocessen ar helt digital kan
flera andra forfaranden underlattas, somskatteprocessen och
folkbokféringspr ocessen. Estlands systenX-road, varigenomalla
myndigheter digitalt har mojlighet att fa tillgang till den
information som inkommit via en myndighets daasystem mojlig
gor enligt de representanter Lantméateriet talat med for detta.

5.3 Finland

Den finlandska fastighetsrattenpaminner i stort om den svenska
fastighetsratten, med liknande regler om formkrav vidoverlatelse
av fastigheter, inskrivning och krav pa lagfart.

| den finska jordabalken framgar attavtal om fastighetskopska
slutas skriftligen, 2 kap. 1 8§ 1 st. jordabalken (1995/540). Med
skriftligen forstas att kopehandlingen ska upprattas pa papper. |
samma paragraf finns de formkrav som aven galler i svensk ratt vid
fastighetsoverlatelser:  Gverlatelseforklaring, specificering av

40 Smart servicez home office for land registrars

By Ingmar Vali, Kadri Laud, Heidi Leppikus. CINDER Dubai 2016.3.f. Rapporten finns att
hamta pdadressen

https://drive.google.com/file/d/OB -IFACNOUwbUUU1EcXhleWNnUOO/vievsenast besokt
2018-05-20.
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fastighet, sdljarers och kdéparens namnteckning, specificering av
kopeskilling eller annat vederlag.

| Finland finns darutover ett krav pa att ett kopvittne narvarar
vid undertecknandet av fangeshandlingen. Ett kOpvittne ar en
tjansteman vars syfte &r att bestyrka Overlatelsen och att
sakerstalla att de nérvarandes identitet samt att formkraven for
overlatelsen ar uppfylida. For detta tas en avgift ut.

| paragrafens andra stycke framgar atfangeshandlingen aven
kan upprattas elektroniskt. FOr att varagiltigt ska den elektroniska
fangeshandlingen upprattas i Lantmateriverkets elektroniska
arendehanteringssystem FastighetsoverlatelsetjanstenUpprattas
en elektronisk fangeshandling utanfor tjiansten ar den utan verkan.

For att fa tillgang till tjansten kravs att anvandaren legitimerar
sig med en eegitimation som uppfyller tillitsnivan vasentlig enligt
elDAS, eller annan teknisk l6sning av hog tillitsniva. For att uppna
denna niva kravs ett kvalificerat elektroniskt certifikat. | tjansten
finns fler stodatgarder inbyggda, bland annat information om vilka
formkrav som géller och vad de innebar. Det finns aven tekniska
kontroller for att sakerstalla att Overlatelserna gar ratt till: det gar
exempelis inte att uppratta ett kdpebrev fér en fastighet dar
séljaren inte ar lagfaren &agare.

Nar fangeshandlingen upprattas i Fastighetsoverlatelsetjansten
behdvs inte ett kdpvittne, i dvrigt galler samma formkrav som om
handlingen upprattats i pappersform. Att kopvittne inte behovs vid
det elektroniska forfarandet berar pa de tekniska hjalpmedel och
sakerhetskontroller som automatiskt sker z fortroendet for
processen flyttas alltsa fran kdpevittnet till systemet och systemets
forvaltare Lantmateriverket.

| Finland laggs fokus pa att ratt person ar inne i systemet octap
systemets skyddsmekanismer, darfor stalls det inte nagot krav pa
att den elektroniska underskriften ska halla viss niva. | stallet finns
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acceptera att handlingen blir underskriven elleratt ansékan om
lagfart skickas in. Processen med att uppratta handlingar &r strikt
styrd och fa rutor for fritext finns. Om rutor med fritext fylls i flyttas
ansoOkan ut till en ko for manuell hantering annars kan normalt
automatiska beslut fattas.

Nar angkan blivit behandlad sparas den elktroniska
handlingen i en databas hos Lantmateriverket. Nagon elektronisk
underskrift sparas inte utan i stéllet sparas informationen om
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processen for upprattandet av handlingen och vem som identifierat
sig for att skriva under via klickrutor.

Tillhandahallaren av de certifikat som anvands for den
elektroniska legitimeringen ska lagra de uppgifter som behévs for
att verifiera en enskild legitimationsprocess i fem ar och
information om processen i sin helhet i fem ar frardet tillfalle da
kundrelationen upphort, 24 8 lagen (7.8.2009/617) om stark
autentisering och betrodda elektroniska tjanster.

| manga fall deltar bankerna och &ven maklare i att uppratta
handlingarna at parternaoch att i dvrigt hjalpa till med processen,
sarskilt for att sakerstalla att lanen loses pa ett korrekt satt.
Parterna brukar dock normalt sjélva logga in i tjansten och skriva
under handlingarna.

Liksom i Sverige ar det en skyldighet att soka lagfart. Den
lagfarne agaren framgar av fastighetsregtret, som alla kan ta del
av. Ratten till fastigheten 6vergar i samband med avtalets ingaende
medan lagfarten avskar mojligheten till attfoérvarva fastigheten
genom god tro.

Mojligheten till elektronisk ingivning och upprattande av
overlatelsehandlingar har varit i fullt bruk sedan 2015. | den
proposition4t som ligger till grund fér reformen gjorde den
finlandska regeringen flera berakningar och bedémningarsom
foljer har. Redovisade siffor ar i 2010 ars varde.

For kunder (privatpersoner och foretag) bedmde den
finlandska regeringen att bespangar pa 2,54 miljoner euro skulle
kunna goras eftersom behovet av ombud kraftigt minskar. For alla
parter kan en avsevard ekonomisk nytta uppnas eftersom
aganderatt, séakerheter i form av pantbrev och betalningar er eller
mindre kan overlatas direkt. De rent administrativa atgarderna for
t.ex. fastighetsformedlare och banker kan reduceras. Samtidigt nas
en juridisk sékerhet som den finlandska regeringen inte menar gar
att mata i pengar - det konstateras att risken fér att en
dubbeldverlatelse sker i det narmaste forsvinner.

De negativa statsfinansiella konsekvenserna som den finlandska
regeringen ser handlar framst om att bygga ett datorsystem for
arendehantering. For det finska Lantméateirerket uppskattar den
finlandska regeringen att en elektronisk kommunikation vid
inskrivningsdrenden skulle leda till en kalkylmé&ssig arbets
besparing pa ca 2%35 procent, vilket man bedémer leder till en
inbesparing om %3 miljoner euro om aret. Detta irklusive

41 RP 146/2010 rd.
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besparing av indirekta kostnader. | den finladska propositionen
anges att marraknar med 25 000z 40 000 elektroniska fastighets
koép och 130 000z 160 000 inteckningsansokningar | jamférelse
fick det svenska Lantmateriet in ca 300000 intecknings-
ansokningar ochca100 000 fastighetsoverlatelser sker per ar.

Det ar vanligt att en ansokan om lagfart ocksa innehaller en
ansdkan om inteckning. Pantbrev utfardas sedan 2017 endast i
elektronisk form, som en registrering i pantegistret. Att avskaffa
det parallella forfarandet med pantbrev i pappersform och
elektronisk form beddéms av den finlandska regeringen leda till
smidigare processer och sankta kostnader for kunder och
kreditgivare. Det &r ocksa billigare att forvara elektroniska
pantbrev an pantlrev i pappersforms3

Sedan den elektroniska ansdkningsprocessen infordes har det
enligt de kontakter utredningen har haft med Lantmateriverket
inte skett nagra forsok till lagfartskapningar eller andra brottsliga
forfaranden, som anvandande avdlska handingar, vid lagfarts
ansokningar. Upplevelsen avatt det elektroniska systemet ar
valdigt positiv, bade hos de anstéallda och kuderna. Bruket okar
dock i langsamtakt da en viss ovana infor det elektroniska
forfarandet upplevs kvarsta

For 2016 skeddeca 2 procent av ansdkringarna om lagfart
elektroniskt. F6r 2017 ar antalet elektroniska ansokningar nagra
procentenheter hogre.Lantmaéteriverket forutser dock en kraftig
O0kning framdver i och medatt pantbreven numera endasutfardas
i elektronisk form z det kommer bli mer naturligt att anvanda sig
av digitala tjanster nar hela processen kan goras digitalt.

5.4 Norge

| Norge kan ett avtal om Overlatelse av fast egendom ske muntligt
eller skriftligt, lov om avhending av fasteigedom §1z3. Om en av
parterna kraver det, ska dock avtalet upprattas skriftligt. |
praktiken upprattas de flesta avtalen skriftligt. Naga formkrav
finns inte och i huvudsak finns inga inskrankningar for hur avtalen
ska utformas eller vad de ska innehalla. De flesta avtal upprattas av
eller med hjalp av méklare eller advokat, som dessutom normalt
skoter processen med tinglysing.

42 Se konsekvensanalys RP 146/2010rd s. 20 f.
43 RP 8/2016 rd s.45.
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Vid overlatelse av fast egendom &r det normalt ett avtal sm
heter skjgtesom publiceras via tinglysningsforfarandetTinglysing
innebéar att en handling skickas till Kartverket, som efter en
beddmning om tinglysing ar mojlig registrerar och publicerar den
inskickade handlingen.

Ett skjgte har flera likheter med ett kopebrev enligt svensk ratt
och innehaller information som vilka parterna &r, kopeskillingen,
underskrift och bevittning av sdaljarens underskrift. Genom
upprattandet av ett skjgte dvergar agandet till fast egendu fran
overlataren till forvarvaren i enlighet med ett underliggande
kopekontrakt. Kopekontraktet innehaller normalt mycket mer
information, som objektsbeskrivning och hur betalning ska ske.
Kopekontraktet kan ocksa det tinglysas, men det sker endast
undantagsvis och i sa fall normalt med syftet att géra en kommande
overlatelse publik.

Med tinglysing av skjgte blir forvarvaren inskriven som &gare
till den fasta egendomen i det norska fastighetsregistret och far
darmed rettsvern. Rettsvern innebar attforvarvarens egendom &r
skyddad fran konkurrerande ansprak, fran till exempel séljarens
borgenarer, och att mdjligheten attférvarva egendomen genom
god tro utslacks. Vem som star som agare paverkar ocksa, liksom i
Sverige, mojlidieten att ta utpant och upplataservitut pa fastighet
en. Registret ar publikt, digitaliserat och underhalls av Kartverket.

Nagot kravpatinglysing av en overlatelsefinns inte i norsk ratt
men de flesta anvander sig av mojligheten. Det ar ocksa vanligt att
man i samband med en Gverlatelse av fast egendom tinglyser
pantavtal d& de endast far rettsvern genom tinglysingdven andra
avtal, som arvsavtal och bodelningsavtal kan tingsas.

Sedan mars 2017 tillats skjgte i elektronisk form, lov om
tinglysing (tingslysingsloven) 8 276. Fram till dess fick skjate
endast gesin i pappersform. Aven pantavtal kan uppréattas i
elektronisk form.44 Detsamma géller fér underliggande kdpeavtal,
vilket foljer av att det inte finns nagon regel som begransar
majligheten till ett elektroniskt kbpeavtal.

Tillgang till den elektroniska tinglysingen ar an sa lange
begransad till stérre ingivare som banker oh maklare. For att fa
anvanda sig av dinglysing maste ingivareninga ett avtal med
Kartverket. | avtalet regleras bl.a. skadestandsansvar och ingivaren

4“4 Prop.6 L (201672017) Endringer i tinglysingsloven, inkassoloven og tvangsfull
byrdelsesloven mv. (teknologingytralitet) s.37 f.
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forbinder sig att folia de krav som Kartverket staller pa bl.a.
informationssakerhet.

Kartverket har till Lantméteriet uppgett att anledningen till att
de bdrjar med professionella ingivare aratt de steg for steg vill
utveckla systemen och det d& bedomts vara bast att borja med stora
ingivare som ar aterkommande eftersom dialogen ar valdigt viktig
for att utforma ett bra system. Kartverket siktar dock pa att ta i
bruk ett system for elektronisk tinglysing for privatpersoner 2018
eller 2019.

Nar en part ingatt avtal med Kartverket kan de utveckla, eller
kbpa in tjansten av en leveranttr, en gjanst for elektronisk
tinglysning. Ansvaret for reglerna och att satta standarder for bl.a.
hur vilket format som handlingen ska upprattas ligger pa
Kartverket och det departement som Kartverket sorterar under.
Utvecklingen sker i dialog med de privata aktérerna.

| ingivarens etjanst kan sedan Overlataren och forvarvaren
uppratta och skriva under bade képeavtal och skjatelektroniskt.
Aven andra avtal som ska tinglysas kan upprattas i tjanstern&or
tilltrade till tjansten kan parterna antingen identifiera sig via e-
legitimation eller med en fysisk legitimation hos ingivaren. Nar
avtalet &r undertecknat ska ingivaren anvanda en elektronisk
stampel for att elektroniskt omsluta innehdllet i ett XMLformat av
standarden SDO (signed data object) Darefter kan avtaletskickas
for e-tinglysing.

Tjansterna anvénder sig av en maskatill -maskin-ldsning dar
Overforingen av avtalet sker till den statliga myndichetsportalen
Altinn 46 Darifran fors handlingen automatiskt till Kartverket for
behandling. Genom hela processen & flera automatiska
kontroller av avtalet och dess innehall, som att ratt padr har
undertecknatavtalet. Arenden kan darmed bli behandlade pa nagra
sekunder.

Nar processen ar fardig skickas en underréttelse ut till ingivaren
och parternas epostadresse via Altinn.

Kartverket lagrar sedan de inkomna handlingarna med
elektroniska underskrifter enligt standarden SDOi en databas hos

45 Se om SD@tandard: https://www.nkom.no/teknisk/elektronisk -signatur/elektronisk -
signatur/kva -er-seid-prosjektet/_attachment/1533?_ts=14110f4eela

46 Altinn &ar en portal som alla myndigheter ska anvanda sig av for kommunikation med de
norska medborgarna. Alltinn sammanfogar myndigheternas system och alla anvander
samma granssnitt vilket underlattar for att ha helt digitaliserade processer. Portalen
fungerar bl.a. utifrdn principen att medborgare bara ska behova skicka in uppgifter en gang,
sedan far myndigheterna vid tillitelse hamta informationen fran Altinn, se
https://www.altinn.no/.
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Kartverket. Informationen uppskattas av Kartveket att kunna
bevaras i atminstone tioar.

De avtal som inte skickas inpl.a. kopekontrakten lagras pa
liknande satt och i minst tio ar utifran de krav pa lagring som stalls
i eiendomsmeglingsforskriften §3z7. Avtalet ska lagras i original.
Tidigare fanns en oklarhet om elektroniska handlingar kunde anses
vara original. Finanstilsynet uttalade 2015 att elektroniska
handlingar som &r lasta for andringar ar att betrakta som originad?

| propositionen4d som foregick lagéandringarna behandlades
fragan om det borde finnas ett slutdatum for anvandande av
pappershandlingar for tinglysing. Regeringen uttalade att den
pappersbaserade processen boér vara kvar med héansyn till att den
ar valfungerande och att den elektroniska processen ska tas steg
for steg. En anledning till detta ar att den danska processen dar
pappersansokningar helt sldade att mottas ett visst datumfran
norskt hall inte uppfattas ha fungerat tillfredstallande. Det
noterades ocksa att alla inte har mojligheten att anvanda
elektroniska forfaranden. Darmed avstod den norska regeringen
fran att fatta beslut om att avvecklgappersforfarandet49

En forandring som genomférdes i lagstiftningen var att
prioriteringsordningen for de avtal och rattigheter som tinglyses
andrades fran att som huvudregel ga fran registreringsdag till den
tidpunkt d& handlingen faktiskt registrerats som inkommen. Detta
for att mojliggora effektiva automatiska beslut: ett férfarande dar
arendet flyttats till viss dag skulle géra automatiseringsprocessen
mer omstandlig och vinsterna med automatisering hade gatt
forlorade.5° Vilken tidpunkt som ska gallahar regeringen éverlatit
till departementet att bestdmma, 8 27 tinglysingsloven.

I huvudsak har den norska lagstiftaren i lag delegerat det mesta
av forfattningsansvaret for hur den elektroniska tinglysningen ska
fungera till departementet ochKartverket. Reglerna finns i forskrift
om tinglysing och i avtal mellan Kartverket och ingivare. Ett
hgringsnotat har arbetats fram av departementet dar bakgrunden
till vissa bestammelser utvecklas!

47 Se bilaga 4.

48 Prop.53 L (20132014) Endringer i tinglysingsloven mv.(elektronisk tinglysing).

49 Prop.53 L (2013%2014) Endringer i tinglysingsloven mv. (elektronisk tinglysing s 55757.
50 Prop.53 L (201%2014) Endringer i tinglysingsloven mv. (elektronisk tinglysing

s 44 f.

51 Hgringsnotat z forslag til endringer i tinglysingsforskriften m.m. (elektronisk tinglysing).
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Vad galler den elektroniska underskriften menade flera
remissinstanser att nivan av sakerhetsskal bor vara kvalificerad.
Regeringen valde att inte bestamma nivan i lagtext utan att
delegera den till departementeti2 Resultatet har blivit att endast
kvalificerade betrodda tjanster anvands for einglysingen, 8§ 3
tinglysingsforskriften.

Pa grund av den sakerheg den tekniska och processen for att fa
tillgang till en kvalificerad elektronisk underskrift z som
kvalificerade underskrifter erbjuder behdver saljarens underskrift
inte bevittnas vid e-tinglysing, tinglysingsforskriften § 353

Den norska regeringen uttalar i propositionen att de stora
vinsterna med elektronisk tinglysing ligger i att automatiserade
processer kan anvandas och risken for bortkomna dokument
minskar. | sin tur kan detta leda till stora besparingr. Utifran en
rapport54 framtagen av konsultbyran Poyry bedéms en 6vergang
till elektronisk tinglysing leda till besparingar pa samhallsniva, vid
full effekt, pa 1,4 miljarder norska kronor fram till 2032 i 2013 ars
varde5s En stor del i besparingspotentialen aminskat behov av
personella resurserz bade hos Kartverket och de storre ingivarna
som banker och maklarez och minskade transaktionskostnader.
Kostnaden beddms framst ligga i utveckling av datasystem, for
vilket Kartverket tilldelas ca 100 miljoner norska kronor dver tre
ar.

Hittills har antalet arenden med etinglysing inte natt den niva
som Kartverket hade forutsett. Anledningen till det ar enligt deras
uppfattning att processen hos ingivarna i stor utstrackning
fortfarande ar pappersbaserad Samma sakhar de privata aktorer
som utredningen talat med uppgettRepresentanter for deprivata
aktérerna som boérjat anvanda etinglysing har dock varit vadigt
positiva till méjligheten.

Nagra sakerhetsluckor, forsok till forfalskningar eller annan
brottslig verksamhet har inte upptackts sedan dinglysing togs i
bruk.

52 Prop.53 L (2013%2014) Endringer i tinglysingsloven mv. glektronisk tinglysing) s. 16720.
53 Hgringsnotat  forslag til endringer i tinglysingsforskriften m.m. (elektronisk tinglysing
s.9.

54 Samfunnsglonomisk analyse og gevinstrealisering ved elektronisk tinglysing
(etinglysing), 2013 Pdyry Management Consulting (Norway) AS.

55 Elektronisk tinglysing, Forslag till endringer i tinglysingsloven mv. for & tilrettelegge for
elektronisk tinglysning se s. 1 ob 58z60.
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5.5 Sammanfattningav vara grannlanders
erfarenheter

Overgripande

De studerade landerna har alla infort elektroniska fange
handlingar i ndgon utstrackning. Det har skett pa olika sétt och
genomforandet har skett olika snabbt. De representanter
Lantmateriet talat med har dock alla varit valdigt néjda med
digitaliseringen av fastighetsdéverlatelseprocessen.

Okad sékerhet

Genangaende har de representanter Lantmateriet talat med lyft
fram att digitaliseringen av fangeshandlingar gor processen
mycket sakrare Handlingar foérsvinner inte, mdjligheten att
identifiera parterna okar kraftigt, risken for dubbeloverlatelser
minimeras och upprattande och ingivning sker genom bestdmda
kanaler. Mojligheten till sparbarhet okar kraftigt utifall nagot
brottsligt skulle ske under processeninte i nagot fall har detdock
skett fullbordade dataintrang eller lagfartskapningar efter att en
digital process inforts.

Mojligheter till snabbare processavch dkad transparens

Med automatisering, standardisering av processer och battre
kontroller kan fastighetsoverlatelseprocessen ga snabbardrans-
aktionskostnaderna minskar saledes i alla led och leitter, som
vantan pa postgangen, forsvinner i det narmaste. For fastighets
omséttningenhar detta lyfts fram som positivt.

Aven om det inte uttryckts direkt av ndgon av de representanter
som Lantmateriet talat med ar Lantméteriets bedémning att de
digitala processerna gor fastighetsoverlatelseprocessen mer
transparent och tydlig for parterna. Systemen ar uppbyggda péa
olika satt men i samtliga fall far parterna underrattelser under
processen, fran upprattandet av handlingen till att inskrivning
beviljats. Paterna far ocksa ide nordiska landernas systenstorre
mojligheter att i realtid folja 6verlatelseprocessen. Det gar t.ex. i det
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finska systemet se nar maklaren efterfragar vissa handlingar eller
nar motparten skrivit under.

Stora besparingsmdéjligheter

Alla lander hade stora forhoppningar om de besparingar som
kunde na&s genom digitalisering av fangeshandlingarna och
inskrivningsprocessen. | vissa fall har genomslaget inte blivit s
stort som forvantat, som i Finland och Norge. | Danmark och
Estland har gora besparingar gjorts. Dar har ocksa mdojligheten
funnits langre. En viss tillvénjningsperiod verkar finnas.

| alla [ander har de representanter Lantmaéteriet talat med tagit
upp vikten av att hela processen runt upprattandet av fanges
handlingarna behéve kunna digitaliseras for att full effekt ska
kunna nas.

Sammantaget kan dock konstateras att besparings
mojligheterna med helt digitala processer ar stora. Det som framst
mojliggor detta ar att beslut kan fattas med mindre manuell
handpalaggning i och md inbyggda kontroller och automatiserad
databehandling. Darigenom kan bespéngar bade vad géller
personal och lokalergtras bade hos ingivare och myndighet.

6 Elektronisk handling

Lantmateriets bedémning: Elektroniska handlingar ar etablerat
som begrepp och anvandbade i lagstiftning och i praktiken.

Det finns olika typer av elektroniska handlingar varav
elektroniska original &r en sadan.

For att kunna utreda majligheten till elektroniska fangeshandlingar
vid overlatelser av fast egendonbehdver elektroniska handlingar
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forklaras. Detta avsnitt syfte ar att kortfattat redogora for
begreppet och de olika typerna av elektroniska handlingar finns.

Begreppet elektronisk handling har behandlats i bland annat
Allmanna handlingar i elektronisk formz offentlighet och integritet
(SOU 2010:2%¢ och definieras i En modern och rattssaker
forvaltning z1 U ZEOOAI 61 ET COl AC Oi i 66DDO
som kan uppfattas endast med stdd av tekniska hjalpmedel (jfr 2
kap. 3 8§ forsta stycket forsta meningen tryckfrihets
forordningenq @ &n uppdelning i sammanstallning av uppgifter
och fardig elektronisk handling brukar goras® Sammanstallning ar
en samling av uppgifter som annu inte fogats till en slutlig och
fixerad form. Enfardig elektronisk handling kan exempelvis vara €
postmeddelanden, promemoarior, protokoll och beslut i elektronisk
form.se

Det finns flera typer av elektroniska handlingar. E
delegationerfo har i vagledningen Elektroniska original, kopior och
avskrifter (Vagledningen)y! beskrivit och definierat olika typer av
elektroniska handlingar, vilket illustreras nedan genom bilden
Figur 1 fran Véagledningen.

56 Se sarskilt s.29 ff.

57 Prop. 2016/17:180 s. 141.

58 SOU 2010:4 s.3835.

59 Prop. 2001/02:70 s. 22.

60 Efter att E-delegationen uppldstes i och med att det bakomliggande regeringsuppdraget
avslutades bildades eSamverksansprogrammet (eSAM), som &t etedlemsdrivet program
for samverkan mellan 24 myndigheter och SKL. Samarbetet syftar till att underlatta och
paskynda digitaliseringen av det offentliga Sverige.

61 Elektroniska original, kopior och avskrifter, Vagledning fran Edelegationen, 201206-07.
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Figur 1

Elektroniska handlingar
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Bestyrkt elektronisk Bestyrkt elektronsk Bestyrkt elektroniskt
Kopa avskrift original

E-delegationens definitioner av olika typer av elektroniska
handlingar anvands ofta i kommunikatioren mellan myndigheter
och finns hanvisade till i myndighetsforeskrifters2 Aven privata
aktorer ar enligt Lantmateriets uppfattning, utifrdn upparbetad
kunskap och de dialoger som Lantmateriekontinuerligt har med
anledning av utveckling a\bl.a.e-tjanster, val bekantaoch vana vid
begreppen
| E-delegations vagledning anvands elektroniska original istéllet
for elektroniska dokument. Begreppen ar dock synonyme#
Begreppet elektroniskt dokument férekommer i bland annat 4
kap. 4 8§ lagen (2001:1227) om sjalveklarationer och kontroll-
uppgifter ochi 19 kap. 10 § jordabalken. | dessa lagrum definieras
Al AEOOITEOCEO AT EOCI AT O O1Ii o6A1T OPBPOACI
hjalp av automatiserad behandling och vars innehall och utstéllare
kan verifieras genom ett vissttekie OE O AZEOAAOAT AA68 %OO A
dokument kan alltsd beskrivas som en fardig elektronisk handling
med ett ytterligare lager av tekniskt skyddz det ska tekniskt ga att
sakerstalla innehallet och utfardaren. Det tekniska forfarandet kan
vara att det elekroniska dokumentet undertecknas med en

62 BOLFS 2008:1Bolagsverkets foreskrifter om elektronisk ansdkan ole anmaélan for vissa
foretag m.m. och LMFS 2017:4lantmateriets foreskrifter om digital ansdkan i
inskrivningsarenden.

63 Elektroniska original, kopior och avskrifter s. 8 fotnot 8 och s. 3. Se &ven uttalande av
regeringen i prop. 2005/06:135 s. 63, prop. 2007/08:35 s. 50 och prop. 2007/08:60 s. 98.
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elektronisk underskrift eller att dokumentet stamplas elektroniskt.

o0a AARAOOA OROO EAT EITT Agal 8 AAPDAI1 KE(C
och det gar att, med ratt teknik, verifiera innehallets &kthet och vem

som undeatecknat eller stamplat dokumentet. | avsnitt 10
behandlaselektroniskt undertecknande mer utforligt.

For att tydliggora skillnaden mellan en elektronisk handling och
ett elektroniskt dokument, som semantiskt ar narliggande,
kommer begreppet elektroniskt original att anvandas
fortsattningsvis.

Ett elektroniskt original skilier sig fran ett original i
pappersform genom att det elektroniska originalet kan
mangfaldigas utan att det gar att sarskilja vilket elektroniskt
original som var uppréattat forst z handlingarna & samma och
identiska.

Det som gor att det &nda gar att tala om original i en digital miljo
ar att innehallet, genom att det sékras elektroniskt med t.ex. en
underskrift, kan akthetssakras. Aven om handlingen finns i flera
exemplar gar det att s&erstalla att handlingen &r den ursprungliga
och att innehallet &r akta och inte manipulerat. | den analoga
varlden kan det vara viktigt att sakerstélla att huvudskriften, den
forst upprattade handlingen, inte forsvinner. | en elektronisk varld
handlar det snarare att sékerstalla att den ursprungbga hand
lingens akthet pa nagot satt kan validera&

| Norge har begreppet original i elektronisk miljodefinierats pa
ett sddant satt att innebdrden bor vara densamma som i Sverige.

Elektroniska handlingar kan upprattas i olika format och
tekniskt struktureras pa en mangd olika satt. Ett vanligt format &r
PDF. Det finns en méangd olika satt att sékra innehallet i en handling,
ofta genom kryptografi vilket elektroniska avancerade och
kvalificerade underskrifter bygger pa, och att gestalta det sa att ratt
aktor ser vad som &r tankt att visas pa t.ex. en webbsida.

Det ar vanligt att det med elektroniska original foljer sa kallad
metadata (data om data eller information om information) som
forklarar hur handlingen &r uppbyggd och vilken process som
anvants sa att man i efterhand kan forsta vad som skett och pa
vilket satt. Ett exempel kan vara att det i efterhand gar att se att
kopeskillingen alltid foérs in innan de elektroniska underskrifterna
majliggors. Informationen om handlingens tekniska struktur finns
sa klart normalt hos de som skapiastrukturen fér handlingarna.

64 Elektroniska original, kopior och avskrifter s. 12 ff.
65 Se Bilaga 4.
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En elektronisk kopia av ett elektroniskt original innebardels att
kopian &r en avbild, delsatt det inte & mdjlighet att tekniskt
verifiera att originalinnehallet inte manipulerats. Den elektroniska
ET DEAT EAT teOBCADA OADAOAOOT I AAT ET OA
mer information &n den som framgar av bildenl ett elektroniskt
original finns, som ovan forklarats, mer information som tekniskt
kan utlasas.

Om den elektroniska kopian ar en kopia av ett pappersoriginal,
ar den en avbild som visar originalet i sin helhet. En avskrift visar
endast delar av originalhandlingen. En bestyrkt handling har blivit
verifierad av en tredje part som garanterat att bpian, avskriften
eller originalet 6verensstammer med huvudhandlingen.

Med ny teknik kan fler typer av elektroniska handlingar tankas
uppkomma. Det skulle enligt Lantmateriets mening ga att tala om
unika elektroniska original om tekniken blockkedja anvand 6 Da
fangeshandlingen i sig inte &r en barare av en rattigheoch inte
behdver vara unikz utan endast tjanar som ett bevig som vid t.ex.
I6pande skuldebrev saknas det dock fér denna utredningtt behov
av att utreda andra typer avelektroniska handlingar.

7 Kan syftet med formalavtal vid
Overlatelseav fast egendom
tilgodoses genom elektroniska
handlingar?

Lantmateriets beddmning : Elektroniska handlingar kan
uppfylla syftet med att en fangeshandling vidverlatelseav fast
egendom ska ha viss form.

66 | antmateriet arbetar i ett projekt om blockkedjor. | en rapport, sonvid denna utrednings
fardigstallande annu ej slappts, kommer frdgan om unika elektroniska original att tas upp.
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Som tagits upp i avsnhitt 4.2 ar det av vikt att
aganderattsovergangen vid en fastighetstverlatelsklir klarlagd i
tid och i forhallande till parterna och tredje man, avtalet ska
darmed inte upprattas formlost.

Det forutses inte finnas nagra hinder for en Gvergang till
elektroniska fangeshandlingar vid 6verlatelse av fast egendom
utifran detta syfte. Elektroniska handlingar kan mycket val fungera
som ett satt att befasta avtalsvillkor pa ett bestandigt satt och
handlingen kan normalt med enkelhet visas upp for parter och
tredje man.

Elektroniska handlingar har gentemot pappershandlingar
fordelen att de enkelt kan spridas utan att riskera att férsvinna
under t.ex. postgangen. Det ar ocksa fullt mojligt att med olika
elektroniska rutiner verifiera avtalets innehdll och &kthet i
efterhand. Detta kan gentemot tedje man, sdsom Kronofogde
myndigheten, innebéara sarskilda fordelar da forfarandet att i
efterhand upprétta ett avtal och datera det bakat forsvaras.

Ett syfte med attfangeshandlingenska upprattas i sarskild form
ar att det ska vara mdjligt att sanda 6veden till Lantmaéteriet for
att forvarvaren ska kunna beviljas lagfart Lantméteriet har en
upparbetad erfarenhetav att ta emot elektroniska handlingar och
har kapacitet att bygga upp datainfrastruktur for att ta emot olika
typer av elektroniska handlingar.

Vad galler vikten av att Gverlatelsen sker drst efter moget
Overvagande kan definnasen 6kad risk att forhastade beslut tas
med hansyn till att proceser gar att forenkla och att
overlatelseprocessen darigenom gar snabbarened elektroniska
rutiner. Samtidigt finns det en stor vanaav att ingd avtal
elektroniskt hos detsvenska folket och det finns stora mojligheter
att i en elektronisk tjanst bygga in tex. kontroller och varningar.
Sadanarutiner saknas i den analoga varldenMaklare och banker
lar, utifrdn de erfarenheter som gjorts i andra lander, fortsatta att
spela en storroll vid fastighetsoverlatelser och de elektroniska
rutinerna blir darmed ytt erligare ett séatt sakra val genomténka
avtal om fastighetsoverlatelser.

Ingen av de aktorer som Lantmateriet har varit i kontakt med
har uttry ckt nagon farhaga gallande risken att Gverlatelserna gar
fér snabbt. Daremot har flera uttryckt att det &ar av vikt att
handlingen struktureras pa ett sddant satt att den ar enkel att ta del
av.
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Finland, som har en fastighetsratt som i stort liknar den svenska,
har inte sett att det skulle finnas hinder for en att upprétta
fangeshandlingarna elektroniskt. Inte heller de andra landerna
vars erfarenheter som Lantmateriet studerat har sett sadana
hinder.

Sammanfattningsvis ar Lantmateriets beddmning att syftena
med att Overlatelser av fast egendom ska ske i viss form kan
uppfyllas genom elektroniska rutiner.

7.1 Vilken typav elektronisk handling kan accepteras
som elektroniska fangeshandlir)

Lantmateriets beddmning : En giltig Gverlatelse av fast
egendom genom en elektronisk fangeshandling boendast
kunna ske genom upprattandet av ett elektroniskt original.

Fragor om famat och standarder bor inte regleras pd
lagniva.

Som ovan redovisats finns det olika typer av elektroniska
handlingar. Fragan ar om ett giltigt fang ska kunna uppkomma
genom tex. ett epostmeddelande, forutsatt att de andra
formkraven ar uppfyllda.

Att kunna sakra handlingens bestandighet och mdjlighet ati
efterhand kunna bevisa avtalsinehallet ar tva av syftena med att
viss form kravs for fangeshandlingarvid Overlatelser av fast
egendom

Lantmateriets bedoémning ar att handlingen och dess innehall
behover kunna bli slutgiltig fixerad ochfa en bestandig elektronisk
form. Det &r ocksa viktigt att innehallet kan verifieras i efterhand
genom elektroniska rutiner. Dettakravs bade av sakerhetsskég for
att kunna upptacka manipulation z och for att kunna bevisa vad
avtalet innehdll.

Om en Overgang till elektroniskafdngeshandlingarska kunna
ske bor darfor handlingen upprattas i formen av ett elektroniskt
original. Innehallet i ett elektroniskt original blir fast i tiden och
bade parter och utomstaende kan genom tekniska rutiner, forutsatt
att ratt krav stélls pa utformningen, verifiera informationen och
utstallaren av det elektroniska originalet. Det gar alltsa att skapa
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rutiner for att gora det tydligt vad somavtalats, vilkasom ingatt i
avtalet och vidvilken tidpunkt avtalet ingicks.

Hanteringen av elektroniska original &r i dag inarbetad och
utbredd, bade i lagstiftning, tekniskt och i rutiner hos offentlig och
privat sektor. Det finns med elektroniska orignal méjligheter att
tekniskt koppla kopekontrakt och kopebrev och &ven andra
handlingar med varandra. S&dana Iésningar kan 6ka sparbarheten
mellan olika handlingar och underlatta fér automatiska processer
och bevissakring.

Det finns enligt Lantmaterietsmening inget som talar emot att
en kopia eller en avskrift kan goras av fangeshandlingen
Huvudhandlingenz den handling varigenom forvarvarenfar battre
ratt till fastigheten fore Gverlataren z bor daremot vara ett
elektroniskt original. En kopia eller enavskrift skulle sakna den
elektroniska underskrift som kommer att krdvas for att avtalet
skulle kunna ingas.

Forutom att underskriften ar ett formkrav vid Overlatelser av
fast egendom skulle detocksa vara underskriften som sakrar
fangeshandlingens inneldll och kopplar de underskrivande
parterna till avtalet. Med enelektronisk underskrift blir avtalet
OAET EOEO o611 Ol OOAGe 1T AE £EAOO
manipuleras utan upptackt. Ska elektroniska fangeshandlingar
kunna accepteras ar det alltsa viktigatt underskriften haller god
nivd vad galler sakerhet och mdojlighet att koppla den
underskrivande parten till avtalet, detta behandlas i avsnitt 10.2
och 10.3.

Det vore dock enligt Lantmateiet olyckligt att pa lagniva
detaljreglera om t.ex. vilket forma, som PDF,en elektronisk
fangeshandling ska ha. Teknikutvecklinge gar snabbt och nya och
sakrare format lar tillkomma. Lagstiftningen bor ocksa i storsta
man vara teknikneutral, bland annat av det skale¥,

Format kommer ocksa styras av mojligheterndor arkivering.
For narvarande regleras de format som Riksarkivet accepterar
enligt Riksarkivets foreskrifter RAFS 2009:1och RAFS 2009:2
Det pagar arbete for att ta fram nya foreskrifter for arkivering.
Darutover har regeringen tillsatt en utredning san har till uppgift
att genomfora en 6versyn av arkivomradess Tillsatts en statlig
utredning for att utreda en overgang till elektroniska
fangeshandlingar bor arkivutredningens arbete tas hansyn till.

67 Se bl.aJuridik som stdd for forvaltningens digitalisering(SOU 2018:2%s. 126 f.
68 Dir. 2017:106 Oversyn av arkivomradet
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En forebild for hur lagstiftningen kan se ut finns i ® kap. 10 § 2
st jordabalken. | 6vrigt bor handlingens utformning regleras pa
lagre niva an lagstiftning, kanske utifran de krav som Lantmateriet
bor stalla vid mottagande av en elektronisk fangeshandling.

Lantmateriet vill understryka att Lantmateriet utgar fran
gallande regler om fastighetsoverlatelser utifrdn utrednings
uppdraget. Det kan vara tankbart att handlingar ska kunna
upprattas pa annat satt &n genom atavtalet befasts i form av
pappershandling eller en elektronisk handling D& jordabalken togs
fram sags papper som ett satt att pa ett bestandigt satt sakra ett
visst innehall. | dag och i framtiden kan andra satt finnas, t.ex.
inspelade videosamtal, som ar minst lika bestandiga nar det géller
att bevisa ett visst handlande.

8 Finns det ett behov av
elektroniska fangeshandlingar?

Lantmateriets bedémning : Det finns ett behov avatt kunna
uppratta fangeshandlingar i elektronisk form.

Smidigare processer

| detta avsnitt behandlas bardragan omdet finns ett behov avatt
kunna uppratta fangeshandlingen elektroniskt. Det finns andra
frdgor som behover besvaras:hur underskriften ska ske, var
handlingen ska kunna upprattas och vem som ska ansvara for att
bevara handlingen for att en bedémning i sin helhet ska kunna
goras. Dessa, dcfler, fragor tas upp efter detta avsnitt.

Under utredningen har Lantmaéateriet varit i kontakt med ett
stort antal aktorer som direkt eller indirekt skulle kunna paverkas
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av en oOvergdng till elektroniska fangeshandlingar (e-
fangeshandlingar) vid dverlateker av fast egendom

Alla som ansett sig paverkas av en sadan reform har stallt sig
positiva till méjligheten att uppratta avtalen elektroniskt. Flera skal
till det har anforts, bl.a. att det ger mdjlighet till helt digitala
processer med stor grad av awmatisering, vilket kan gora
overlatelseprocessen smidigare for alla parter.

E-fangeshandlingar skulle underlatta och vasentligenkunna
paskynda processen att Overlata fast egendom, sarskilt nar
parterna sitter pa olika orter men aven nar det galler konthter
med olika inblandade parter som maklare,kreditinstitut och
myndigheter. Transparensen skulle ocksa genom-génster och
overlatelser skulle kunna ga att folja i realtid, vilket minskar risker
for felaktigheter.

Okad sékerhet

Aven om fastighetsoverlaelseprocessen i dag ar saker kan en
digital process enligt Lantmateriets beddémning géra den an
sakrare.Aven om handlingar sallan férsvinner i postgangen eller pa
annat satt ar det en risk som i det ndrmaste kan elimineras med
digitala processer. Bevissakng och sparbarhet forbattras ocksa
vasentligt med digitala processer Det gar dessutom att utveckla
tjanster sa att det nastintill i realtid gar att folja en Gverlatelse. At
som goOr en processsmidigare och sadkrare borvara en vinst for
samhaéllet.

Nationellt Bedragericentrum vid Polismyndigheten har till
Lantmateriet uppgett att derasofficiella stallningstagande ar attde
enbart ar positiva till digitalisering utifran deras uppdrag da
digitalisering leder till sékrare processer Anledningen till det aratt
mojligheten att spara upp felkdlor och upptacka bedragerieri
digitala processer &rvasentligen hogre an vid processer som
bygger pa pappershantering.

Lantmateriet har inte uppfattat att ndgon aktor stéllt sig negativ
till elektroniska fangeshandlinga utifran ett sékerhetsperspektiv
och Lantméteriet bedémer att det finns stor vana vid att hantera
elektroniska handlingar hos de parter som skulle kunna bli
inblandade i en fastighetsoverlatelse. Daremot har flera aktorer
fort fram att de tekniska losningarna i sa fall maste vara
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valfungerande, kraven forutsebara oclatt eventuella elektroniska
tjanster ar enkla att anvanda.

Okad sakerhet och minskad risk for forsvunna eller
manipulerade handlingar ar fordelar som Sveriges grannlander
sarskilt lyft fram som vinster med deras digitaliseringsutveckling
av fastighetsoverlatelseprocessen.

Risken att handlingarnamed tid forsvinner bor avsevart minska
i forhallande till pappershanteringen som finns i dagom goda
rutiner vid upprattandet och spridandet av handlingarna upp
ratthalls.

| jamfoérelse med dagens ¢janster som anvands féiinskrivning,
somLantmateriet i och for siganser fungerarrelativt val, vore anda
majligheten till elektroniska fangeshandlingar en forbattring vad
galler sdkerhet. | dag liggr fortroendet for att handlingen som
skickas in, som elektronisk kopiapverensstammer med originalet
i att ett falskt intygande kan leda till straffrattsliga atgarder. Med
elektroniska rutiner kan fértroendet flyttas till processen och de
kontroller som gors. Detta innebar ocksa att felaktigheter och
misstag kanstoppas i ett tidigare skede av processen.

Digitalisering Oppnar for besparingar, nya tjanster och 6kad
konkurrens

Myndigheter och enskilda har alltid ett behov av att minska sina
kostnader. Att besparingspotentialen med efangeshandlingar ar
stor visar den undersokning avSveriges grannlanders erfarenheter
av efangeshandlingarsom Lantmateriet genomfort Lantmateriet
har i och for sig redan tagit flera steg mot en helt digital process
varfor vinsten kanske inte blir lika stor, men & andra sidan ar
sannolikt investeringsbehovet mndre medan fordelarna kvastar,
se mer om besparingsmdjligheterna fér de som ar inblandade i
fastighetsoverlatelseprocessen i avsnitt 15

Med digitala processer 6ppna fler méjligheter till battre service
i AE EEAA OEI 1 CRICIECEAO8 4EI1 AQAI PAI
hela dygnet ochsarskilt stod sdsom forstoring av text eller direkt
Oversattningar av textkan mojliggéras®®

Mojligheten till elektroniska fangeshandlingar 6ppnar ocksa
upp for att arbeta effektivare med s.kbig dataz insamling av stora
mangder information i syfte att forska eller for kommersiella

69 Se eSAMs vagledningattsliga forutsattningar for digitalt i forsta hand for utforligare
exempel.
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andamal. Detta forutsatter sjalvklart uppfyllelse av alla géllamle
regler om t.ex. personuppgifter och sekretess.

Marknaden for bolan och fastighetsoverlatelser beharskas iad
i stort av ett antal storre aktorer. Md flera tillfallen har det till
Lantmateriets anfort att mdjligheten till digitalisering Okar
mojligheten till att konkurrera. Okad konkurrens kan i sin tur leda
till lagre kostnader for kunder, till exempel genom lagre bolane
rantor.

8.1 Bor mojligheten att uppratta fangeshandlingarna i
pappersform finnas kvar?

Lantmateriets beddmning : Mojligheten att uppréatta fanges
handlingar i pappersform bor finnas kvar.

| uppdraget till Lantmateriet framgar att Lantmateriet ska utreda
maojligheten till en 6vergang till elektroniska fangeshandlingar vid
dverlatelse av fast egendom. Fragan oran eventuell 6vergang ska
vara fullstandig, dvs.om mogjligheten att upprétta giltiga avtal i

pappersform ska tas bort, bor darmed behandlas.

En fordel med enbart ett forfarande amtt forutsebarheten tkar.
En helt digital process ar enligt Lantmateriet fordelaktig utifan ett
ekonomiskt perspektiv eftersom myndigheter och ingivare inte
behover forhalla sig till tva separata processe vilket normalt &ar
férdyrande.

Med en helt digital process 6kar mojligheten till standardisering
och automatisering, vilket leder till ett kostnadstryk nedat.
Erfarenheten av det danska inférandet av en helt digital process
visar att det &r mdjligt och att det finns stora vinster med helt
digitala processer, men att det kan bli problematiskt under en
overgangsperiod.

De flesta svenskar ar vana vid atanvanda digitala tjanster.
Samtidigt ar det ca 500 000 svenskr som 6verhuvudtaget inte
anvander sig avigitala tjanster, se avsnitt 4.4.

Riksdagens ombudsméan (JO) har kritiseraMigrationsverket
mot bakgrund av likabehandling och objektivitetsprincipen i 1
kap. 9 8 regeringsformen foér att Migrationsverket valde att
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prioritera ansokningar om uppehallstillstand som inkom via
webben fore pappersanstkning, trots att arendena i 6vrigt var
likvardiga. Detta ledde till stora skillnader i handlaggningstid
beroende pa den form den sokande anvande for sin ansokah.

Skulle pappersforfarandet helt tas bort kan det i ndgon man
havdas att alla behandlas lika och exemplet med Migrationsverket
ar inte helt tillampligt p& den har fragan. Samtidigt skulle en helt
digital process, med elektroniska fangeshandlingar och elektronisk
ansOkan om lagfart, tvinga en stor andel av Sveriges befolkning att
antingen borja anvénda digitala tjanster eller att mot en kostnad
anlita ett ombud for en process dar behovet awett ombud inte
nodvandigtvis finns vid en pappershantering. Att den som
forvarvar en fastighet dessutom ar skyldig, mot hot om vite, att
soka lagfart gor det sarskilt angelaget att det finns en mgjlighet att
anvanda en form for 6verlatelsen och ett satt att ansoka om lagfart
som inte stanger ute enskilda.

Pappersforfarandet &ar ocksa wblerat och i huvudsak
valfungerande, aven om det finns stora fordelar med digitala
processer. Det har heller inte framkommit att ndgon aktor helt velat
ta bort mojligheten att uppratta fangeshandlingarna pa ppper,
snarare har det framhallits av majlighéen bor finnas kvar. Nagon
fullstandig 6vergang till en helt digital process for 6verlatelse av
fast egendom och dess konsekvenser kommer darmed inte att
utredas vidare.

Infors majligheten till elektroniska fangeshandlingar kan det
dock pa sikt, med hansy till den 6kande digitala mognadsgraden,
finnas anledning att ater se 6ver den har fragan.

70 JO:s beslut 2015/2016:J01, s. 326 f. (Dnr 54892013).
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9 Formkravet underskrift

Lantmateriets beddmning : Formkravet underskrives i 4 kap.
1 § jordabalken maste anpassas for att elektroniska rutiner ska
vara mojliga.

| FORMELutredningen uttalar arbetsgruppen att deras bedémning
ar att kravet pa att en handling underskrives inte kan uppfyllas med
elektroniska rutiner med mindre &n att formkravet i sa fall
anpassas for elektroniska rutiner’:

| 4 kap. 1 8 jordabalken fins kravet pa att handlingen vid
overlatelseav fast egendom ska vara underskriven. Formuleringen
ar knappast avsedd att ha annan innebtérd &n krav pa
undertecknande, egenhandigt undertecknande eller
namnteckning’2 Kravet pa undertecknande har i vissa fordreten
ansetts sta i vagen for elektroniska rutiner medan en annan
bedomning har gjorts i andra fall. Nagot enhetligt synsatt pa hur
kravet om underskrift ska hanteras vid inforande av elektroniska
rutiner finns alltsa inte. Enbeddmning av formkravets innéoord far
i stallet goras for varje bestammelse dar formkravet forekommet3
Det kan innebara att formkravet tas bort eller anpassas for att
tilldta elektroniska rutiner, eller att elektroniska rutiner fortsatt
inte ska vara mdjliga.

Inom det fastighetsrattdiga omradet har regeringen tidigare
gjort beddmningen att kravet pa egenhandigt undertecknande vid
ansbkan om lantmateriforrattning enligt 4 kap. 8 8§
fastighetsbildningslagen  (970:988) hindrade elektroniska
rutiner. 74 En bestammelsefor att mojliggora elektroniska rutiner

71 Formel Formkrav ochelektronisk kommunikation (Ds 2003:29) s. 87 f.
72 Prop. 2017/18:126 s.21.
73 Prop. 2017/18:126 s.22.
74 Prop. 2013/14:236 s.10.
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for ansbkan om lantmateriférrattning i namnda paragraf
beslutades darmed.

Uppdraget till Lantméateriet bor enligt Lantmateriet inte forstas
som att en dversyravom formkravet ska kunna tas bort. Mot denna
bakgrund ar Lantmaéteriets utgadngpunkt att fragan ar om det ar
majligt, och lampligt, att anpassa kravet pa underskrift i 4 kap. 1 §
jordabalken for att mojliggora elektroniska rutiner.

Nagon annan beddomning kan inte heller géras med anledning av
EU-ratten, se avsnitt 10.1.1.

10 Elektronsk underskrift och
elektronisk legitimering

Lantmateriets beddmning:  Elektroniska underskrifter och
elektronisk legitimering ar val beprovade och rattsligt
accepteradesatt for att styrka en personsidentitet och for att
skriva under avtal.

Det saknas argdning att i lagstiftning krava en viss
elektroniskt legitimation for en mojlighet att uppréatta
elektroniska fangeshandlingar.

Det finns skillnader mellan de olika sakerhetsnivderna a
elektroniska underskrifter som behéver beaktas vid ett eventuellt
inforande av elektroniska fangeshandlingar.

10.1  Ett system byggt pa teknik och flera aktorer

Hur elektronisk legitimering (e-legitimation) och elektroniska
underskrifter  (e-underskrift) fungerar, och systemet runt
tjansterna, har utforligt beskrivits i flera férarbeten och
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vagledningar?s Har gesdarmed endast en kort summering utan att
ga inpa teknisk niva.

For att hantera elektronisk legitimering och elektronisk
underskrift krdvs det vidare flera aktorer och en hel teknisk
infrastruktur, oftast en sa kalladPublic Key Infrastructure (PKIyar
flera parter har sa kallade elektroniska nycklar som anvands for
identifiering och underskrift. Vidare kravs det elektroniska tjanster
for upprattande av handlingen som ska underskrivas mot-
tagningstjanster, standardisering av vilka format som ska
anvandas etc.

Systemet med degitimationer och e-underskrifter sékerstalls
aven genom att det i avtal mellan tillhandahallare av -§anster,
utfardare av elegitimationer och innehavare av elegitimationer
faststalls vilka regler var och en ska folja. Myndigheter avropar ofta
dessa avtal hos Kammarkollegiet som upphandlat ramavtalen.

Den som vill anvanda en degitimation och e-underskrift maste
fa tillgang till tjanster for detta. For de festa sker det genom att
anstka om tjansterna via sin bank. Banken ansvarar da for att sakra
personens identitet, grundidentifieringen. Banken kan da kallas
utfardare av elegitimation och e-underskrift.

Nar en anvandare fatt tillgang till dessa tjanster &n de anvandas
for att logga in i etjanster och skriva under avtal. Nar detta sker
genomfoérs vanligen flera kontroller. Syftet med kontrollerna, och
infrastrukturen bakom, kan forenklat sdgas vara att knyta en
person till en legitimation eller en underskiift. En viktig del i detta
ar det elektroniska certifikat som kopplar valideringsuppgifter for
en elektronisk underskrift till en fysisk person och bekréftar
atminstone namnet eller pseudonymen pa den personen.

Den som levererar certifikaten som bevis pavalideringen,
leverantoren, kan vara utfardaren av degitimation eller annan
part.

Mottagaren av informationen och tillhandahallaren av den €
tjanst som anvandaren anvander kallagdrlitande part. Skatte-
verket ar t.ex. forlitande part dd en person lamna in sin
skattedeklaration i Katteverkets e-tjanst for sddan inlamning.

Forlitande part forlitar sig pa e-legitimationen for att identifiera
innehavaren av denna eller fér att kontrollera innehavarens

75 Se bl.aDigital hantering av domstolsavgdrande, strafforelaggande och ordningsbarop.
2017/18:126), reboot z omstart for den digitala férvaltningen (SOU 2017:114%, Digitala
signaturer z en teknisk och juidisk dversikt (Ds 1998:14), Riksarkivets rapport Elektroniskt
underskrivna handlingar (rapport 2006:1), eSam:s Juridiska véagledning for inforande ave
legitimering och e-underskrifter.
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underskrift av ett elektroniskt dokument utifran information som
tilhandahalls av utfardaren av elegitimationen, eller ndgon som
handlar padennes vagnar.

For de tjanster som utfardaren av degitimationen, eller ndgon
som handlar pa dennes vagnar, utfor anvands termen betrodda
tjanster i Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr
910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och
betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre
marknaden och om upphavande av direktil999/93/EG (elDAS
forordnigen).

10.1.1 elDASforordningenc lagstiftningen bakom elektronisk
legitimering och underskrift

| svensk ratt saknas i stor utstr&kning sarskilda bestdmmelser om
sadant som hor till omradet for elektronisk legitimering och
underskrift. | stallet regleras det mesta i eIDASOrordningen som
satter en réttslig ram for elektronisk identifiering och s.k. betrodda
tjanster, samt regler f& dem som tillhandahaller sadana tjanster.
Syftet med férordningen ar att 6ka fortroendet for elektroniska
transaktioner pa den inre marknaden genom att skapa en
gemensam grund for ett sdkert elektroniskt samspel mellan
foretag, medborgare och offentliga mndigheter inom unionen.

Regleringen ar uppdelad i tvd huvudsakliga delar: krav pa
Omsesidigt erk&dnnande av anmalda-éegitimationer (1) och krav
pa tillhandahallande av betrodda tjanster samt en rattslig ram for
sadana tjanster (2). Forordningen staller dven krav pa
tillhandahallare av betrodda tjanster.

Med en betrodd tjanst avses en elektronisk tjanst som vanligen
tilhandahalls mot ekonomisk erséattning och som bestar av
skapande, kontroll och validering av elektroniska underskrifter,
elektroniska stamplar eller elektroniska tidsstamplingar samt av
elektroniska tjanster for rekommenderade leveranser och
certifikat med anknytning till dessa tjanster. Med betrodda tjanster
avses ocksa skapande, kontroll och validering av certifikat for
autentisering av webbplatser samt bevarande av elektroniska
underskrifter, stamplar och certifikat med anknytning till dessa
tjanster.
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Forordningen borjade tillampas den 1 juli 2016. Fran och med
den 29 september 2018 kravs ocksa att svenska myndigheter
erkanner anmalda utléndska elegitimationer i svenska etjanster.

Regleringen av elektroniska underskrifter i eI DAS6rordningen
skilier sig inte i nagon stérre utstrackning fran den tidigare
regleringen i Europaparlamentets och radets direktiv 1999/93/EG
av den 13 december 199 om ett gemenskapsramverk for
elektroniska signaturer (signaturdirektivet). Precis som i
signaturdirektivet definieras vad som anses vara en elektronisk
underskrift. Aven i férordningen gors en uppdelning mellan
avancerade och kvalificerade elektroniskaunderskrifter, och
kraven for respektive niva ar snarlika dem som gallde tidigare. Den
nya regleringen galler emellertid direkt utan nationell
implementering, vilket syftar till att rada bot pa en bristande
harmonisering som praglat omradet.

Forordningen innebér inget krav pa att medlemsstaterna ska
anvanda kvalificerade elektroniska underskrifter. Sadana krav kan
dock i hogre grad komma att stallas genom olika former av
gransoverskridande tjanster och samarbeten. De elektroniska
underskrifter som for narvarande anvands i Sverige via tjansterna
for e-legitimationer anses generellt sett uppfylla kraven for
avancerade elektroniska underskrifter?s

Kvalificerade  elektroniska  underskrifter ska  enligt
forordningen ha samma rattsliga verkan som en handskriven
underskrift och vara giltiga som en sadan underskrift i alla
medlemsstaterng artikel 25. Detta hindrar inte att en nationell
rattsordning kan ge andra former av elektroniska underskrifter
samma réattsliga verkan som en handskriven underskrift.

| artikel 2 forordningen finns ett undantag enligt vilket
forordningen inte paverkar regler i nationell ratt om rattsliga eller
forfarandemassiga skyldigheter avseende formkrav. | de fall ett
formkrav anses innebéra ett krav pa fysiskt undertecknande har ett
sadant altsa foretrade framfor forordningens reglering av réttslig
verkan for elektroniska underskrifter.

Nagon annan beddémning an att formkravet i 4 kap. 1 §
jordabalken behdver anpassas foratt det ska vara mdojligt att
uppratta elektroniska fangeshandlingar vid @erlatelse av fast
egendom later sig alltsd inte goéras pa grund av elDAS
forordningen.

76 Se t.exprop. 2015/16:125 s. 209,
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10.1.2 Elektronisk legitimering

Elektronisk legitimering syftar till att sékerstélla identiteten hos en
person infér en atgard som till exempel kan vara att logga inien e
tjianst. Elegitimationer kan enligt artikel 8 i eIDASférordningen
delas in i tre tillitsnivaer: Iag, vasentligt och hog. Ju hogre niva desto
hogre krav pa sakerhet och darmed hdogre tillit till identitetsintyget
for forlitande part. E-legitimationsnamnden har arbetat fram ett
fortydligande tillitsramverk utifrin elDAS och internationella
standarder.7 | tillitsramverket anges nivaerna 1 till den lagsta och
4 till denhogsta. Nivaerna %2 bygger forenklat pa sakerhetsnivaer
som att anvandaren har registrerat ett Il6senord som anvandaren
sedan ar ansvarig for att komma ihag, medan nivaerna3a bygger
pa sa kallad tvafaktorsautentisering; nar Ilosenord kombineras med
ett sarskilt medel for identifiering, t.ex. en mobiltelefon eller en
sarskild dosa.

Det ar vanligt att en tjanst som erbjuder degitimering ocksa
tillhandahaller mojlighet for e-underskrift. S& behover dock inte
alltid vara fallet.

Fragan for denna utredningar om det finns anledning att i
forfattning stalla ett generellt krav pa att den som ska skriva under
en elektronisk fangeshandling ocks&ka identifiera sig med en e
legitimation pa viss niva. Lantmateriet menar att det saknas
anledning att stalla sadankrav.

Lantmateriets bedomning ar att en elektronisk fangesandling
ska skrivas under med kvalificeradelektronisk underskrift, se
avsnitt 10.3, och sadan eunderskrift innebar i sig att den som
anvander tjanstenblir identifierad. Dessutom kan det férekanma
att en underskrivande part identifierar sig fysiskt, t.ex.med ett
fysiskt pass hos ett ombud varfér en regel om-kegitimation skulle
verka begransande och uppfattas som onddigt omstandligt.

Det bor alltsa i stallet vara upp till den som eventuellt lsa
tilhandahalla en etjanst for att uppratta elektroniska
fangeshandlingar att satta krav pa vilken riva som ska gélla for den
e-legitimering som bor anvandas for att fa tilltrade tilltjansten.

77 Tillitsramverk for svensk elegitimation, Ref.nr: ELNO700-v1.3.
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10.1.3 Elektroniska underskrifter

Till skillnad fran underskrift er pa papper, dar det normalt endast
kravs en penna, kravs det en hel infrastruktur for att elektroniska
underskrifter ska kunna anvandas, vilket kortfattabeskrivits ovan.

E-legitimationsnamnden har pa sin hemsida illustrerat forfarandet

med att underteckna en handling och skicka in den till en
myndighet pa sin hemsida genom foljande bileg

Underskrift

Anvidndare

Forlitande
part

Utfardare
av e-leg

Leverantor
av identitets

intyg

Leverantor
av under-
skriftstjanst

| eget utrymme
(eller lokalt | sin
dator) uppratiar

anvandare ett
utkast och valjer
att skriva under.

Kvittens att
handlingen dr

underskriven
och inskickad.

Forlitande part
skapar det underlag
som tekniskt ska
skrivas under och
begdr underskrift.

| eget ulrymme
kopplas
underskriften fill
handlingen

Materialet
inkemmer.
Erd Forlitande part ulfér
atgarder, bl. a.
kontroll av dkthet.

1 legitimerings-
funkfionen startar
anvandaren
férfarandet fér att
skriva under
("rér sin penna”).

Direkt

—

| identifierings- Indirekt
och intygsfunktionen

identifierar

leverantdren

vndertecknaren och
uppréattar ett identi-
tetsintyg for indirekt

underskriff.

| underskriftstiéinsten kontrol-
lerar leverantoren intygets
dkthet och producerar sarskilt
underskriftscerfifikat, under-
skrift (pa &verséint underlag, se [——
5.1, med privat nyckel) och
intyg om underskriftens dkthet.
Detta sands till anvandarens
eget ulrymme.

| underskrifistj@nsten
producerar leverantdren

en underskrift (pd Gversént
underlag. med privat nyckel) —
och eft intyg om underskrif-

tens dkthet. Detta sénds till

anvandarens eget utrymme.

78 https://elegnamnden.se/eunderskrift/omeunderskrifter
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E-underskrifter ar liksom e-legitimationer indelade i olika
nivaer: elektronisk underskrift, avancerad elektronisk underskrift
och kvalificerad elektronisk underskift.

En elektronisk underskrift ar enligt artikel 3(10) uppgifter i
elektronisk form som ar fogade till eller logiskt knutna till andra
uppgifter i elektronisk form och som anvands av undertecknaren
for att skriva under. En elektronisk underskrift kan hélla enlag,
teknisk, sakerhetsniva. Ett exempel pa en elektronisk underskrift
EAT OAOA AT OECTI AOOO i AA AT Al AEOOI T EC
i syfte att bekrafta mottagandet av en postférsandelse.

En avancerad elektronisk underskriftstaller hoga krav pa
kryptering och sékerhet och ska uppfylla kraven i artikel 26 i
elDASférordningen:

a) Den ska vara unikt knuten till undertecknaren.

b) Undertecknaren ska kunna identifieras genom den.

c) Den ska vara skapad pa grundval av uppgifter for skapande
av elektroniska underskrifter som undertecknaren med hdg grad
av tillférlitighet kan anvanda uteslutande under sin egen kontroll.

d) Den ska vara kopplad till de uppgifter som den anvands for
att underteckna pa ett sadant satt att alla efterféljande andringar
av uppgitterna kan upptackas.

Som tidigare har konstaterats anses de elektroniska
underskrifter som fér narvarande anvands i Sverige generellt sett
uppfylla kraven for avancerade elektroniska underskrifter. Att
detta inte kan sagas sakert beror pa att det inte firgy nagon
certifiering eller prévning som maste ske for att sakerstallaatt en
tjanst uppnar kraven for avancerad elektronisk underskrift.

Avancerande elektroniska underskrifter anvands for manga
andamal i Sverige, bade mian enskild och myndighetoch mellan
enskilda. | manga fall regleras anvandandet av avancerade
elektroniska underskrifter i avtal. Det stalls ocksa krav pa
avancerade elektroniska underskrifter for elektronisk underskrift
i flera lagar?® Varfor kravnivan lagts paden nivan ar inte helt
enhetligt utan beror pa en enskild bedomning for varje given
situation da elektroniska underskrifter ska kunna anvandas.

| praxis har reglerna for bevisbérdan kring avancerade
elektroniska underskrifter utvecklats av Hogsta domstolen i

79 Se bl.a. 1 kap. 13 &éebolagslagen (2005:551), 1 kap. 9 § bstadsrattslagen (1991:614)
och 1 kap. 9 8§ stiftelselagen (1994:1220).
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avgorandet T 43%17. Bedomningen bor ske i tva stegHOgsta
domstolen konstaterar att en avancerad elektronisk underskrift ar
en underskrift pa vilken det stélls hoga kav pa sakerhet och
kryptering och att det ocksa finns kvalificerade elektroniska
underskrifter med mycket hoga sadana krav. Om en
tilhandahallare av en tjanst for att producera avancerace
elektronisk underskrift kan visa att sddan har anvants for en
underskrift och att det inte finns ndgot som tyder pa tekniska
problem med systemet vd tillféllet for underskrif ten da aligger det
innehavaren av underskriften gora det atminstone antagligt att det
var nagon annan obehdrigen anvant underskriften genom t.ex. att
tillagna sig koden.

En kvalificerad elektronisk underskrift ar en avancerad
elektronisk underskrift som skapas med hjalp av en kvalificerad
anordning for underskrift sframstallning och som ar baserad pa ett
kvalificerat certifikat for elektroniska underskrifter. For att fa
framstélla kvalificerade certifikat for elektroniska underskrifter
kravs att tillhandahdllaren uppfyller kraven i bilaga | eIDAS
forordningen och att tillhandahallaren ar kvalificerad tillhanda-
hallare av betrodde tjanster, vilket kraver att tillhandahallaren
beviljas status som kvalificerad av tillsynsorganet, som i Sverige &r
Post och Telestyrelsen (PTS)eg0

For att bli tillhandahallare av kvalificerade betrodda tjanster
och underskrifter kravs bl.a. att tillhandahallaren genomgar en
granskning av ett ackrediterat certifieringsorgan. Certifierings
organet granskar om tillhandahallarens verkamhet uppfyller
kraven i foérordningen eller i de standarder som anvands for att
uppfylla bestdmmelserna i férordningen. For att en anordning for
underskriftsframstalining ska vara kvalificerad kravs att den
uppfyller kraven i bilaga Il i férordningen.

Det stalls utover detta flera krav pa att en aktor som vill
tilhandahalla kvalificerade betrodda tjanster ska ha en plan for
upphérande av verksamheten och kunna uppfylla krav om
bevarande av information. PTS har fortydligat kraven pa bevarande
enligt férord ningen.

| artikel 24.2 h i elIDAS6rordningen anges att en kvalificerad
tilhandahallare av betrodda tjanster ska registrera och halla
tillganglig all relevant information om uppgifter som den

80 4 § Forordning (2016:576) med kompletterande bestammelser till EU:s férordning om
elektronisk identifiering .
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kvalificerade tillhandahallaren av betrodda tjanster har
utfardat och tagit emot, under en lamplig tidsperiod. |
artikeln anges vidare att detta sarskilt ska ske for att vid
rattsliga forfaranden kunna lagga fram bevis och for att
sakerstalla tjansters kontinuitet. Slutligen anges att
registreringen som tillhandahdlren maste gora far utféras
elektroniskt.

Med relevant information enligt ovan avses bl.a. avtal och
dokumentation som ligger till grund for varje enskilt
utfardande av ett certifikat. Situationer néar det &r viktigt att
sadan information finns bevarad skle exempelvis kunna
vara att i rattsiga sammanhang kunna visa om en
kvalificerad elektronisk underskrift eller stampel har varit
giltiga bakat i tiden. Det skulle aven kunna handla om hur en
person identifierades nar ett certifikat utfardades av
tilhan dahallaren.

Mot bakgrund av ovanstaende samt med hansyn till den
allménna preskriptionstiden i svensk lag, bedomer PTS att en
rimlig tid for att halla de aktuella uppgifterna tillgangliga ar
atminstone tio ar fran och med att giltighetstiden for det
certifikat som uppgiftena &r knutna till har upphortst

De aktorer som uppfyller kraven for att vara tillhandahallare av
kvalificerade betrodda tjanster fors upp pa en nationell
forteckning, en sa kalladtrusted list82 Den som tillhandahaller
kvalificerade tjanster ar anmalningspliktig och ska foras upp pa
listan. Utifran de forteckningarna skapar Etkommissionen en lista
av listor som gor att det gar att se alla kvalificerade tillhandahallare
och kvalificerade betrodda tjanster ®m finns i EU.Vid tidpunkten
for denna utredning finns det i Sverige en aktor sortillhandahaller
kvalificerade betrodda tjanster men ingen som tillhandahaller
kvalificerade elektroniska underskrifter. Det finns inga krav pa
anvandandet av kvalificerade elektroniska underskrifter isvensk
lagstiftning.

Inom EU &r anvandningen av kvalificerade betrodda tjanster och
sadana underskrifter utbredd.

81 Post-och telestyrelsen, Vagledning For betrodda tjanster i Sverige enligt eiDA%tgava 2
s.29.
82 https://trustedlist.pts.se.
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10.2  Kan syftet ned kravet pa underskrift for
overlatelser av fast egendomppfyllas genom
elektroniska underskrifter?

Lantmateriets beddmning : Elektroniska underskrifter kan
mycket val tjana syftet med formkravet pa underskrift i 4 kap. 1
§ jordabalken och &ar dessutom i huvudsak sakrare och me
lampliga att anvanda ur bevishanseende amunderskrifter pa

papper.

=

Kravet pa underskrift vid 6verlatelse av fast egendom harsom
tagits upp i avsnitt 4.2 flera syften och det behéver understkas om
dessa syften kan uppnas genom elektroniska underskrifter.

Det ar tydligt att avsikten med kravet pa underskrift vid
overlatelse av fast egendom intekan uppfyllas med en vanlig
elektronisk underskrift da den nivan inte kan anses tillrackligt
kvalitativn. och saker néar galler kopplingen mellan den
undertecknande och dennes identitet, bevarande av underskriften
och handlingens innehallAtt t.ex. skriva nal sin namnteckning i ett
e-postmeddelande ska alltsd inte racka for bundenhet vid
dverlatelser av fast egendom.

For lasbarhetens skull kommer begreppet elektroniska
underskrifter i detta avsnitt endast att avse avancerade och
kvalificerade elektroniska underskrifter men inte vanliga
elektroniska underskrifter.

Ett av syftena med kravet pa underskrift # kap. 1 § jordabalken
ar att knyta en person till handlingenDetta ar sarskilt viktigt ur
bevishdnseende Har finns en stor skillnad mellan elektroniska
underskrifter och underskrifter med penna pa papper. Om nagon
oegentlighet i efterhand patalas gallande underskriften i det senare
fallet, kan eventuellt en sarskild expert pa handstilar i efterhand
utréna om namnteckning hor till den personen som pastattsksivit
under. Vid en elektronisk underskrift sker kontroller som kopplar
personen som undertecknar till underskriften innan och i samband
med att underskriften produceras. Beroende paunderskriftens
kvalitetsnivd kan det ske pa lite olika satt. Br de elekroniska
underskrifter som avses i detta avsnitt kravs i varje fall nagon form
av tvafaktorsautentisering. Till det finns, som ovan redogjorts for,
ett helt system déar flera parter sékrar den elektroniska
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underskriftens giltighet och koppling till ratt ind ivid. Dessutom gar
det i efterhand, om ratt krav stallts pa bevarande, att kontrollera
nar, hur och pa vilket satt den elektroniska underskriften skapats.

For att 6verhuvudtaget kunna underteckna elektroniskt kravs
en relativt omfattande process dar indivden maste identifiera sig,
ingd avtal med tillhandahdllare av tjanster for elektroniska
underskrifter och medverka till viss granskning, t.ex. att personen
har rattshandlingsformaga. Granskningen sker dessutom
upprepande ganger under en livstid da avtal ormalt behover
fornyas och tekniken uppgraderas En sadan omfattande process
sker uppenbarligen inte vid en underskrift pa papper.

| dagslaget gar det inte att helt gardera sig mot situationen att
nagon olovligen tillférskansar sig en annan persons privat&od
eller genom hot om vald tvingar fram erelektronisk underskrift.
Liknande problematik finns dock redan i dag vid underskrift pa
papper och det ar tankbart att I6sningar for att ytterligare
sakerstalla att ratt part undertecknar kan tas fram. En sadakan
vara att parterna, om de sitter pa distans, kopplar upp sig till ett
videomote nar de undertecknar handlingar.

Hogsta domstolen har i det ovan, avsnitt 10.1.3pnamnda
avgbrandet T 43%17 Kklargjort rattslaget nar det galler
bevisbordan da& nadgon havdar att en avancerad elektronisk
underskrift anvants obehdrigen Hogsta domstolen synes anvanda
samma beviskrav for kvalificerade betrodda tjanster som for
betrodda tjanster, se artikel 13 elIDASGrordningen.

Alla aktorer Lantmateriet varit i kontakt med under
utredningen, som uttalat sig om skillnaden mellan underskrift pa
papper och elektroniska underskrifter, har uttryckt att
elektroniska underskrifter ar mer tillforlitiga an underskrifter pa
papper och elektroniska underskrifterdarmed kan fllmatas storre
fortroende. De elektroniska underskrifterna anses minska risken
for bedrageri och ger kade mdgjligheter till kontroller, bade infor
och efter underskriften producerats. Lantmateriet delar dessa
uppfattningar.

Lantmateriets bedémning &ar damed att elektroniska
underskrifter klart battre uppfyller syftet med kravet pa under-
skrift &n underskrifter genom penna pa pappemar det kommer till
att knyta en person till en rattshandling samt att sakra bevisning
om overlatelsens tillkomst.

Denna beddmning har ocksa gjorts awara grannlandernar de
har mojliggjort elektroniska fangeshandlingar. | de fall dar de har
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lagstiftning som kréaver bevittning av namnteckning vid en
fastighetsoverlatelse har dessutom samma lander bedomt att
sadana krav kan tasbort for elektroniska fangeshandlingar
eftersom underskriften i sig ar sa pass saker och tjanar de syften
som en bevittningkan gora, se avsnitt 5.

Ett annat syfte med underskriften aratt den ska mana till
eftertanke och fungerasom ett satt att uttryckaen viljeférklaring .

Mdjligen kan det finnas en 6kad risk att personer mer lattvindigt
ingar avtal om overlatelse av fast egendom da digitala kanaler
generellt kan forenkla processer, samtidigt ar Lantmé&teriets
uppfattning att det finns en utbredd forstaebe for att
fastighetsaffarer ofta ar av stor betydelse for den enskildd. de
flesta fall finns dessutom méklare och krettigivare inblandade i
processen, som vardera har ansvar for att sékerstélla att parterna
har insikt i de avtal de ingar.

Det finns bland svenskarna en stor vana vid atinga avtal
digitalt, se avsnitt 4.4 och den asikt som uttryckts till Lantmateriet
under utredningen ar att det snarast forvantas att mojligheten ska
finnas. Att uttrycka en viljeforklaring pa papper eller via en digital
tjanst bor inte uppfattas som nagon skillnad.

Lantmateriets beddémning av dessa syften ar att elektroniska
underskrifter i varje fall inte kommer leda till en férsamrad
situation. Beroendepa utformningen av e-tjanster for att uppratta
avtal bor ocksa rislerna for otydligheter och for od\ertankta beslut
kunna begransas, t.ex. genom upplysningsmeddelanden i tjansten.

Ett ytterligare syfte med att krdva underskrift ar attparterna ska
kunna identifieras i samband med inskrivning av lagfartAven i
detta fall menar Lantmateriet att elektroniska underskrifter battre
tjanar sitt syfta an underskrift med penna pa papper. Processen att
framstalla en elektronisk underskrift gar i efterhand att kontrollera
och innehaller sddana uppgiftersd att personen som skrivitunder
normalt enkelt kan identifieras. Med automatiska rutiner kan
avstamningar goras mot flera olika kallor, sdsom folkbokforings
registret, och utskick till {anster som Min fastighe®3 och Kivras4
kan goras. Detta minskar risken att bade ingivare, parteoch
Lantmateriet begar misstag nar det galler uppréatta fastighetsavtal
och besluta om lagfart. Risken foétyckade lagfartskapningar bor
enligt Lantmateriet ddrmed kraftigt reduceras.

83 https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Mi n-fastighet/
84 https://www.kivra.com/
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Sammantaget ar alltsd Lantmateriets bedOdmning att
elektroniska underskrifter battre tjanar de bakomliggande syftena
med ett krav pa underskrift vid 6verlatelser av fast egendom, an
vad traditionella underskrifter med penna pa papper gor.
Elektroniska underskrifter ar ocksa valbeprévade, anvandningen
ar utbredd och de bedéms nér de ar av rétt kvalitet och anvands i
en trygg datamiljo, halla hog teknisk sakerhetsniva.

10.3 Bor underskriften vara avancerad eller
kvalificerad?

Lantmaéteriets beddmning : Vid en eventuell 6vergang till
elektroniska fangeshandlingar bor dé lagstiftas om vilken typ
av elektronisk underskrift som ska anvandas.
Utgangspunkten bor vara att en kvalificerad elektronisk
underskrift ska anvandas.

Elektroniska underskrifter tjanar enligt Lantmateriets bedémning
battre syftet med kravet pa underskrift enligt 4 kap. 1 §
jordabalken. Nasta fraga blir saledes vilken niva den elektroniska
underskriften ska ha. Att ett sddant krav bor stallas foljer av at
vanliga elektroniska underskrifter inte bor anvandas for dessa
Overlatelser, se ovan. Darmed behover en jamforelse mellan
avancerade och kvalificerade elektroniska underskrifter goras.
Avancerade saval som kvalificerade elektroniska underskrifter
haller hog teknisk sakerhetsniva, aven om kvalificerade elek
troniska underskrifter anses vara sakrare da det kravs hardvara for
att framstalla underskriften. Kraven for kvalificerade elektroniska
underskrifter ar enligt eiDASforordningen, och Hogsta domstolen,
hogre an foér avancerade elektroniska underskrifter och
regelverket kring fram-tagandet och tillhandahallandet av de
kvalificerade underskrifterna ar darmed mer detaljerat.
EU-kommissionen har pa flera omraden enligt férordninge ratt
att ta fram genomfiérandeakter gallande bl.a. format for de olika
kvalificerade tjansterna. Detta har skett i nagra fall, som
Certifiering av anordningar for kvalificerade underskrifter och
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stamplar 85 PTS har i avvaktan patt EU-kommissionen ska ta fram
fler genomférandeakter gett forslag pa lamplig standard for krav
pa tillhandahallanden av kvalificerade betrodda tjanster enligt
elDASférordningen.8s Det finns alltsd vissa oklarheter for vilka
standarder som kommer att behdva efterlevas. Detta galler dock
for bada typerna av underskrifter.

Att tillhandahalla elektroniska underskrifter ar att
tillhandahalla en betrodd tjanst eller en kvalificerad betrodd tjanst.
Bade den som tillhandahaller betrodda tjanster och kvalificerade
betrodda tjanster star under tillsyn enligt atikel 17 férordningen.
Tillsynen oOver kvalificerade tillhandahallare bestar av saval
forebyggande verksamhet som kontroller i efterhand for att
sakerstélla att tillhandahallaren och dess tjanster uppfyller
forordningens krav. For ickekvalificerade tillhandahallare ska PTS
agera nar myndigheten tar del av information eller uppgifter om att
en icke kvalificerad tillhandahallare eller en betrodd tjanst som
denne tillhandahaller inte uppfyller kraven i férordningen.

Tillhandahallare av tjansterna ar skyldigaatt utan drojsmal,
senast inom 24 timmar, rapportera sakerhetg eller integritets-
incidenter till PTS. Detta gdller for incidenter som i betydande
omfattning paverkar den betrodda tjansten som tillhandahalls eller
de personuppgifter som ingar i den, artiké19.

For tillhandahdllare av tjanster enligt forordningen finns
bestammelser om skadestandsansvar artikel 13. Reglerna om
skadestandsansvar ska tillampas i enlighet med svenska ratt.
Tillhandahallaren av en tjanst ska hallas ansvarig for den skada
som en fysisk eller juridisk person asamkas pa grund av
avsiktlighet, oaktsamhet eller underlatenhet att uppfylla kraven i
forordningen. Bevisbordan for att sddan skada uppkommit ligger
hos den som aberopar att sadan skada uppkommit nar det galler
betrodda tjanster. For kvalificerade betrodda tjanster é&r
bevisbordan omvand:tillhandahallaren maste bevisa att skadan
har uppstatt utan avsikt eller oaktsamhet. Risken att bli
skadestandsansvarig vid felaktigheter ar alltsd hogre for
tillhandahallaren av kvalificerade betrodda tjanster. Det finns

8sKommissionens genomférandebeslut (EU) 2016/650 av den 25 april 2016 om
faststallande av standarder for sékerhetsbeddmning av kvalificerade anordningar for
skapande av elektroniska underskrifter och stamplar enligt afklarna 30.3 och 39.2 i
Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr 910/2014 om elektronisk identifiering
och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre marknaden

86 Post-och telestyrelsen, Vagledning For betrodda tjanster i Sverigmligt elDASz Utgava 2.
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mojligheter att i avtal begransa det belopp som tillhandahallaren
kan bli skadestandsskyldig for.

| skal (61) till forordningen framgar att langsiktigt bevarande av
uppgifter bor sakerstéllas, for att sékerstalla den rattslig
giltigheten hos elektroniska underskrifter och elektroniska
stamplar Over langre tidsperioder och garantera att de kan
valideras oavsett kommande tekniska forandringar. Aven inom
detta omrade ar kvalificerade elektroniska underskrifter, och den
bakomliggande infrastrukturen for att tillhandahalla dem, mer
reglerade pa forordningsniva. PTS har som i avsnittet ovan bedémt
att kravet pa bevarande ar atminstone tio ar. Inom Europa har det
skett att tillhandahallare av kvalificerade betrodda tjanster gatt i
konkurs varpa landets tillsynsmyndighet blivit tvunget att ta 6\er
bevarandet av information, med sparrlistor och validering av
certifikaten.

| teorin kan de krav som stélls pa kvalificerade elektroniska
underskrifter enligt elDASforordningen stéllas &ven pa
avancerade elektroniska underskrifter genom t.ex. avtal eller
myndighetsforeskrifter. For kvalificerade elektroniska
underskrifter foljer ett helt system som i mycket storre
utstrackning ar reglerat pa EUférordningsniva.

| Sverige finns det ingen tilhandahallare av kvalificerade
elektroniska underskrifter medan avancerade elektroniska
underskrifter anvands av de flesta svenskar. Till utredningen har
dock flera aktorer uttryckt att det ar sannolikt att det skulle tas
fram kvalificerade elektroniska uncerskrifter om det fanns krav pa
sadana.

Aven om avancerade underskrifter i teorin kan halla en minst
lika hog niva pa sakerhet som kvalificerade underskrifter finns det
for kvalificerade underskrifter mycket utférligare krav reglerade i
EUréattsakter. Detta innebéar bade fordelar vadgaller forutsebarhet
och bestandighet av tillhandahallarens verksamhet. Nar det galler
avancerade underskrifter finns inget organ som garanterar att
underskriften haller en sadan niva, vilket det daremot gor for
kvalificerade underskrifter. Med kvalificerade underskrifter ska
ocksa tillhandahallaren accepteragranskning av PTS. Darutéver
finns i forordningen krav pa plan for bevarande och plan for
avveckling av verksamhet samt granskning av detta.

Finland, Estland och Norge stdler alla krav kvalificerade
betrodda tjanster i processen for att uppratta fangeshandlingen.
Danmark gor det inte, men har bedémt att den standard som det
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stalls krav pa for den eunderskriftstjanst som anvands uppfyller
samma niva som stalls pa kvalifierade elektroniska underskrifter.

Regeringen har uttalat att digitala tjanster ska vara enkla att
anvanda och tillgangliga for alla. | dagslaget talar detta for att
kravet bor sattas pa nivan for avancerade elektroniska
underskrifter da de underskrifterna &r accepterade och anvands av
de flesta svenskar i narmast alla situationer. Den uppfattning
Lantmateriet har fatt vid samtal med myndigheter och privata
aktérer ar dock att kvalificerade elektroniska underskrifter
kommer att kunna tas fram om det stélls kav pa sadana.

De flesta aktorer har framfort att de helst ser att nivan for
underskrift &r avancerad. Anledningar till detta ar bla. att
anvandandet av sadana underskrifter ar utbrett, det finns stort
fortroende for underskrifterna, tjansterna &r enklaatt anvanda och
integrera for olika e-tjanster. Det har heller inte skett nagrekanda
allvarliga incidenter z som hackattacker z som visat pa
sakerhetsmassiga brister med underskrifter pa avancerad niva.

Ett syfte med underskriften &r, som namts ovan, at
overlatelsen ska skeforst efter moget Gvervagande Ett satt att
uppna det syftet vid elektroniska underskrifter kan vara attkravet
pa underskriften kvalitet ska vara hogre an vad som i dag galler vid
andra fall da elektonisk underskrift far anvandas.Den kvalificera:
de underskriften kommer inte att kunna genomféras med exakt
samma granssnitt eller dosa for underskrift som anvénds for att
producera en avancerad underskrift eftersom oka system
kommer att behdva anvandas. Darmed kommer anvandaren att
uppfatta en skillnad som bor mana till eftertankeDet finns dock en
risk i detta eftersom det skulle kunna leda till att allmanheten
borjar se avancerade elektroniska underskrifter som mindre
6CR1 1 AT AAR68 $AOOA OEOIT A EOITA OE/
elektroniska underskrifter, som enligt Lantmateriets bedémning
fungerar val i dag.

Sammanfattningsvis ar anda.antmateriets bedémning att en
forutsattning att e-fangeshandlingar ska vara mojligt vid
overlatelse av fast egendom &r attavtalen for singiltighet endast
far skrivas under med kvalificerad elektronisk underskrift. En
sadan underskrift ger battre forutsebarheti och med krawen pa
anmalan och granskning. Brmed kan en 6kad trygghet for
inblandade parter nds. Kvalificerade underskrifter ar ocksa i
utgangslaget tekniskt sékrare och beddms battre uppfylla de
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bakomliggande sytena med kravet pa underskrift an en avancerad
underskrift.

Det kan dock tédnkas att kravet kan sattas lagre, om den
bakomliggande datamiljon dar handlingen upprattas ar sa skyddad
att det inte finns anledning till ett sadant hogt krav pa
underskriften, likt den 16sning Finland valt dar elegitimationen ska
vara kvalificerad medanunderskriften inte behdver vara det.

11 De o6vriga formkraven

Lantmateriets bedomning : Kravet pa att fargeshandlingen vid
overlatelse av fast egemdom ska innehdlla uppgift om kope
skilling, den berdrda egendomen och en overlatelseforklaring
behover inte sarskilt anpassas for att tillata elektroniska rutiner.

Syftenamed kravenkan val uppfyllas genom en eletkonisk
fangeshandling.

Nagon 6versyn avom dessa formkrav bor tas bort ligger inte i
uppdraget. Fragan &ar damed om kraven pa innehallet i
fangeshandling vid fastighetsoverlatelser enligt 4 kap. 1 §
jordabalken behover anpassas for att elektroniska rutiar ska vara
mojliga. Lantméteriet menar att de inte bor hindra elektroniska
rutiner och att de darmed inte behtver anpassas for att
elektroniska fangeshandlingar ska vara méjliga att uppratta.

| sak handlar det om att visa uppgifter ska fogas till en
elektronisk handling. Detta ar nagot som sker i olika digitala
processer pa olika satt och hela tiden. Det finns inget i férarbeten
eller lagstiftning som talar for att kravet paatt information enligt 4
kap. 1 & jordabalkeni ett elektroniskt avtal skulle hindra
elektroniska rutiner. Nagra tekniska eller sakerhetsmassiga
svarigheter kan inte heller forutses.
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Beroende pa vilken l6sning som anvands, om en mdjlighet till
elektroniska fangeshandlingar infors, ar det dock viktigt attet pa
nagon niva kravstalls satt informationen gar att utlasa av alla som
ar inblandade i fastighetsdéverlatelseprocessen.

11.1  Kan syftet med formkraven uppfids genom
elektroniska rutiner?

Syftet med formkraven pauppgift om képeskilling, vilken egendom
som avtalet ror och 6verlatelseforkaring har tagits upp i avsnitt
4.2.1 korthet ar syftet att tydliggora, for parterna och tredje man,
vad som 6verenskommis vid forhandlingen om Overlatelse av fast
egendom. Lagstiftaren har ocksa uttalatt det ar sarskilt viktigt att
utformningen av formkrav vid Overlatelse av fast egendom inte
utformas pa ett sddant satt att fastighetsomsattningen onddigt
tyngs.

Elektroniska rutiner gor att information snabbare kan
overforas. Sattet att fora in och visa upp informatinen fran en
elektronisk handling kan standardiseras, vilket kan gora
informationen tydligare och enklare dverblickbar an information
nedskriven for hand, bade for det manskliga 6gat och for
anvandning i automatiserade processer. Det gar att utveckla
rutiner som gor att informationen kan brytas ut och darigenom att
varje part eller berord far den information som den ar i behov av,
t.ex. Skatteverket for deklaration av kapitalvinstskatt eller en bank
for att berakna laneutrymmet for en kund.

Med elektroniska rutiner finns en risk att processen gar sa
snabbt att parterna inte noga 6vervager innehallet i avtalet. Detta
kan avhjalpas i dialog med t.ex. maklare men ocksa genom att
implementera elektroniska rutiner som t.ex. hjalprutorz sa kallade
pop-upsz eller andra tekniska hjalpmedel. Genom sadana atgarder
kan innehallet tydliggoras for parterna. Det gar ocksa att téanka sig
tjanster som varnar om en part gar utover sitt lanel6fte, vilket kan
forhindra tvister. Losningar av det slaget ar dock helt beroende av
den I6sning som en tillhandahallare av en tjanst for upprattande av
elektroniska fangeshandlingar véljer.

Vad galler kravet att formkraven inte onddigt ska tynga
fasthetsomsattningen menar Lantméateriet att det mot denna
bakgrund snarare ar sa att elektroiska rutiner vad galler dessa
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villkor ,i jamférelse att villkoren skrivs ned pa en pappershandling
kan underlatta for fastighetshetsomséttning.

Syftet med formkraven om avtalets innehall kan alltsa mycket
val uppnas genom elektroniska rutiner om en Over@gng for
upprattande av elektroniska fangeshandlingar genomfors.

12 Varska handlingen kunna
upprattas?

Lantmateriets beddmning : Elektroniska fangeshandlingar bor
endastkunna uppréttas i vissa elektroniskatjanster.

For att kunna uppratta en giltig fangeshndling bor ett krav
vara att det via tjansten gar att skicka in handlingen for ansékan
om lagfart.

Privata aktorer bor fa tillhandahalla elektroniska tjanster for
detta andamal. lantmaéteriet bor fa tillhanda en tjanst for att
uppratta enklare fangeshandlngar elektroniskt.

Lantmateriet bor fa& bemyndigandenom att besluta om bl.a.
format och standarder.

Elektroniska fangeshandlingar som upprattas utanfor de
utpekade tjansterna bor inte vara giltiga.

For att kunna analysera forutsattningarna for en Overgdg till

elektroniska fangeshandlingar behover vissa fragestallningar

angaende uppréattandet av de elektroniska handlingarna utredas.
Fragestallningar kan delas upp enligt féljande.

- Varska avtalenkunna upprattas?

- Vem ska ansvara for gjansten?

- Vem skaha tilltrade till e-tjansten?

- Vad hander om handligen upprattas utanfor etjansten?
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12.1  En eller flera sarskilda-gjanster maste skapas

Lantmateriets bedémning ar att en efdngeshandling for sin
giltighet ska uppréttas som ett elektroniskt original och attunder-
skrifterna ska vara kvalificerade. Darmed ar det uteslutet att en
giltig Overlatelse av fast egendom kan komma till stand via t.ex. en
e-postkorrespondens eller sns-meddelande. | stillet maste
speciellt utvecklade etjanster tas fram for att avtalet ska kunna
upprattas elektroniskt. Tjansten maste sakerstalla att formkraven
uppfylls och att parterna kan ta del av innehallet och skriva under
avtalet elektroniskt.

En etjanst har av Edelegationen beskrivits somen paketerad
service eller 16sning som ebjuds for att tillgodose ett behov och
som férmedlas digitalts?

For att efangeshandlingar ska bli accepterade ar det darutdver
av vikt att tjansten ar tekniskt sdker och att allmanheten k&nner
fortroende for tjansten ochfor den som tillhandahaller tjangen.

Rent tekniskt bor det enligt Lantmateriets uppfattning inte
finnas nagra sarskilda svarigheter med att skapa en sadan tjangt.
tjanster finns i alla majliga utformningar och kan fungera pa flera
olika satt. Lantmateriet har goda erfaenheter av attutveckla e
tjianster och det finns forebilder och mdijligheter till utbyte av
kunskap med de lander som Lantmateriet varit i kontakt med i
denna utredningen.De flesta av de aktdérer som Lantmateriet varit
i kontakt med har stor erfarenhet av att utveckla ocranvéanda e
tjanster i sin verksamhet.

Oavsett vem som far tillhandahall&-tjanster for upprattande av
fangeshandlingar ar det viktigt att den ekr de som utvecklar
tjansten farklara direktiv om vad som kravs i fragor som sékerhet,
mojlighet att skicka in handlingen for lagfart och bevissakring.
Detta har flera aktorer framfort till Lantméateriet under
utredningen och det ar en asikt som Lantmateriet delar.

Eftersom ett av syftena med att fangeshandlingar vid éverlatelse
av fast egendom &r att de ska gatanvanda for att soka lagfartbor
ett krav for att fa tillhandahalla en tjanst for upprattande av e
fangeshandlingarvara att det via tjansten gar att sanda tver €
fangeshandlingen till Lantmateriet for inskrivning.

87 E-delegationen, Végledning for digital samverkan, v 4.1, s. 73
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12.2  Myndighet eller privattillhandahallare, eller bade
och?

Tjansten kan alltsa finns utanfér Lantmateriets datamiljo men
anvanda granssnitt mot Lantmateriet foératt skicka in handlingen.
Den kan ocksatillhandahdllas av Lantmateriet inom ramen for
Lantmateriets datamiljo. Det ar tankbart att bada satten kan
fungera samtidigt.

De lander som undersokts i denna utredning har \eolika typer
av losningar for tillhandahallandet av en digital tjanst for
upprattandet av e-fangeshandlingen.

Norge kan sagas ha valt emarknadsinriktad modell dar privata
aktorer helt far utveckla sina egna losningar for att uppratta
avtalen, men fér att de rent praktiskt ska kunna skicka in avtalen
for tinglysing kravs att losningarna folier de krav pa teknisk
utformning som Kartverket stéller.Norge utvedlar ocksa en portal
dar privatpersoner ska kunna ga in och uppratta handlingarna.
Portalen ska da tillhandahdllas av Kartverket genom den
myndighetsdvergripande portalen Altinn.

Danmark, Estland och Finland har valt vad som kan kall&Sr en
statsforvaltningsinriktad modell. Det ar staten som, antingen
genom en plattform som Xroad eller genom atten myndighet
utvecklat en egen tjanst som tillhandahaller tjansten for
upprattande av de elektroniska fangeshandlingarna.

De olika nodellerna har forz och naclkdelar. Den
statsforvaltningsinriktade s&kerstéller att staten har en tydlig
kontroll 6ver utvecklingen. Risken for oseritsa aktdrer bér vara
lagre an enom marknadsorienterad modellanvands

Att det svenska folket generellt har stort fortroende fOr statef?
kan tala for att genomslaget blir sbrre om en sadan l6sning valjs.

Med endast ett alternativ Okar tydligheten gentemot
allmanheten och modellen ger 6kad kontroll 6ver processen vilket
t.ex. kan vara fordelaktig vid uppgraderingar. Ansvaret vidbrister
blir tydligare och frdgan om bevarande av avtalen blir annolikt
enklarare att hantera. Staten skulle ta pa sig ett stort ansvar for att
driva teknikutveckling och att ligga i fas med den tekniska
utvecklingen.

88 Holmberg, Soren, Weibull, Lennart (2018 Foértroendet for samhéllets institutioner,
Utvecklingen i Sverige 1982012, SOMinstitutet vid Goteborgs universitet temasee
2013:1.
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Det kan finnas betankligheter ur ett konkurrensmassigt
perspektiv. med denna modell, eftersom tjansten kan anses
monopolisera ett omrade av samhallet Denna fraga har
Lantmateriet dock inte haft mdjlighet attvidare underséka i denna
utredning. Nar fragan stallts till de undersokta landera har ingen
av dem gjort bedomningen att nationella eller regler pad EWiva
skulle st i vagen for de modeller de anvander sig av. iEn
utredning av fragan harinte gatt att finna.

En statforvaltningsinriktad modell  skulle krava  att
Lantmateriets uppdrag som myndighet for&ndras. Lantméateriets
beddmning &r att det inte ligger inom Lantmateriets uppdrag att
tillhandahalla tjanster och radgivning om upprattandet awvt.ex. ett
kopebrev, nagot som ofta efterfrdgasv privatpersoner, utan att
detta &r en fraga 6r den privata marknaden.

Den marknadsorienterade modellen ger stdrre mdjligheter for
den enskilde att vélja en aktdér som passar den enskildes behov.
Tillhandahallarna kan utveckla tjansterna pa det satt som passar
dem och deras verksamhet. Detta kan leddl besparingar som den
enskilde i slutandan kan fa del av. Mojligheten att arbeta meuig
data och olika tillaggstjanster dkar. Ansvaret for teknikutveckling
laggs inte bara pa staten utan marknadens aktorer kommer
jamférelse medden statsforvaltningsorienterade modellen att ha
Okade incitament att utveckla nya och battre tjanster.
Konkurrensen kan bidra till battre I6sningar for den enskilde.
Risken for oseriosa aktérer och aktérer som hanterar handlingar
och sakerhet pa ett bristfalligt satt kan oka.

En sérskild férdel med den marknadsorienterade modellerér
att parterna kan valja vilken handling som ska bli allman(och
offentlig) handling. | normalfallet &r deti dag endast kopebrevet
som skickas in till Lantmateriet for ansdkan om lagfart. En
anledning till att kbpekontraktet inte skickas med &ar attdet ofta
innehdller utforlig information om sadant som fastigheten,
parterna och betalningsprocessen som parterna och andra
deltagande aktorer séllan vill ska bli offentlig. Om bade
képekontrakt och kopebrev riskerar att bli allméanna handlingarpa
grund av att de upprattas i en myndighetsmiljo, bedémer
Lantmateriet att mojligheten till e-fangeshandlingar inte kommer
ses somsarskilt attraktiv for flertalet av de som ar inblandade i en
fastighetsoverlatelseprocess.

Det finns dock inget som motsager att en blandning av bada
modellerna skulle kunna anvandas en blandmodell Det &r den
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utvecklingen som Norge ar pa vag mot i och med sin utveckling av
en tjanst for privatpersoner. | dagslagt har Lantmateriet tva
tjanster for e-ansdkanvid inskrivningsarende. Den ena &ri forsta
handriktad mot privatpersoner och den andra mot stérre ingivare,
som har andra behov &n den som &r séllananvandare asjanster
for ingivning i inskrivningsarenden. En utveckling av dessa tjanster
kan vara att Lantmateriet tillhandahdller en tjanst dar enklare
kopebrev kan upprattas samtidigt som Lantmateriet i dvrigt satter
en standard som privata aktorer som vill utveckla tjanster som
passar dem battre har att fohalla sig for att kunna ge in-e-
fangeshandlingarna.

Av de representanter for olika aktbrer som Lantmateriet
diskuterat fragan medunder utredningen har det inte funnits ett
entydigt onskemal om en viss modell.

Fragan ar viktig att ytterligare belysa i en eventuell statlig
utredning men Lantmateriet bedomer att frdgan inte begransar
mojligheten for en 6vergang till elektroniska fangeshandlingar vid
overlatelse av fast egendom.

Lantmateriets bedémning ar att en blandmodell bér anvéandas,
dar Lantmateriet s&ter standarder och far mojlighet att reglera och
sluta avtal med tillhandahdllare av korrekt upprattade etjanster
for upprattande av efangeshandlingar. Darutéver kan det finnas
anledning att lata Lantmateriet fa tillhandahdlla en tjanst for
enklare efangeshandlingar. Detta for att privatpersoner inte ska
vara tvungna att vanda sig till ombud, vilket i dag inte kravs nar det
galler upprattande av fangeshandlingar i pappersform.

12.3  Ska tillgang till tjansten begransas?

Nar mojligheten till elektronisk ingivning férst infordes
begransade regeringen mojligheten tillelektronisk ingivning till
vissa aktorer. Denna begrasning togs sedermera bgrse avsniti4.3.
I Norge har man valt en liknande l6sning for sin évergang till ett
digitalt tinglysingsforfarande, forst har vissa stora ingivaregetts
mojlighet att anvanda sig ay och utveckla tjanster for, digital
tinglysing. Darefter kommeravenovriga att fa tillgang till en tjanst
for detta.

| Estland &r det bara en notarie som far ge in ansokan och
fangeshandlngen, men deras regler bygger pa en annan
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rattstradition &n den svenska och nagon sadan ordning bor inte
vara relevant har.

| Danmark och Finland far vem som helst anvanda tjansten, aven
om det vanligaste ar att det &r maklare och banker som skoter
forfarandet for parterna.

Fragan behover belysas utifran val av modethen Lantmateriet
ser ingen anledning att begrdnsa mojligheten att uppratta
handlingarna till vissa grupper. Om en modell dar marknaden far
ta fram etjanster for upprattande av efangeshandingar forordas
ser Lantmaéteriet inte nagot behov av att i ett forsta steg begransa
kretsen som kan ansvara for sadana tjansteFillracklig skydd finns
i att Lantmateriet far styra genom t.ex. att uppratta standarder eller
genom att sluta avtall och medatt det inte langre finns en sadan
begrénsning for elektronisk ingivning bor det inte finnas ett behov
av det for denna typ av tjanst. En begransning hade sannolikt
begransat  konkurrensmdjligheterna och  médjligheten till
innovation.

12.4  Eféngeshandlingar upgittade utanfor en
accepterad tjanst bor inte vara giltiga

| Danmark och Norge finndnga krav pa att avtalen for sin giltighet
ska upprattas i en viss tjanst Daremot maste avtalen for
publicering uppréttas via de digitala tjanster som tillhandahalls av
myndigheten, eller av privag tillhandahallare i Norge. Avtal som
upprattas elektroniskt utanfor tjansterna har dock rattslig verkan
parterna mellan, pA samma satt som muntligavtal eller avtal
upprattade pa papper har

| Estland och Finland mastéangeshandlingarna for sin giltighet
upprattas i de digitala tjanstersom myndigheterna tillhandahaller.

Ett syfte med att fangeshandlingar ska ha viss form ar att avtalet
ska ga att skicka in till Lantmateriet. Det vore olyckligt om avtal
utanfor de utpekade tAnsterna uppréttas och att Lantméateriet inte
sedan har mojligt att ta emot avtalet pa grund av att det har en
teknisk struktur som inte lampar sig for de system som
Lantmateriet anvander. Syftet med formkraven blir férfelat och
férvarvaren loper risken att drabbas av vite p.g.a. att lagfart inte
soks och framfor allt risken for konkurerande ansprak pa
fastigheten.

80



Ytterligare skal for detta, som i praktiken skulle bli ett nytt
formkrav ar att det kan minimera risken for oseriosa aktdrer och
olika former av bedrégerier och lagfartskapningar. Kan giltiga avtal
endast upprattas i vissa tjanster kan alla som far en handling fran
en sadan tjanst ha fortroende for den. For bade kreditgivare och
myndigheter blir behovet av extra kontroller mindre och
automatiserade forfaranden férenklas om giltiga avtal barakan
upprattas i vissa tjanster eftersom det bidrar till 6kad standard
isering.

Lantmateriets bedémning &ar darmed att e-fAngeshandlingar
som upprattas utanfor sarskilt utpekade tjanster inte ska vara

giltiga.

13 Langtidsbgarandeav elektroniska
handlingar och underskrifter

Lantmateriets beddomning:  Mdijlighet till langtidsbevaring av
elektroniska handlingar och elektroniska underskrifter finns.
Fragor om arkivering och gallring hindrar inte en 6vergang till
elektroniska fangeshandlingar.

En viss osakerhet finns for krav pa bevarande av origina
handlingar och handlingar i ursprungligt skick, oséakerheten ar
allméan och inte specifik for efangeshandlingar.

13.1  Overgripande

For att allméanheten ska ha fortroende for gangeshandlingar kravs
enligt Lantmateriets bedomning att efAngeshandlingarna bevaras
Z i nagon form zpd ett sakert satt Gver tid. Att det 2003 fanns
oklarheter kring langtidsarkivering av elektroniskahandlingar och
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underskrifter var ocksd enligt departementet i FORMEL
utredningen en begréansning for att infora elektroniska rutiner.

Elektroniska underskrifter och handlingarna de &r kopplade ti
kan i dag bevaras under langid och det gar darmed att stalla krav
om langtidslagring av efangeshandlingar, vilket gors i t.ex. Norge,
se avsnitt 5.

Certifikaten som anvands for att skapa -4egitimationer, e
underskrifter och e-stamplar har dock begréansad livslangdDenna
kan vara allt mellan nagon dag till i varje fall tjugofem arNar
certifikatet 16pt ut gar det inte langre att hos tillhandahallaren
validera &ktheten i underskriften. Daremot gar de att bevara
information om bl.a. att certifikatet skapats, av vem och vid vilken
tidpunkt. Det &r endast mdjligheten till teknisk valideringen som
forsvinner. Annan information kan sa klart férsvinna, men genom
en aktiv atgard. Att certifikatet har en vis livslangd beror framst
paar att ju langre ett certifikat halls levande desto storre risk ar det
AOO AAOOE £E E Actnkdérmdd Aliimardpilérimd E A O 6

Normalt &r tillhandahallaren av certifikaten en tredjepartsaktor,
se avsnitt 10.vilket gor attdet &r viktigt att inte bara se till den som
part som ska bevara handlingenDetta géller bade certifikatens
livslangd men &ven information om framtagandet av certifikaten
och bevarandet av bl.asparrlistor. | Finland ar det t.ex. krav pa att
det certifikat som anvants for legitimering till Lantmateriverkets
digitala tjanst for inskrivning bevaras i minstfem ar.

Som i avsnitt 10konstaterats stéaller eIDAS uttryckliga krav pa
bevarande av information for den som tillhandahaller betrodda
tjanster. Postoch Telestyrelsen har uttalatatt utgangspunkten bor
vara att en tillhandahallare av kvalificerade certifikat ska spara
information hanforlig till framstallandet av certifikatet |
atminstone tio ar. Darmed finns for kvalificerade underskrifter
redan vissa krav och regler om bevarandeRegler om bevarande
kan dock behdva utvecklas ytterligare, sarskilt om en annan niva pa
underskriften skulle valjas.

13.1.1 Originalhandlingoch preskriptionstider vid
fastighetsoverlatelser

For att beviljas lagfart kravs att ingeshandlingen i origiral lamnas
in till Lantméteriet, 20 kap. 5 § jordabalkenVilken av dem, nar det
upprattas flera samtidigt, spelar ingen roll.
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Med utgdngspunkten att efAngeshandlingen ska upprattas som
ett elektroniskt original, bor inte nagon svdighet vid lagfarts-
ansokan uppstd, kravet pa inlamning av originalhandling vid
ansOkan om lagfart enligt 20 kap. 5 § jordabalkeior darmed
kunna uppfyllas genom elektroniska fangeshandlingar.

Snarare kan Lantmateriet starkas i forvissningen om att detel
facto ar en originalhandling som lamnas in, om den -génst
varigenom handlingen upprattas ar tillforlitlig.

Det finns inga lagstadgade krav pa att parterna ska bevara en
originalhandling. Om lagfart beviljas pa handlingen &r den risk de
I6per om handlingen forkommit, att det kan bli bevissvarigheter
vid eventuell tvist.

Forutom som bevismedel for parterna, tredje man och for
lagfartsansokan har originalhandlingen inte nagot sarskilt nagot
varde. Fangeshandlingen ar i sig inte barare av en rattigh och
behdver inte vara unik som till exempel ett I6pande skuldebrev.
Problem kan dock uppstd om handlingen forsvinner och
forvarvaren aldrig sokt lagfart. | viss man ar det alltsa viktigt att
handlingen bevaras. Med #janster som ar byggda for att kunna
skicka in fangeshandlingar fér ansékan om lagfart bér dock denna
risken att handlingen inte skickas in narmast forsvinna. Krav pa
bevarande av originalhandlingen kan dock vara relevant anda.

De professionella aktorer, vanligen banker och maklare, som
deltar i en fastighetsoverlatelse har krav pa sig att bevara
handlingar och information hanforlig till Gverlatelsen. Utgangs
punkten for bevarandet ar sju ar, se 7 kap. 8 Bokféringslag
(1999:1078).

De allmanna preskriptionsreglerna ar tio ar. For fastighets
overlatelser preskriberas felansvaret tio ar efter tilltradet, 4 kap.
19 b § jordabalken. Darmed ar det vanligt att bank och méaklare
bevarar handlingarna i atminstone tio ar.

Det finns en mojlighet att férvdva en fastighet genom havd, nar
en person unde lang tid innehaft en fastighet, som kommit ur den
ratte &garens &go, med aganderatt och den rétte &garen inte agerar
for att aterfa fastigheter. Reglerna finns i 1818 kap. jordabalken.
Den langsta tidsgransen for att forvarva en fastighet genom havd &r
tjugo ar, den kortare pa tio ar.
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13.2  Mdjligheter for bevarande av énandlingari dag

Tre olika satt anvands i dag for att bevaran elektronisk handling
med en e-underskrift fogad till sig. De tva vanligastekallas
bevarande genom rekursiv tidsstampling och sakert bevarandes®
Ett tredje alternativ ar att anvdnda sig av den nya tekniken
blockkedja.

Rekursiv  tidsstampling innebar att handlingen och
underskriften och tillhérande komponenter bevaras tillsammans
med bevis (i form avbl.a.valideringsdata ochtidsstampel) omatt
underskriften var giltig nar den utfardades. Det sker genom en
elektronisk stampel. En elektronisk stampel kan liknas vid att satta
en fysisk stampel pa en pappershandling. En elektronisk stampel &ar
en betrodd tjanst och regleras av elDA&rordningen, se artikel
3(25). Elektroniska stamplar bygger liksom elektroniska
underskrifter, pa att ett certifikat stalls ut. P4 samma satt som
certifikat for underskrifter |6per ut [6per certifikat for stamplar ut.
For att fortsatta bevara beviset fé aktheten hos den bevarande
datan maste handlingen och underskriftendarmed med jamna
mellanrum stdmpla om handlingen med underskriften som &r
fogad till handlingen. Darigenom uppstaen kedja av tidsstamplar
som kan foljas bakat och hela tiden uppratthdhs framat. Detta
fordrar en omfattande administration men kan i teorintekniskt
sakerstalla informationens akthet for evigt. E-legitimations-
namnden har en I6sning dar flera handlingar placeras i en databas
varefter hela databasen stamplas, pa sa satt k&ostnaden hallas
nere.

Ett alternativ till rekursiv tidsstampling &ar att ta bort
underskriften fran handlingen och istéllet logga metadata om vad
som tagits bort tillsammans med information omden ursprungliga
underskriften, s.k. sakert bevarande Handlingens akthet
garanteras alltsa inte langre av underskriften utan av sakerheten i
e-arkivmiljon och de kontroller som gjordes da handlingen
upprattades och togs emat aven om handlingens ursprungliga
skick alltsa inte uppratthalls.

Ett tredje nyare alternatiiv &r att bevara informationen i en
blockkedja. Detta alternativ liknar alternativet med rekursiv
tidstampel men utan behovet av att med jamna mellanrum

8 Bada satten finns utforligt forklarade i Riksarkivets rapporter Framstéllning och
bevarande av elektroniska signaturer, 201410-07, version 1.3 och Framstéllning och
bevarande av elektroniska signaturer, avsnitt 6, 20185-29, version 1.Q Sgnatur har
samma betydelse som underskrift.
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omstampla handlingen och underskriften. Genom att antingen
lagga in handlingen och underskriften i efblockkedja, eller genom
att skapa en hash (brukar beskrivas som ett digitalt fingeravtryck
som sammanfattar viss information) av informationen som laggs in
i en blockkedja kan informationen sparas och det gar i efterhand
inte att manipulera den. Med en tidstampel gar det att sakerstalla
nar informationen skapades och lades in i blockkedjan.
Informationen och dessikthet kan da bevaras, potentiellt, for evigt.
Blockkedjetekniken &ar forhallandevis ny och oprévad men
anvands redan av flera privata foretag dttestas av Lantmaterie®o

13.3  Forutsattningar for langtidsbevaring finns

Utifran ovanstdende genomgang &r Lantmateriets bedémning att
forutsattningarna for att langtidsbevara efangeshandlingar med e
underskrifter finns.

En frdga som inte ar helt klarlagddock ar om handlingen, nar
certifikatet 16pt ut, kan anses vara en originalhandlingMed de
bevarandemetoder som finns kan &ktheten och innehallet
garanteras, handlingens originalursprung gar daremot inte behalla
Over tid i en digital miljo.

Detta bor inte vara ett problem om det skulle bedémas att det
behover stallas krav pa att ett certifikat ska finnas kvar for en
period pad tjugotjugofem ar, men det kan bli ett problem med
langre perioder. Det stélls dock i dag inte nagra krav pa bevarande
under sa Bnga perioder som tjugo ar i dag. Nagot behov for att
bevara en originalhandling under en sa lang tid finns inte heller i
dag.

Efter ett tag, beroende pa krav pa bevarande av certifikat,
kommer det inte vara mdjligt att verifiera att underskriften inte
blivit manipulerad genom att teknisk stalla fragan till utfardaren av
underskriften.

Flera myndigheter har till Lantmateriet uppgett, och Lamnt
materiet delar denna &sikten, att det i dag ar oklart om
bevarandemetoderna ar tillrackligaom det finns krav pa at bevara
originalhandlingen en viss tidefter att ett certifikat |0pt ut . De flesta

9 Se Kairos Futures rapport: Framtidens huskdp i blockkedjapEtt utvecklingsprojekt med
bl.a. Lantmateriet, Telia Company, ChromaWay och Kairos Future.
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myndigheter vill enligt Lantméateriets uppfattning anvanda sig av
sakert bevarande da det ar en mindre tig och kostnadskravande
metod. Metoden anses daa fullgod for bevaande aveSam
Riksarkivet & sin sida foresprakar generellt metoden med rekursiv
tidsstampling for bevarande i elektronisk miljo. Det ar mojligt att
fragan om vilken eller vilka metoder som bor anvandas tas upp i
arkivutredningen. 92

Detta bor inte vara ett problem om det skulle bedémas att det
behover stéllas krav pa att ett certifikat skafinnas kvar for en
period pa tjugo-tjugofem ar, men det kan bli et problem med
langre perioder. Det stélls dock i dag inte nagra krav pa bevarande
under sa langa perio@r som tjugo ar i dagFor Lantmateriet kravs
endast att originalhandlingen kommer in, kan aktheten sékras vid
det tillfallet saknas behov av att ytterligare bevara den i det
formatet som den inkom. Vid pappershanteringen skickas som
ovan redovisats handlhgen tillbaka till ingivaren.

Om det relevanta ar attsakra informationens &kthet da
fangeshandlingeninkom eller upprattades behover inte krav pa
bevarande av certifikat stallas, utan nagon av metoderna for
langtidsbevaring kan anvandasDetta bor dockklargoras for bade
Lantmateriet och privata aktérer som vill tillhandahalla tjanster for
upprattande av efangeshandlingar.

Lantmateriets beddmning ar att det finns forutsattningar for att
langtidsbevara efangeshandlingar och eunderskrifter. Pa vilket
sét och hur lange ar dock ett omrade som Lantmateriet menar
battre lampar sig att utreda i en statlig utredning, och tas i samsyn
med hur handlingar ska bevaras.

13.4  Arkiveringoch ursprungligt skick

Allmanna handlingar ska enligt arkivlagen bevaras 3 8rkivlagen
(1990:782). Om efangeshandlingar upprattas i eller skickas in till
Lantmateriets datamiljo blir de som utgangspunkt allméanna
handlingar enligt 2 kap. tryckfrihetsforordningen.

Som eSAM konstaterar pa sida®3 i lridisk vagledning for
inforande av e-legitimering och e-underskrifter innebar ratten till
insyn enligt 2 kap. tryckfrihetsforordningen (TF) att handlingar

%1 eSAM Uridi sk vagledning for inférande awe-legitimerin g och eunderskrifter s.49.
92 Dir. 2017:106 Oversyn av arkivomradet
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forutsatts bevaras i ursprungligt skick, dvs. med det innehdll de
hade vid den tidpunkt de inkom till eller upprattades vid
myndigheten?3

Fragan om exakt hur ursprungligt skick ska definieras nar det
galler e-handlingar med eunderskrifter fogade till sig ar savitt
Lantmateriet kanner till inte helt klarlagd. Fragan liknar ocksa den
om bevarande om originalhandling. eSAM har i ovan namnda
vagledning gjort féljande bedémning:

Nar en eunderskriven handling kommer in till en myndighet
sker det med st6d av en hel infrastruktur. Det ar inte rimligt
att en myndighet ska hamta in, bevara och uppratthalla hela
den ursprungliga infrastruktur, som behdvs for att
kontrollera underskrifters akthet i efterhand, som i allt hgre
utrackning skapas hos leverantérer som myndigheten forlitar
sig pa och har avtal med. Istallet bor myndigheten fokusera
pa att beskriva och dokumentera processen for- e
underskivna handlingar och berdrda avta4

Det ar ocksa pa detta sattsom myndigheter, enligt vad
Lantmateriet kanner till, agerar for att uppfylla kravet pa
ursprungligt skick enligt tryckfrihetsférordningen. Det verkar dock
finnas osakerhet om detta ar tillr&ckligt for att handlingen ska
anses vara bevarad i ursprungligt skickom information tas bort
fran handlingen vilket sker med metoden sakerhet bevarandéled
tiden forsvinner ocksd mojligheten att verifiera innehallets akthet
via den ursprungliga tillhandahallaren av certifikat for underskrift,
eftersom certifikat 16per ut med tiden. Mojligen kommer arkiv-
utredningen eller det arbete som Riksarkivetnu goér gallande regler
om e-arkiv att klargéra var gransen gar. | nulaget bedémer dock
inte Lantmateriet att arkivering ar ett hinder for en 6vergang till e-
fangeshandlingar. De flesta myndigheter hanterar i dag €
handlingar och eunderskrifter och nagon skillnad for just den typ
av handling som denna utredmig handlar bér inte foreligga.
Lantmateriet forutser inte att nagra sarskilda svarigheter
utifran fragor om gallring skulle uppkomma med anledning av €
fangeshandlingar Riksarkivet har mojlighet att ta fram specifika
gallringsforeskrifter om det skulle kravas. Déremot kan
bestammelser om gallring paverkas awal av var handlingar

93 Se dven pop. 2001/02:70 s.35.
94 eSAM dridi sk vagledning for inférande awve-legitimering och e-underskrifter s.52.
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upprattas, i vilket format de ska upprattas och vilka krav pa
bevarande som bor #llas for e-fangeshandlingar.

14  Juridiska konsekvenser och
foljdverkningar av en 6vergang till
elektroniska fangeshandlingar

Lantmateriets bedomning: Vissa &ndringar behdver goras for
att mojliggora elektroniska fangeshandlingar vid éverlatelse a
fast egendom. Den direkta paverkan av dessa andringar pa andra
bestammelser ar forhallandevis liten.

14.1  Nagra, men fa, andringar kravs

Detta avsnitt utgar fran de bedomningar som ovan gjorts i
utredningen och tar upp sedan upp omradensom inte sarskilt
redan behandlats i avsnitten ovan.

Lantmateriets beddmning ar att f4 andringar i lagstiftning
behover genomforasfor att majliggéra en 6vergang till elektron-
iska fangeshandlingarvid 6verlatelse av fast egendom.

De finns fa regler som direkt skulle paverkas om andringar for
ett mojliggora elektroniska fangeshandlingar utifran Lantmateriets
beddmningar. De flesta regler kan ségas existera oberoende av om
fangeshartlingen upprattas i pappesform eller i elektronisk form.

Lantmateriet har dock inte haft majlighet att ga igenom alla
forfattningar som kan beroras utan koncentrerat sin utredning pa
jordabalken och de fastighetsrattsliga lagarna, som fastighets
bildningslagen. Med undantag fran Skatteverk& har ingen

9 Se bilaga
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representant for nagon av de aktdrer som Lantmateriet varit i
kontakt med sarskilt pApekat nagon forfattning som bor éndras.

Mot bakgrund av attLantmateriet bedomer att en elektronisk
fangeshandling bor @ att uppratta som ett elektroniskt original bor
dock inte ndgon andring behdva goras enligt vad Skatteverket
foreslagit, se avsnitt 6, 7 och 13.1.1. Daremot bortginster for att
sakerstalla att det ar originalhandlingen som Skatteverket kan ta
del av utvecklas. Samma resonemang kan goras i annan lagstiftning
dar en aktor behover ha tillgang till originalhandlingen.

UtOver andringar i 4 kap. 1 § och 19 kap. 11 a § jordabalken ser
inte Lantmateriet att nagra andringar i lagstiftningi utgangslaget
behover goras for att mojliggora efangeshandlingar.Dock kan det
finnas ett behov av lagstiftning utifran val om t.ex. hur lange
certifikat ska lagras behéva genomfdras.Darutéver behover
andringar i andra forfattningar, som inskrivningsférordningen
(2000:309) goras for att folja andringarna i lagstiftningen.

Nedan askalliggoras hur forandringar i lagskulle kunna se ut.
Detta &r inte att betrakta som ett forfattningsforslag. Andringar
gentemot paragrafen i nuvarande form illustreras genom
kursiveringar och 6vestrykningar .

4 kap1 § jordabalken

Kop av fast egendom slutes genom upprattande av
kopehandling som underskrives av saljaren och kdparen.
Handlingen skall innehalla en uppgift om kdpeskilling och
forklaring av saljaren att egendomen overlates p&oparen.
Kdpes utom fast egendom &aven annat mot en gemensam
kopeskilling, ar det tillrackligt att kdpehandlingen
innehaller en uppgift om gemensankopeskilling.
Kopehandlingen far upprattas i form av ett elektroniskt
original. Med ett elektroniskt originalavses en upptagning
som har gjorts med hjalp av automatiserad behandling och
vars innehall och utstéllare kan verifieras genom ett visst
tekniskt forfarande, enligt vad som foéreskrivs av regeringen
eller den myndighet som regmgen bestammer. Om en
kopehandlings skriv under elektroniskt, ska det gorased en
sadan kvalificerad elektronisk underskrift som avses i artikel
3 i Europaparlamentets och radets forordning (EU) nr
910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och
betrodda tjanster forelektroniska transaktioner pa den inre
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marknaden och om upphavande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen och uppréattas i enlighet med vad
som foreskrivs av regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer.

Om séljaren och koparen vidsidan av képehandlingen
har traffat 6verenskommelse om annan kopeskilling &n den
som anges i kdpehandlingen, ar den 6verenskommelsen
ogiltig. Mellan saljaren och koparen galler i stéllet den
kopeskilling som anges i kopehandlingen. Denna
kopeskilling far dock jamkas om det med hansyn till
kopehandlingens innehall,omstandigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intraffade forhallanden och
omstandigheterna i 6vrigt ar oskaligt att den kopeskillingen
skall vara bindande.

Kop som inte uppfyller foreskrifternai forsta och andra
stycket ar ogiltiga. Dock ar forvarv, som har gjorts enligt
lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresrétt eller
lagen (1985:658) om arrendatorers ratt att forvarva
arrendestallet, giltiga &ven om foéreskrifterna i férsta stycket
inte har iakttagits.

19 kap. 11 a § jordabalken

Om en ansOkan om inskrivning ges in i form av ett
elektroniskt dokument, far en fangeshandling eller annan
handling som avses i 20 kap. 6 § 1, 21 kap826rsta stycket

1 eller 23 kap. 2 § forsta stycket 1 eller en handling som
avses i 7 kap. 5 § fjarde stycket aktenskapsbalken eller 23 §
andra stycket sambolagen (2003:376) ges in elektroniskt
enligt foreskrifter som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer far meddela.

Om enfangeshandling-eller-annarhandling sem-avses i
f6rsta-styckd som avses23 kap. 2 § forsta stycket 1 eller en
handling som avses i 7 kap. 5 § fjarde stycket
aktenskapsbalken eller 23 § andra stycket sambolagen
(2003:376) ges in elektroniskt, ska den elektroniska
handlingens 06verensstammelse med originalet vara
bestyrkt enligt foreskrifter som regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer far meddela.



Andringarna innebar i praktiken att 4 kap. 1 § jordallken skulle fa
tvd nya formkrav: dels ett formkrav som galler sjalva fanges
handlingen och somstyr var och hur uppréattandet av handlingen
ska skeochdels ett som géllerden elektroniska underskriften.
Elektroniska fangeshandlingar som upprattas utan att leva upp
till de har kraven &r ogiltiga, liksom det géller for fangeshandlingar
i pappersform om t.ex. en underskrifsaknas.
Om en helt digital process kan inféras, dar aven de handlingarna
som tas uppi 19 kap. 11 a § jordabalken kan upprattas och ges in
elektroniskt boér den paragrafen kunna upphéavas.

14.2  Fast egendom, tomtratter och agarlagenheter

Skulle 4 kap. 1 § jordabalken férandras far det direkt paverkan pa
Overlatelser av tomtratter genom kop, bye och gava, s&3 kap. 7 §
jordabalken. Detsamma galler for agarlagenheter och tredimensio
nella fastigheter, som vid Overlatelser foljer bestammelserna i 4
kap. 1 § jordabalken. Det saknas dock anledning till sarskilda
hansynstaganden med anledning av d&t, utbéver de som redan
tagits upp i utredning, som ar beroende av att fangeshandlingen
uppréattas i pappersform eller elektronisk form.

Inte heller bor andringar for att mojliggora elektroniska
fangeshandlingar direkt paverkafragor om villkor, havande av
avtal eller att ett fastighetstilloenor Gvergar fran fast till 16s
egendom.Dessa férfaranden fungerar dock oberoende av om ett
overlatelseavtal ar uppréattat elektroniskt eller i pappersform. En
konsekvens ar atttekniska rutiner och lésningar kan behdvatas
fram for att fa en digital process som &r enkel och saker att anvanda.

Sarskilt for avtal som av nagon anledning inte langre ar gallande
ar det viktigt att det tydligt framgar, men det &r snarare en fraga om
teknik och bevisvardering an en fragasom direkt paverkas av
lagstiftning.

14.3  Forrattningsatgarder

En fangeshandling kan laggas till grund for vissa forrattningar
enligt fastighetsbildningslagen, se 10 kap 8 § och 14 kap. 5 § fast
ighetsbildningslagen. Skulle gangeshandlingar tillatas paverkas
alltsa den praktiska hanteringen av dessa forrattningar.
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Det gar redan i dag att ansoka elektroniskt om forrattningar, se
4 kap. 8 § fastighetsbildningslagen varfor paverkan blir av
utvecklingskaraktar z utveckling for att motta handlingarna z
snarare an av lgstiftningskaraktar. Nagon direkt paverkan pa
reglerna av t.ex. gallring foljer inte men anpasshingar kommer
sannolikt att behdva goras for att kunna hantera -
fangeshandlingar hos Lantmateriet och kommunala lantmaéteri
myndigheter.

I den 6versyn somgjordes av departementen under FORMEL
utredningen uttalas att formkraven som stoppar elektroniska
rutiner vid 6verenskommelser enligt fastighetbildningslagen bor
ses om en oOversyn av 4 kap. 1 § jordabalken g@&fsOverens
kommelser enligt fastighetsbildningslagen paverkas dock inte
direkt av en andring av 4 kap. 1grdabalken. Rattshandlingen bor
dock tas med i en statlig utredning.

14.4  De andra fangen, servitut och bostadsrattsavtal

Varken servitutsavtal eller bostadsrattsavtal gar i dag atined giltig

verkan uppratta i elektronisk form. Att tillata elektroniska

fangeshandlingar vid overlatelse av fast egendommen inte

mojligheten att traffa sadana avtal elektroniskt kommer enligt
Lantmateriets beddmning uppfattas som markligt och
frustrerande, sarskilt med tarke pa dendvriga digitalisering som

snabbt sker isamhéllet.

Detsamma galler for de andra satteran kop, byte och gava
varigenom det gar attforvarva fast egendom. Dessa &r bl.arv,
expropriation, testamente ochbouppteckning.

| och med att domar numerakan upprattas som elektroniska
handlingar bor fang av fast egendom genom domstols avgorande
ske elektroniskt, &ven om tjanster for inskrivning bor utvecklas for
att lagfart ska kunna beviljag”

Skulle 4 kap. 1 jorddalken andras paverkar det docknte ovan
namnda 6verlatelse och upplatelseformer.

9 Ds 2003:29, Bilaga 2, s. 56 f.)
97 Se prop. 2017/18:126 Digital hantering av domstolsavgdrande, strafférelaggande och
ordningsbot ochRiksdagsskrivelse 2017/18:264
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14,5  Fullmakter och andra handlingar som begrénsar en
helt digital process

For att mojliggéra en helt digital process fér uppréattande och
ingivning av efangeshandlingar ar det enligt de erfarenheter som
vunnits i Sveriges grannlander viktigt att rattshandlingar som ar

vanligen forekommer vid enfastighetsoverlatelsekan upprattas i

elektronisk form. Om det inte sker kan de potentiella vinsterna
minska, samtidigt som det kan framstd som ologiskt och
frustrerande for bade enskilda och myndigheter.Exempel pa
sadana rattshandlingar kan vara fullmakter, beslut om att

godkanna en forséljnig av 6verféormyndarndmnden eller make

medgivanden enligt7 kap. 5 § AktenskapsbalkenNagon direkt

paverkan pa dessa typer av rattshandlingarfar dock inte en

andring av 4 kap. 1 § jordabalken.

14.6  Bevittning

| de lander som Latmateriet studerat, se avsnitt5, har krav pa
bevittning vid upprattande av fangeshandlingen tagits bort, om
fangeshandlingen upprattas elektroniskt. Detta har motiverats

med att de syften som vittnen har uppfylls av elektroniska rutiner.
Det gar rimligen att skapa rutiner for nagon typ av bevittning med
elektroniska rutiner, t.ex. genom videolankar och tydliga wbb-

granssnitt och elektroniska underskrifter for att intyga

bevittningen. Sadana rutiner forefaller dock enligt Lantmateriets
mening onodiga eftersom den infrastruktur, med grund

identifiering och kontroller, som gors vid skapande avelektronisk

legitimering och underskrift val uppfyller de behov som vittnen vid
fastighetsoverlatelser gor. Jordabalken 20 kap.zB §8 jordabalken
kan darmed behdva ses i en statlig utredning.

En andring av 4 kap. 1 § jordabalken paverkar dock inte dessa
paragrafer. Sker inte en &ndring omdojliggdr det i sig inte
elektroniska fangeshandlingar, men det kommer géra processen
onddigt omstandligt.
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14.7  Inskrivningsdag eller tid for inskrivning

Med elektroniska rutiner blir tidpunkten fér inkommen handling
exakt och transparent.Darmed kan behovet av att forlita sig pa
inskrivningsdag for prioritetsordningen, se 17 kap.jordabalken
och 19 kap. 6 § jordabalkeifragasattas.| stallet kan liksom flera av
de lander Lantmateriet studerat, en Overgang till nskrivnings-
tidpunkt genomforas.

| 17 kap. jordabalken finns flera bestammelser om hur ida
rattigheter ska prioriteras nar de inkommer pa samma dag som i sa
fall skulle paverkas av en sadan forandrinddagon direkt paverkan
av en overgang till elektroniska fangeshandlingar sker dock inte.

15 Konsekvensanalys

Lantmateriets bedbmning: En médjlighet att uppratta
elektroniska fangeshandlingar skulle gestora mgjligheter till
besparingar hos myndigheter, naringsliv och privatpersoner
Detta bl.a. pa grund av smidigare processer, 6kad konkurrens
och 6kade mojligheter till nya tjanster.

Initialt kommer det kravas investeringar for att utveckla
system och for informationsspridning.

15.1  Overgripande

Denna konsekvensanalys utgar fran de beddmningar som
Lantmateriet gjort i denna utredning. Gors andra bedmningar i
nagon del kan det paverka konsekvenserna av en Gvergang till
elektroniska fangeshandlingar vid 6verlatelse av fast egendom.
Regeringen har i sin digitalseringsstrategi angett att det
overgripande malet for strategin ar att Sverige ska vardast i
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varlden pa att anvanda digitaliseringens mdojlighetef8 Med en
overgang till efangeshandlingar dkar mojligheten att Sverige kan
na det malet.

Utifrdn den dversyn av Sveriges grannlander som Lantmateriet
gjort har Sverige halkat efer vad gdller digtalisering inom
fastighetsratten. Darmed gar Sverige miste m bade bespaings-
och innovationsmdjligheter om en Overgang inte genomfors.
Regeringen har gallande mdjligheten till digitalisering av domar
uttalat att det finns stora mojligheter till besparingarsmajligheter i
en sadan utveckling? Fastighetstverlatelser ror mycket storre
varden och potentialen bér rimligen vara @n storre inom detta
omradet.

Att fastighetsratten inte har blivit digitaliserad paverkar ocksa
mojligheten till en digital samhallsbyggnadsprocess.

Regeringen har gett Boverket och Lantmateriet flera upgrag
med syfte att digitalisera och forbéattra samhallsbyggnads
processent® Mojligheten till e-fangeshandlingar ar viktig for att
kunna digitalisera samhéllsbyggnadsprocessen.

Det finns enligt Lantmateriets beddmning ett stort tryck pa att
digitalisera processen for fastighetsoverlatelser da det ar ett
omrade som de flesta pa ett eller annat satt kommer i kontakt med,
samtidigt som de fastighetsréttsligareglerna i stor utstrackning
bygger pa beddmningar som gjordes i en tid nadatorn inte ens var
uppfunnen.

Flera representanter fran vara grannlander har uttryckt att ett
problem de haft med digitaliseringen ar att lagstiftningen tagits
stegvisoch att det for full effekt ar viktigt att alla delar, aven fraga
om sidohandlingar som t.ex. fulinakter, utreds.

En 6vergang till efangeshandlingar kommer sannolikt skapa ett
Okat tryck pa digitalisering av fler rattshandlingar.

Lantmateriet bedomer att en Overgang till efangeshandlingar
skapar forutsattningar for en minskad pappersanvandning och
farre transporter i form av postforsandelser vilket pa sikt leder till
en positiv paverkan pa miljén

98 For ett hallbart digitaliserat Sverige- en digitaliseringsstrategi.

99 Prop. 2017/18:126 s.37238.

100 Se bl.a. DIGITALT FORSFo6r en smartare samhallsbyggnadsprocessantmaterirapport
2018:1, Lantmaéteriets slutredovisning av uppdraget Effekter och konsekvenser av 6ppna
data och Regeringsbeslut (N2017 /07 543/PBB) Uppdrag att verka for en enhetlig digital
tillAmpning av plan- och bygglagen,
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15.2 Lantmateriet

Lantmateriet har som mal attvara ledande i den utveckling som
regeringen pekat ut for samhéllet digitalisering. Enligt
Lantmateriets strategiska plan ska digitala tjanster vara
utgdngspunkten for kontakter medmyndigheten. En 6vergang till
e-fAngeshandlingar ar enligt Lantmaéteriet av stor vikt for att dessa
mal ska kunna uppfyllasLantmateriets e-tjanster for ansokan om
lagfart far anses vara ett satt att arbeta runt inskrankningen som
kravet pa fangeshandlingar i pappersform sétter.

Med efangeshandlingar ser Lantmaéteriet att verksamheten kan
gora stora besparingar, sarskilt pa &t. Som redovisats i avsnitt4
gor Lantmateriet en effektivitetsvinst om 6 miljoner kronor arligen
jamfért med manuell handlaggningnar inteckningsansdkningar
hanteras via Lantmaéteriets etjanster. | dagslaget hanteras 30
procent av ansokningarna elektronsgkt vilket ger, allt annat lika, en
effektivitetsvinst pa 20 miljoner kronor arligen om alla
inteckningsansokningar skottes digitaltlol! Med effektivitetsvinst
menas besparingar pa grund av att beslut kan fattas snabbare, att
farre handlaggare behOvs med aeldning av automatiska
processer, att fer positiva beslut kan fattas pd grund av att
ansokningar som inkommer via etjanster har hogre kvalitet pa
grund av de inbyggda kontrollerna.

Lagfartsansokningar ar mer komplicerade an intecknings
ansokningar och lostar darmed mer per beslutSkulle en volym av
30 procent av alla lagfartsansokningar inkomma digitalt pa ett satt
som liknar hanteringen av inteckningsansokningar via djanst ar
Lantmateriets bedomning att en effektivitetsvinst pa 8 miljoner
kronor arli gen kan goras. Pa sikt bor stora besparingar kunna goras
och behovet avpersonal for handlaggningen kunnaminskas, likt
den utveckling som skett i Danmark. Tidigare effektivitetsvinster
har lett till att Lantmaéteriet kunnat 6ka sitt fokus pa fastighets
bildningsuppdraget.

Pa sikt arhelt digitala processer ett maste for att kunna fa ut
maximal nytta av nya tekniker som artificiell intelligens (Al).

Med elektroniska fangeshandlingarb6r anledningen att halla
lagfartsammantraden, som &r en relativt omstandg och dyr
processdar ndgonbehdver styrka sitt agande till en fastighet trots

101 | antmateriet har tidigare till Regeringskansliet foreslagit att skriftliga pantbrev ska tas
bort. Se utredningsrapporten Sakrare och enklare pant i fast egendogEtt system utan
(skrifliga) pantbrev.
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att fangeshandlingen ar forkommen, minska. Skulle pappers
handlingar helt fasas ut skulle antagligen behovet av lagfart
sammantradden helt forsvinna. Anledningentill detta &r att
lagfartsammantraden behover ske nafangeshandlingen av nagon
anledning aldrig har skickats in, ellerhar forsvunnit pa vagen, for
ansoOkan och lagfart och att handlingesedermerahar férsvunnit.
Med digitala tjanster lar sddanamisstag knappast uppsta. | varje
fall inte utan att det efter en tid uppméarksammas att handlingen
finns kvar i tjansten utan att nagon anstkan om lagfart gjorts.

Lantmateriet ser ocksa vinster i att kunna sprida och dela
fangeshandlingar pa ett enkelt satt inonmyndigheten, och ocksa
med andra myndigheter och enskilda. Sarskilt vid fastighets
bildningsatgarder kan detta 6ka mojligheten till ett smidigare och
snabbare fOrfarande. Lantméateriet bedOmer att en digital
hantering av fangeshandlingar for division Fastigetsbildning
skulle leda till en tidsvinst mellan 51007 7600 timmar per ar
jamfért med dagens hantering. En beredande férrattnings
handlaggare eller bitrddande handlaggare kostar enligt gallande
taxa 1150 kronor per timma for kunden. Lagt raknat skulle dtisa
detta innebara att kostnader pa narmare sex miljoner kronor
(1150x5100) per ar kan besparas. Framst galler besparingen for
kund da kostnaden overfors pa dem, men Lantmateriet kan ocksa
gora besparingr internt da verksamheten kan fokusera pa
utredningen istallet for administrativa atgarder som att ta emot
och skicka post, skanna handlingar, hantera lagring av
handlingarna i fysisk form.

| sin tur kan detta paverka fastighetsomsattningen och
samhallsbyggnadsprocessen positivt.

De kostnader som kan féutses handlarframst om utveckling av
system. Beroende pa vilket alternativ som valjs skiljer sig detta men
da Lantmateriet redan har utvecklade system for -@nsokningar
bor integrationen ga relativt enkelt. En summa pa mella25z35
miljoner for den initiala utvecklingenav systemkan vara ett varde
att utgd fran. Utifran Lantmateriets forslag att Lantmateriet ska
tilhandahalla standarder och i viss man utéva tillsyn 6ver de -e
tjanster varigenom efangeshandlingar kan inkomma till Lant
materiet kan detta leda till tkade kostnader for Lantmateriet.
Kostnader for informationsspridning kan ocksa forutses.

Ska Lantmateriet kunna tillhandahalla en tjanst for upprattande
av efangeshandlingar maste hntmateriets uppdrag ses 6verl sig
bor en sadan utveckling iné leda till nagra sarskilda kostnader for
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Lantmateriet eftersom Lantmateriet redan i dag har djanster och
tillhandahaller exempelmallar for faingeshandlingar.

15.3  Naringslivet

For naringslivet skulle en 6vergang till efangeshandlingar
sannolikt inte inneb&ra nagra negativa konsekvensekn 6vergang
till e-fAngeshandlingarenligt Lantmateriets forslagskulle erbjuda
en mojlighet och inteinnebara ett tvang.

Alla representanter for de aktdrersom Lantmaéteriet diskuterat
fragan om en overgang till gangeshandingar med har varit
positiva. Det har papekats att det kan finnas, vad som kan uppfattas
som, en risk i att méaklarens roll kan minska med nya-ganster.
Detta har dock inte skett i Sveriges grannlander, inte heller i de
lander dar efangeshandlingarendast upprattas i statens datamiljo.

Skulle mojligheten till efangeshandlingar inféras kan lagre
kostnader for Lantmaéteriets och snabbare beslut vara positivt for
naringslivet.

Med e-fangeshandlingar och mdjlighet att uppratta hand-
lingarna i etjanster utanfoér Lantmateriets datamiljé Oppnas
mojligheter for privata aktorer att utveckla tjanster pa de satt som
passar dem och deras kunder. Detta medfor initialt utvecklings
kostnader men pa sikt kan privata aktorer utveckla sitt utbudEn
overgang skulle ocksa mojliggora for nya aktérer, som i Norge dar
det finns aktorer helt inriktade pa att underlatta etinglysing, och
skapa nya affarsmojligheter inom t.ex. langtidsbevaring av
elektroniska handlingar och tillhandahallande av kvalificeade
elektroniska tjanster.

Det finns dock en riskunderskrifter i att allmanheten kan borja
att uppfatta avancerade underskrifter som mindre giltiga eller
varda om det for vissa rattshandlingar stalls krav pa kvalificerade
elektroniska underskrifter.

Flera representanter for de aktérer Lantmateriet har traffat har
uttryckt att mojligheten till helt digitala processer for fastighets
overlatelser sannolikt ger fleraktorer majlighet att konkurrera pa
den svenska bolanemarknad:02

Med efangeshandlingar finnsmajligheter till att utveckla en
helt digital process vid fastighetsoverlatelser Detta&ar nagot som
flera av de representanter som Lantmateriet talat med lyft fram

102 Se ocksa Bilaga 1.
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som mycket positivt En helt digital process mojliggor for
automatisering, minskar fel ochmisstag och en snabbare hantering

Exakt vilka vinster som kan gorasos de olika aktorerna vid en
fastighetsoverlatelsekan inte bedomas av Lantmateriet men vid en
jamforelse med de utredningar och erfarenheter som gjorts i
Sveriges grannlander br betydande vinster kunna nas. Liksom
myndigheter har kunnat géra besparingar bade vad gallgwersonal
och lokalytor med digitala processer bor privata aktorer kunna fa
liknande effekter.

Infor inférandet av det helt digitala tinglysningforfarandet i
Danmark beddmdes att naringslivet skulle spara 200300 miljoner
danska kronor, 2005 ars varde, arligen pa 6vergangen.

En av de framsta vinsterna som lyfts frambade hos andra
lander och bland de representanter for naringslivet som
Lantmateriet varit i kontakt med, ar att e-fangeshandlingar skulle
leda till okad sakerhet, farre felkallor och minskad risk for
borttappade handlingar.Dessutom &r digitala processer enklare att
overvaka och félja i realtid. Tidsspillan som uppstar nar ett papper
ska skickas fran en del agverige en annan, eller fran ett arat land
till Sverige, for paskrivning forsvinner med efangeshandlingar All
form av Okad s&kerhet, Okad transparens och mojlighet till
snabbare processer bedémer Lantmateriet som positiva effekter
for naringslivet vid ett inforande av efangeshandlingar.

15.4  Privatpersoner

Lantmateriet delar regeringens beddmning att det finns en
forvantan bland privatpersoner om att allt som kan hanteras med
digitala tjanster ska kunna hanteras digitalto Med ett inférande
av efangeshandlingen kan denna férvantan motas.

Okad konkurrens och fler aktérer med tjanster sarskilt
utvecklade for vissa malgrupperkan bade leda till Iagre kostnader
for fastighetsoverlatelser och forbattrade anvandarupplevelser.

Battre service snabbare processPkad trygghet och minskad
risk for att handlingar forsvinner &r fler férdelar som kan férutses
med efangeshandlingar.

Risken att beviset for dverlatelsen forsvinner eller aldrig skickas
in till Lantméateriet i en anstkan om lagfart bor i det ndrmaste
forsvinna med efangeshandlingar.

103 Prop. 2017/18:126 s.38
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15.5  Andra myndigheter

Alla de myndighetersom Lantmateriet fort en dialog med utifran
utredningsuppdraget har varit positiva eller inte haft nagon asikt
om en 6vergang till efangeshandlingar.

Det har i flera fall framhallits att det ar av vikt atthandlingarna
upprattas i ett sadant format att de ar lasbara och Gverforbara
mellan myndigheter. Bestdmmelser om format bodr enligt
Lantmateriet beslutas av regeringen eller den myndighet
regeringen besammer och vara relativt enkla att andra i takt med
teknikens utveckling. Fragan boér tas upp i samrad mellan flera
aktorer i och efter en statlig utredning om en 6vergang till €
fangeshandlingar.Fragan om format maste ocksa utredagidare i
samband med fagor om arkivering och gallring Detta kan leda till
arbetskostnader for myndigheterna, men bér kunna tas inom
ramen for befintliga budgetar.

Post och Telestyrelsen kommer att paverkas av en reform till-e
fangeshandlingar da de utovar tillsyn 6ver tillhadahallare av
kvalificerade betrodda tjanster. | dag finns det i Sverige bara en
sadan aktor, och ingen som tillhandahaller kvalificerade
elektroniska underskrifter. Ett lagkrav pa sadana underskrifter
skulle sannolikt leda till att fler aktorer tillhandahaller sadana
tjanster. Skulle en sadan aktér ga i kdwrs kan Postoch
Telestyrelsenbehbdva ta 6vervissa av de funktioner som kravs for
att bevara information om framtagandet av t.ex. kvalificerade
certifikat.

Flera representanter for tillfraigade myndigreter, daribland
Nationellt Bedragericentrum vid Polisen, har framhallit att digitala
processer och elektroniska handlingar ar battre ur ett sakerhets
och bevisperspektiv. Risken for manipulation och efterhands
konstruktioner minskar med digitala processe. Detta kan
underlatta for de myndigheter som behover utreda fragor som
handlar om fastighetsoverlatelser.

For de rattskipande myndigheterna ar da av sarskild vikt att
sekretessbrytande bestdmmelser utreds en statlig utredning om
en oOvergang till efangeshandlingar | annat fall kan deras
mojligheter att utfora sitt uppdrag forsvaras.

Med efangeshandlingar finns ocksa majligheter till nya tjanster
som forbattrar for enskilda och utokade mdgjligheter att fa in
korrekt information pa réatt satt och i ratt tid. Skatteverket har i en
skrivelse till utredningen stallt sig mycket positiva till e
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fangeshandlingarur den har aspekten, se bilaga.Mdjligheten att
skapa samverkande digitala tjanster mellan myndigheter kan leda
till tidsvinster och besparingar.

For kommunala lantmaterimyndigheter kan liknande tids
vinster som redovisats ovan for Lantmaéteriesannolikt fas. Det kan
i sin tur leda till forbattrade mojligheter att frigéra resurser till mer
angdagna arbetsuppgifter. 1 sin tur kan detta forbattra
kommunernas ekonomi da hastigheten i samhallsbyggnaes
processen kan Oka.

16 Slutsats

Lantmateriets beddmning: En statlig utredning for att mojlig-
gora en Overgang till elektroniska fangeshandlingar bor tillsattas|

Lantmateriets bedomningar i denna utredningkan sammanfattas
enligt foljande.

- Det finns ett behov av att kunna upprétta elektroniska
fangeshandlingar vid 6verlatelser av fast egendom.

- Det finns goda exempel fran till Sverige narliggande lander
for hur detta kan genomforas och vilka positiva effekdr som
en mojlighet till elektroniska fangeshandlingar kan ge.

- Det finns majligheter till samhéllsekonomiska vinster med
ett elektroniskt forfarande vid overlatelser av fast egendom.

- De tekniska, sakerhetsmassiga och praktiska forut
sattningarna, sasom vaa av att inga avtal elektroniskt bland
befolkningen, fér en dvergang till elektroniska Overlatelse
handlingar finns.
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Formkravet i 4 kap. 1 8 jordabalkerom att kdpehandlingen
ska underskrivas behdver anpassas for att mdéjliggbra en
overgang till elektroniska fangeshandlingar.
Pappersfdfarandet bor inte avskaffas, i varje fall inte férran
pa sikt.

Underskriften av den elektroniska fangeshandlingen bor
som utgangspunkt ske meden kvalificerad elektronisk
underskrift.

Privata aktorer bor fa tillhandahalla fanster for upp-
rattandet av elekroniska fangeshandlingar. Lanmnateriet
bor fa tillhandahalla en tjanst for upprattande av enklare
fangeshandingar. Det bor vara ett krav att det ska ga att
ansoka om lagfart via en tjanst vari det gar att uppratta
elektroniska fangeshandlingar.

Lantmaéteriet bor fa bemyndigande om att satta standarder,
format och liknande som kravs for en infrastruktur var
igenom fangeshandlingarna kan upprattas och lamnas in till
Lantmaéteriet.

Elektroniska fangeshandlingar upprattade utafor de
utpekade tjansterna bor vara ogiltiga.

Sammanfattningsvis ar Lantmateriets beddmning att en statlig
utredning for att mojliggora elektroniska fangeshandlingar bor
tillsattas.
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collector bank

Collector Bank anser det mycket viktigt att hela processen kring fastighetsverlatelser kan
digitaliseras_ Att Gppna upp for elektroniska fangeshandlingar fér Gverlatelse av fast egendom &r en
farutsattning for att nya aktorer effektivt skall kunna agera pa marknaden och utveckla nya tjdnster.

Wi dr Gvertygade om att genom att digitalizera processen 53 kommer sikerheten och kvalitén att
dka, eftersom risken for fel relaterat till manskliga faktorn kan minimeras. Arkivering av elektroniska
originalhandlingar 3r med modemn teknologi bade enklare och s3krare 3n arkivering av motsvarande
fysiska handlingar. Elektroniska fangeshandlingar Gppnar dessutom upp fiir méjligheten att
automatisera processen fir fastighetsiverlatelse, vilket i sin tur Gkar effektiviteten och minskar
ledtiderna fdr att behandla drenden. En effektivare och snabbare process kommer konsumenten till
gagn som far tillgang till enklare, mer flexibla och billigare tjidnster.

Sverige ligger redan efter sina grannldnder avseende digital fastighetsdverlitelse och om inte en
lésning for elektroniska fa handlingar pr as snarast finns det en betydande risk att gapet
dkar i takt med att tjnsteutvecklingen accelererar i duriga norden. Collector Bank Sr mycket positiva
till en l&sning dir Lantmateriet definierar tydliga krav pa format och tekniska granssnitt fér
elektroniska fangeshandlingar men dar privata aktérer tillats utveckla egna ldsningar och
plattfermar som stodjer de definierade formaten.

Sammanfattningsvis ser Collector Bank inte bara stora samhallsekonomiska vinster med att
digitalisera fastighetsdverlitelser utan anser det helt nGdvindigt for att inte stinga ute nya aktdrer
och hindra utvecklingen av innovativa och effektiva tinster fir fastighetsGverlatelse.

LT GOTERORG STOCMOLM hEsNg
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Stors Nygetan T8 Batrs Harsngatan 28 Toragaten 134 Aralarkutu 13 Oramesrveien 179

103 11 Maimos, Sweden 404 19 Gethenburg, Sweden 1= 4% Saockhoim, Swedan 00540 Halsink, Finlard CIELS Ciis, Kararwy
Tal 548 40-861 23 00 Tal +48 10 183 02 00 Tl 488 8 455 85 00 Tal § 358 10 288 20 (0 Tl 847 22 SO-01 O3
Fax #48 10-162 00 03 Faz +48 30 161 80 82 Fan 448 8 455 86 00 Pz # 356 10 286 20 01 PamsdT E2 9000 0L

103



Bilaga 2

104

~

Datum Diarerummer
é 2018-05-04 210 193551-18,/1153

Skal-tmriml

Tony Berpsteém

010-577 60 21

tony. bergstrom fi)skatteverket se

Eventuella konsekvenser och fordelar med elektroniska
fangeshandlingar ur ett skatteverksperspektiv

Fragestillning

Lantmiteriet har via e-post froigat Skatteverket om det vid nigot tillfille kan vara relevant att ta
del av oveditelsehandlinparna vid forvicr av fast ependom? Om denna friga knnde besvaras
jakande ombads vidare Skatteverket nppge om det finns nipot i den processen som undedittas
eller som kan piverkas negativt av att handlingarna kan upprittas digitalt?

Skatteverkets synpunkter pd ett framtida inférande av elektroniska fngeshandlingar frampgir
nedan Dessa ir nppdelade pa verksamhetsomridena fastighetsazering och

Synpunkter limnade for fastighetstaxeringens del

Det kan for fastiphetstazerngens del inte bedfmas forelippa nigon nepativ paverkan av ett
inférande av digitala fingeshandlingar. Skatteverket fir dock redan i dag fir nppgift om
iparindonear genom lantmitesiets avisesngar

an:.ganﬂenltenove:gumdmsenmﬁl]ﬁﬂe Demdldessauppgfnetenllgtmspmlsstjr
den skattecittslipa Gpanderittsovergingen och vem som ir att anse som igare vid
beskaffenhetstidpnnkren 1 janmari

Skattevesket utfs mnfiés vage allmin och forenklad fastighetstaxzenng etr 1.k férberedelseachete
ﬂi(ﬂEthLa. ushinsyntﬂldeﬁﬁ:szlmga:somhu ske‘ttinﬂmvmpeviﬂdeomﬁthr};gxhh
precist forberedelsearbete, allt ntifrin vilka handlingar — kdpebrev och /eller -kontrakt och din
mgmd&uﬂgif&u—mmnmhamlmxﬂlgnhlﬂmpmﬂnuppgxﬂuammnﬂ
fastighet, dess bypgnader och igarférhillanden sknlle knnna medféra ett mes exakt
Mbﬂeﬂﬂk&ubmmedmpmmdsquﬂeduckﬂmhhmdﬁma
umhdekﬂvplﬁsh.glu'tﬂ.ga(mmlmnam uppgifter, jimfon med dagens kv wid en

lagfartsansékan.

behova anpassas i viss mindre min Tex anpesi 18 kap 10 § andra stycket FTL atti de fll en
fastighet har Greditrs efter det ant en férenklad eller allmin fastishetsdeklaration har Hoanars
53 ska Gverlitelsehandlingen firetes i hovndskrife (= ogiginal) eller bestyrkst avskrift vilket
Enkeltshﬂleknnm]osasgenﬂmenumskmmngavﬂenbesﬂmmdsenﬂ]enmﬂ(
handlingsnentral

Postadress: 17194 SOLNA Telefon: 010-577 60 21
tony. atte el.za, wwnw. tae
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é:’%\ ;3?3—05—04 m&gﬁl—lﬂjl‘ﬁﬁ
Skatreverket

Tony Bergstriim
010-577 60 21

Synpunkter Emnade for beskatiningens del

Det skulle vara en mycket stor foodel £5: Skatteverkets inkomstbeskattning med elektroniska
Ekdpehandlingar. Vi ser inga nackdelar alls.

i képeskillingen for att knnna fonfylla nppgifter i Gveditarens deklarationsbilaga (K5) i e-
finsten Inkomstdeklaration 1. Vi anvinder oss iven av datnmet pd képebrevet for styra
tveditelsen till ett visst inkomstic. Vid inkomstbeskattningen ska en dveritelse penom kop tas
upp det inkomstar di kipekontrakret har skrivirs pd av siljare och kitpare. Kopebrevet har inte
nigon betydelse vid farsiliningen Dicfér hindes det art vi styr in siljaren pd fel inkomstis med
képebrevers datnm nir det har skett en forsiljning dir kfipekontrakret har npprittats pi en sida
aw arsskiftet och kipebrevet pd den andra sidan Dlet hinder att siljaren helt korrelkt has
deklarera férsiliningen i nistfsljande deklaration trots att den redan dr deklarerad, wilket skapar
forvicning. Dirfic sknlle det vara en avsevicd farhittang om vi knnde £3 npppifter frin

Wirt mil dr att en bostadssiljare ska knnna deklarera forsiljningen i poncip direkt efter att den
ir helt penomfdsd och alla upppiftes ic firska. DEr boode elektronizka képehandlingar knnna
Wi har frin Miklarsamfondet och Fastghetsmiklacfarbundet, via branschsamverkan, S
uppeiften att mdklase hyglper till vid ca 80 procent av alla forsilininegar. Siffran tops fam
genom en nadersGkning hos miklare £6r ca 3 ir sedan Hir kanske miklarna skmlle knnna vara
en del i en kedja fir att leverera kipehandlmgars®

Tony Bergstzém

Juerisr) verksammberrutyvecklare,
Tiamstentoecklingsreksion 1
Folk och fasipbersavdeliningen
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Offentlig handling

Enigio® Time AB och UC AB - yttrande om utredning Gver:
Overging till elektroniska fingeshandlingar for 6verlatelse av fast egendom

T defta ythande delar Enigio Time AB och UC AB med sig av erfarenheter fiin digitalisering sv.den
svenska bolanemarknaden och foreslar en 16sning for att mojliggora digitalisering av
Gverlitelsehandlingar.
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Offentiig Handling

1. INLEDNING

Digitaliseringen av den svenska forvalningen innebdr stora férdndringar. | samband med EU:s
digitaliseringskonferens i Tallinn 2017 uttalades ambitisa mal for digitaliseringen av unionen
och medlems|indernas forvaltningar.! Samtidigt kan det konstateras att Sverige hamnat efter i
digitaliseringen_? Behovet av en fordjupad digitalisering ar stark och en digitalisering av olika
delar av den svenska forvaltningen medfor stora férdelar och majligheter till Gkad effektivitet,
transparens och en firstarkt sikerhet.

Regeringen har formulerat mal for digitaliseringen av svensk farvalttning. Digitalt frst ar
regeringens program for digital fomyelse av det offentliga Sverige. Programmet ar en viktig
pelare i arbetet med att stirka styrningen och samordningen pa omridet och skapa en
enklare, dppnare och effektivare forvaltning. Regeringen har gjort beddmningen att digital
fiorm ska vara forstahandsvalet i den offentliga forvaltningens verksamhet och i kontakter med
privatpersoner och faretag *

| svensk ratt saknades tidigare i stor utstréckning sdrskilda bestimmelser om elektronisk
identifiering, betrodda tjanster, elektroniska stdmplar, elektroniska tidsstamplingar,
elektroniska tjanster for rekommenderade leveranser, autentisering av webbplatser och
elekironiska dokument. | och med inférandet av Europapariamentets och radets férordning
{EU) nr 310/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjdnster far
elekironiska transaktioner pd den inre marknaden (elDAS) har en visentlip forandring skett.
Forordningen innebdr bl a. att kvalificerade elektroniska signaturer ska ha motsvarande rattslig
wverkan som handskrivna underskrifter samt att myndigheter och domstolar ar skyldiga att
acceptera elektroniska handlingar som bevismedel.

Enigio Time AB (Enigic) och UC AB kommer i detta yttrande att dela med sig av sina
erfarenheter fran implementeringen av bolagens digitala lasningar pa den svenska
boldnemarknaden.

2. TEENIKUTVECKLINGEN SKAPAR NYA MOJLIGHETER
MEN OCKSA RISKER
Den tekniska urvecklingen innebar nya méjligheter men medfér ocksa risker. My
informationsteknik har medfirt metoder fir att med matematisk sikerhet verifiera digital
informations ursprung, autenticitet och unicitet. Samtidigt utvecklas servotekniska losningar
som kan styra robotar med mycket hog precision. Denna teknik i kombination med modem
skanning i tre dimensioner gor det mdjligt att redan idag avbilda ett antal fysiska anteckningar
och direfter skapa nya (farfalskade) namnteckningar. Dessa 3r svdra, om inte oméjliga at
skilja fran en verkliz namnteckning eftersom den bide skapats med den variation som
identifierats fran de skannade namnteckningama tillsammans med de karakteristiska
fordjupningarna i pappret som skanningen av namnteckningama registrerat. | forlangningen,
ndr servo och tredimensionell skanning blivit billig teknik, finns risken att férfalskning av
namnteckningar skulle kunna utfdras i ndra nog industriell skala.

1 hitps: e eu2017_eenews/p | p inary-conchusions-prime-minister-estonia
? hitp-ifwww.regeringen sel tiklan201811 2 digitaliser offentlig-sektor-ska-nu-
snabbas-pal * Budgetpropositionen prop. 2014/15:1.

* Se artiklama 25 och 46 i farordningen

Yiirande il Digtalisenngsratsutradningen (DI, 2016:55) Swa2(d)
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My teknik kan alltsa om&ijligzdra manipulation av digitala data, samtidigt som den skapar
mijligheter till farfalskning av fysiska dokument till en sadan kvalitet att dessa inte kan, eller
med svarighet, skiljas frin fysiska originaldokumentet. Manga som arbetar med masshantering
av legalt bindande dokument, sdsom banker, menar att digitala namnteckningar redan idag ar
betydligt s8krare &n fysiska namnteckningar.

DIGITALISERING AV DEN SVENSEA
BOLANEMARKNADEN

Den svenska boldnemarknaden hanteras till stora delar manuelh och &r pappersbaserad, vilket
medfir de problem som ndmns ovan. Anledningamna till den manuella hanteringen dr framst:

- Rutiner fér lasen av lan
- Awsaknad av digital IGsning for Iopande skuldebrev

- Avsaknad av digital lasning far Gverlitelsehandlingarma

UC TAMEBUR

P2 uppdrag av Sveriges dtta storsta boldnebanker har UC utvecklat systemet Tambur fér
standardisering och digitaliseraring av informationsuthyte mellan banker och
fastighetsmaklare.

Genom Tambur kan banker och maklare enkelt och snabbt utbyta den information som
respektive part behover fir att uppfylla sin del av processen ndr en bostadsaffar ska
genomfaras. Informationsutbytet pabérjas frin och med att maklaren har fatt uppdraget att
silja en bostad, och behiéver inhdmta bankinformation, och pagar fram till och med att
tilltradet med den nya koparen har genomforts. All information som behdvs for att genomfora
ett smidigt tilltriide har samiats i Tambur under processens ging och inga obehagliga
Gverraskningar behGver uppsta fér nagon part i sista stund.

Tambur lanseras under varen 2018 och kommer att fortsatta utvecklas far att majliggira
effektivare informationsutbyte vid bestadsaffarer. Tanken ar att skapa digitala kopplingar till
alla olika parter zom dr involverade da bostader byter dgare.

ENIGIO TIME"S DIGITALA ORIGINAL

Enigio har innovativa tekniska l@sningar far digitalisering och langtidsbevarande av digital
information.

Enigic har identifierat risker med att digital information kan manipuleras och har utvecklat
lasningar baserade pa komponenter fran DLT-och blockkedjeteknik for att sikerstalla att den
digitala informationen dr autentisk och inte manipulerad. Ett exempel pa detta r "Digitala
originalhandlingar”, som har alla de legala rekvisit som ett pappersbaserat
legitimationsdokument har, samtidigt som dokumentet 3r mer tilfdriitligt. Denna teknik
skapar maijligheter till att digitalisera omraden inom ndringsliv och farvaltning som tidigare
inte kunna digitaliseras, med forbattrad rattssakerhet och starkt konsumentskydd som faljd.
Enigios digitala original mdjliggdr bl.a. digitalisering av olika typer av bevisdokument som
tidigare har upprattats i fysisk form, t.ex. skuldebrev och garbrev. Aganderittsovergang av
dokument kan darigenom ske digitalt samtidigt som digitala kopior kan skapas.

Yitrands til Digtalisenngsratsutraaningan (DIr. 2015:59) swadid)
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UTREDNING OM OVERGANG TILL DIGITALA .
OVERLATELSEHANDLINGAR VID FASTIGHETSKOP

Lantmdteriet har fatt | uppdrag att wtreda behovet av, och férutsattningarna far, en Gwergang
till elektroniska fangeshandlingar for Gverldtelse av fast egendom. Lantméteriets utredning

ska tjdna som underlag fér en statlig utredning, och darfor bland annat innehalla en analys av
behovet av dndrad lagstiftning samt juridiska konsekvenser och féljdverkningar av en sadan
andring.

En fraga som sarskilt ska belysas ar hur en Gvergang farhaller sig till de grundliggande
formkraven for Gverlatelse av fast egendom.

Utredningens fokus ska vara pa de samhallsekonomizka vinster som kan uppnas genom en
Gvergang till elektroniska fangeshandlingar. Eonsebvenserna for Lantmateriet och andra
affemtliea och privata akeérer ska belysas. Vikten av ett elektroniska Svertitelsehandlingar kan
she pd ett rekmizkr sikert sdrr ska sSrskilt beaktas.

Lantmateriet ska Sven studera de erfarenheter av elektroniska fastighetséverlatelser som
wunnits i andra ldnder, i forsta hand vara nordiska och baltiska grannl3nder.

Rehvisit fir elektroniska dverlitelsehandlingar

Digitaliseringsrattsutredningen som I3 in sitt slutbetdnkande den 31 mars 2018 har som
uppdrag att se dver hinder fér digitalisering i swensk lagstiftning. Resultatet av det arbetet Sr
en bra fingervisning pa om det finns nagra legala hinder for digitalisering av
Gverldtelsehandlingar.

Om den legala utredningen tilliter en digitalisering av Gverltelsehandlingar =3 3r det centrah
att den digitala IGsningen inte pa ndgot sitt ska férsamra rattsskydd far respektive part i ett
Gverlatelseavtal.

En elektronisk Gverlatelsehandling &r ett bevis pa vad som har skett vid en
fastighetséverldtelse. Denna dverldtelsehandling r legala avtal och ska betraktas som en
central del av bolaneprocessen. Overldtelsehandlingen upprittas | normalfallet i tre original
dr siljare, kipare och fastighetsmiklare behdller var sitt. Informationen i dessa dokument Sr
inte publik ech |ampar sig inte for ett centralt register.

Enigio’s lésning racs:original méjliggdr upprittandet av lokala register hos respektive part for
farvaring av elektroniska originalhandlingar samtidigt som det gar att verifiera att dess tre
original &r kommekta, kompletta och av ratt version.

Yiirande tiil Digtalisenngsratsutreaningan (DIr. 2016:58) Si0a 4 (%)
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