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Sammanfattning

Nedan sammanfattas resultatet av Lantmaéteriets uppdrag att mojliggora fler
elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade.

Uppdraget

Regeringen har gett Lantmateriet i uppdrag att mojliggora fler elektroniska
handlingar pa fastighetsrattens omrade och féresla en digital infrastruktur
for dessa rattshandlingar. | uppdraget ingar att lamna nodvandiga forfatt-
ningsforslag.

Lantmateriets uppdrag att bedéma forutsattningarna for elektroniska rutiner
omfattar dels medgivanden och 6verenskommelser som ligger till grund for
overforing av dganderéatten enligt fastighetsbildningslagen (1970:988), dels
upplatelse av tomtrétt, nyttjanderatt, servitut och avtal om ratt till elektrisk
kraft enligt jordabalken. Lantméteriet ska i enlighet med uppdraget foresla
en digital infrastruktur for elektroniska rattshandlingar, som férutom de nyss
uppraknade situationerna dven inkluderar dverlatelser av fast egendom
enligt jordabalken.!

Bedomningar

Lantmateriet gor bedémningen att foljande rattshandlingar kan ligga till
grund for en 6verforing av dganderétten till fast egendom enligt fastighets-
bildningslagen, och att dessa enligt gallande ratt maste upprattas med penna
pa papper:

— Medgivande eller dverenskommelse om avsteg fran
fastighetsskyddet vid fastighetsreglering eller tilldelning vid
klyvning

—  Overenskommelse om avstyckning

— Avtal om sammanldggning av makars fastigheter

—  Overenskommelse om fastighetshestamning

Det huvudsakliga syftet med ovanstdende formkrav samt de formkrav som
avser upplatelse av tomtratt, servitut, avtal om ratt till elektrisk kraft och
nyttjanderatt som kan ligga till grund for inskrivning, kan tillgodoses med
anvéandning av elektroniska handlingar.

Forslag

FORMKRAV

For att mojliggora elektroniska rutiner andras formkraven i jordabalken och
fastighetshildningslagen sa att skriftliga avtal enligt detta uppdrag har slutits
nar parterna har skrivit under eller pa annat satt signerat dessa. Motsvar-
ande ska i tillampliga delar galla for dvriga rattshandlingar som omfattas av
detta uppdrag.

1 Regeringen, Landsbygds- och Infrastrukturdepartementet, 2023-11-16, L12023/03594 (LM 2023/061778).
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer ska fa meddela
foreskrifter om vilka elektroniska forfaranden och sammanhéngande fragor
om standarder som bor accepteras vid upprattande av de rattshandlingar som
omfattas av detta uppdrag. En forutsattning &r att de uppfyller hoga krav pa
sékerhet.

KRAV PA KVALIFICERAD UNDERSKRIFT

For att signera de rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag ska en
elektronisk underskrift pa kvalificerad niva anvéndas, i enlighet med
definitionen i artikel 3 i Europaparlamentets och radets férordning (EU)
nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda
tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre marknaden och om upp-
havande av direktiv 1999/93/EG, den sa kallade eIDAS-férordningen.

Lantmateriet far efter bemyndigande fran regeringen meddela foreskrifter
om undantag fran kravet pa kvalificerad elektronisk underskrift. Syftet med
undantaget &r att mojliggora anvandning av kvalificerade elektroniska stam-
plar eller annan lamplig form av elektroniska forfaranden.

LANGTIDSBEVARANDE AV ELEKTRONISKA UNDERSKRIFTER OCH
HANDLINGAR

Det saknas bestdammelser som reglerar hur elektroniskt underskrivna hand-
lingar ska langtidsbevaras och darmed sammanhangande fragor om nar
gallring kan ske. Det finns dock tekniska mojligheter att langtidsbevara
elektroniskt underskrivna handlingar.

Avsaknaden av bestammelser om vilka tekniska lI6sningar som ska anvandas
for att langtidsbevara elektroniskt underskrivna rattshandlingar hindrar inte
en dvergang till elektroniska rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade.

Lantmateriet ska fa uppstélla krav for tekniska kontroller av elektroniska
underskrifter som mojliggor ett sékert langtidsbevarande. En statlig myndig-
het ska sékerstélla att validering av elektroniska underskrifter sker i sam-
band med att den elektroniska handlingen signeras. Detta ska ske genom
anvéandning av valideringsintyg.

Myndigheten for digital forvaltning (Digg) bor fa ett uppdrag att utreda
forutsattningarna for att upprétta en nationell, statlig valideringstjanst.

Till dess att en nationell valideringstjanst finns pa plats ska Lantmateriet
ombesorja att validering och utfardande av valideringsintyg sker i samband
med upprattandet av elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade.

Lantmateriet ska efter bemyndigande fran regeringen fa meddela foreskrifter
om hur en elektronisk handling i 6vrigt ska vara beskaffad.
E-TJANSTER FOR UPPRATTANDE AV ELEKTRONISKA RATTSHANDLINGAR

Handlingar som enbart kan upprattas inom ramen for en lantméteriforratt-
ning samt avtal om kop, byte, gava, tomtrattsavtal, arrende, servitut, avtal
om elektrisk kraft och nyttjanderatter, ska endast kunna upprattas i vissa
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elektroniska tjanster. Lantmateriet ska tillnandahalla en eller flera sadana
e-tjanster.

Lantmateriet ska d&ven kunna lamna tillstand till andra aktorer att tillhanda-
halla sadana e-tjanster, under forutsattning att de uppfyller vissa krav. Till-
standet ska kunna aterkallas om kraven inte efterlevs.

Det bor inte uppstallas nagra generella krav pa att tillhandahallaren ska sta
under tillsyn eller liknande.

Elektroniska rattshandlingar ska, oavsett var de upprattas, vara upprattade
pa ett sadant satt att de med bevarat originalinnehall kan ges in till en mot-
tagningstjanst for ansokan om inskrivning eller ans6kan om, eller komplett-
ering av forrattning.

Lantmateriet ska efter bemyndigande fran regeringen fa meddela foreskrifter
om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad samt vad som i 6vrigt ska
gélla om det tekniska forfarandet vid uppréattande, verifiering och validering
av innehall i och utstallare av ett elektroniskt dokument.

Elektroniska rattshandlingar som inte uppfyller dessa krav ska inte vara gil-
tiga.

Elektroniska rattshandlingar enligt jordabalken som slutligt reglerar en Gver-
latelse ska ges in till Lantmateriet for ansokan om lagfart eller inskrivning
av tomtrattsinnehav. Lantmateriet far stalla krav eller utforma den tekniska
infrastrukturen pa ett sdant satt att detta sker och da aven innan den gall-
ande tremanadersfristen for ansokan har 16pt ut.

Lantmateriet far aven stélla krav eller utforma den tekniska infrastrukturen
pa ett sadant sétt att ansokan om inskrivning sker dven for évriga rattshand-
lingar enligt jordabalken som omfattas av detta uppdrag, om dessa uppréattas
I Lantmateriets e-tjanst.

TEKNISKA OVERVAGANDEN

En statlig e-tjanst for uppréattande av rattshandlingar bor vara internetbase-
rad och nyttja anvandningen av eget utrymme.

E-tjanster som kraver tillstand fran Lantmaéteriet bor vara forenade med en
sluten linje, sa kallad Application Programming Interface (API) till
Lantmateriets mottagningstjanster for sadana rattshandlingar.

Vissa avtal bor av informationssékerhetsskél inte upprattas i den digitala
infrastrukturen. Dessa avtal far tills vidare fortsatta hanteras i pappersform.

INFORMATION TILL PARTERNA

Information till avtalsparterna bor skickas elektroniskt i samband med att
rattshandlingen uppréttats eller en ansékan om inskrivning eller fastighets-
bildning har anhangiggjorts.

Underrattelse eller annan form av information ska ges i form av ett elektro-
niskt meddelande och forutsétter att parterna ar anslutna till digital myndig-
hetspost eller sjélva har angivit kontaktuppgifter for elektroniska
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meddelanden i samband med att rattshandlingen upprattades eller ansokan
om inskrivning eller fastighetsbildning givits in till Lantmateriet.

IKRAFTTRADANDE

Lantmaéteriet bedomer att forfattningsforslagen kan tréda i kraft tidigast den
1 juli 2026. For att det ska vara mojligt att anvénda sig av elektroniska ratts-
handlingar behover darefter forordning och foreskrifter antas och tekniska
system utvecklas och anpassas. Lantmaéteriet bedomer att systemutveckling
och arbete med foreskrifter kommer att ta drygt ett ar.

Det saknas anledning att infora nagra sarskilda 6vergangsbestammelser.

Konsekvenser

KOSTNADER FOR ATT GENOMFORA FORSLAGEN

Uppbyggnaden av den digitala infrastruktur som kréavs for att kunna upp-
ratta elektroniska réattshandlingar kan delas upp i tre huvudsakliga kostnads-
poster. Dels handlar det om Lantmateriets uppbyggnad av en ny e-tjanst i
vilken kop, byte och gava, upplatelse av tomtratt, nyttjanderétt, servitut och
avtal om rétt till elektrisk kraft kan upprattas. Dels handlar det om anpass-
ningar av Lantmateriets befintliga e-tjanst for att anséka om, eller komplett-
era lantmateriforréattning. Dels handlar det om privata aktorers kostnader for
att bygga upp sina e-tjanster.

Lantmateriets uppbyggnad av en ny e-tjanst beréknas kosta cirka

7,2 miljoner kronor. | denna kostnad ingar teknisk utveckling som delvis &r
lanefinansierad, samt juridiska utvecklingsinsatser. Darefter beraknas den
arliga kostnaden uppga till 4,5 miljoner kronor, vilket inkluderar kostnader
for support och SLA (Service Level Agreement) samt aterbetalning av lan.
De kostnader som hér samman med utveckling, drift och support av den nya
e-tjansten behdver finansieras genom Okade anslag.

Anpassningar av Lantmaéteriets befintliga e-tjanst beréknas kosta cirka
0,8 miljoner kronor. Dessa kostnader finansieras av fastighetsbildnings-
verksamhetens avgifter.

Riksarkivet har inte gett ut nagra foreskrifter eller rad som tar ett helhets-
grepp pa fragan om hur handlingar med elektroniska underskrifter ska
bevaras. Till dess att sadana foreskrifter finns pa plats gar det inte heller att
berakna vilka kostnader ett sddant bevarande kommer att medféra.

For privata aktérer kommer det att vara frivilligt att utveckla egna e-tjanster
for upprattande av elektroniska rattshandlingar. Sadana e-tjanster kan
utvecklas av flera aktorer tillsammans, och det kommer dven vara mojligt
att fa tillstand for att utveckla en e-tjanst som tillhandahalls till andra aktorer
som en del av ett foretags egen affarsverksamhet. Kostnaden for sadana
e-tjanster kommer att variera mellan de olika aktorerna. En kostnadsdriv-
ande faktor &r i vilken man sadana system kommer att behéva integreras
med andra, befintliga system. Nagon uppskattning av kostnaderna for



LANTMATERIET

privata aktorer later sig darfor inte goras for de foretag som valjer att soka
tillstand for att utveckla ett eget system.

KONSEKVENSER FOR FORETAG OCH ENSKILDA

Forslagen medfor inga skyldigheter att anvanda elektroniska handlingar,
utan enbart en mojlighet att goéra det. En fortsatt anvandning av pappers-
handlingar kommer att fortsatt vara mojlig, med oféréandrade krav och vill-
kor. Detta innebér att foretag och privatpersoner sjalva kan valja om de vill
franga nuvarande pappersbundna rutiner, eller bibehalla nuvarande ordning
utan att drabbas av nagra nya krav eller kostnader.

Forslagen innebar dven att Lantmateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster
som mojliggor en kostnadsfri anvandning av elektroniska handlingar. Fore-
tag och privatpersoner som valjer att ga 6ver till att anvanda elektroniska
handlingar har méjlighet att gora det, utan att belastas av betungande inve-
sterings- eller transaktionskostnader for att gora detta. De foretag som valjer
att anvanda Lantmaéteriets e-tjanster drabbas da enbart av de kostnader som
en sadan andring av foretagets interna rutiner medfor.

De foretag som 6nskar skraddarsydda losningar for sina egna processer har
mojlighet att soka tillstand for att utveckla sadana e-tjanster. Vad géller
kostnaderna for detta, se foregaende rubrik.

KONSEKVENSER FOR KOMMUNER, REGIONER, STATLIGA
FORVALTNINGSMYNDIGHETER OCH DOMSTOLAR

Offentliga aktorer har, precis som privatpersoner och foretag, mojlighet att
sjalva valja om de vill anvanda elektroniska handlingar eller inte. En fortsatt
anvéandning av pappershandlingar kommer att vara mojlig, med oférandrade
krav och villkor. De aktrer som inte kan eller vill anvénda elektroniska
rutiner behdver inte gora det, utan kan fortsatta med pappersbundna alterna-
tiv utan att drabbas av nagra nya krav eller kostnader.

Forslagen innebdr att Lantmateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster som
mojliggor ett kostnadsfritt upprattande av elektroniska handlingar. De offen-
tliga aktorer som véljer att anvanda elektroniska handlingar har mojlighet att
gora det, utan att belastas av nagra kostnader for att gora detta. Darutover
finns mojligheten att anvanda privata e-tjanster via tillstandsgivna aktorer.

For att ta emot och lasa de elektroniska rattshandlingarna kommer det inte
att kravas nagon specialiserad programvara. Forslagen innebar darfor inte
nagot krav pa att lansstyrelserna, domstolarna eller andra aktorer ska
utveckla nya e-tjanster. En tkad anvandning av elektroniska rattshandlingar
mOjliggor dock ett 6kat nyttjande av befintliga e-tjanster och digitala pro-
cesser.

Konsekvenserna for Lantméteriet i egenskap av inskrivningsmyndighet
paverkas i forsta hand av vilket genomslag som digitaliseringen far. Effek-
terna kommer att vara extra patagliga i den utstrackning som de elektroniska
handlingarna innebér att handlaggningen kan effektiviseras eller till och
med automatiseras.
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De réttshandlingar som kommer att omfattas av forslaget om en ny digital
infrastruktur omfattar cirka 83 procent av de réattshandlingar som kan ligga
till grund for ansokan om lagfart och samtliga av de handlingar som kan
ligga till grund for inskrivning av avtalsrattigheter och andra upplatelser.

Lagfartsarenden far utifran dagens lagstiftning anses lampa sig sarskilt val
for en automatiserad beslutsprocess. Det ror sig om en formell prévning och
i huvudsak summarisk process.

Enligt Lantmateriets uppfattning kan forslagen leda till en gradvis automati-
sering dar uppskattningsvis 5075 procent av samtliga lagfartsarenden kan
beslutas automatiskt inom 7 ar fran det att en digital infrastruktur finns pa
plats. Den 6kade automatiseringen berédknas medfora effektiviseringsvinster
om cirka 15-20 miljoner kronor per ar i arbetstid for hanteringen av lag-
fartsarenden. Okningen av automatiseringsgranden 6ver tid framgar av
tabell 1, vilken utgar fran tiden efter att en digital infrastruktur finns pa
plats.

Tabell 1: Den uppskattade automatiseringsgraden av lagfartsarenden de
narmaste fyra aren efter att den digitala infrastrukturen finns pa plats.

Ar | Ar 2 Ar 3 Ar4
Automatiseringsgrad (%) 20 % 40 % 60 % 70 %
Effekt, mkr 7 12 18 20

Effekterna med 6kad andel digitala anskningar berédknas kunna innebéra att
ytterligare 2-3 miljoner per ar kan effektiviseras inom processen for arende-
registrering. Sammantaget skulle det da rora sig om effektiviseringsvinster
om cirka 17—23 miljoner kr per ar. En 6kad anvandning av elektroniska
handlingar bidrar &ven till att hoja kvaliteten i arenden om inskrivning av
avtalsrattigheter. Utdver detta tillkommer vissa synergieffekter for inteck-
ningsarenden som kan leda till ytterligare effektiviseringsvinster.

Forslagen bedoms aven paverka Lantmaéteriet i egenskap av att vara den
statliga lantméaterimyndigheten. En 6kad anvéndning av elektroniska
handlingar bidrar aven till att hdja kvaliteten i det underlag som skickas in
till lantmaterimyndigheten i forrattningsarenden. E-tjanster som skapar
elektroniska handlingar kan till exempel ge I6pande information och gora
kontroller av vad anvéndaren matar in i tjansten. Om kvaliteten hojs
underlattar det for lantmaterimyndighetens provning, vilket i sin tur leder till
lagre forrattningskostnader och kortare handlaggningstider.

En hogre kvalitet innebar att kompletteringar kan undvikas i hégre grad,
vilket sparar mycket tid. Lantmateriet bedomer att en forhallandevis enkel
komplettering tar ca 3 timmar debiterbar tid att handlagga. Parterna far ofta
tre veckor pa sig att inkomma med kompletteringen.

Baserat pa erfarenheterna fran analoga respektive digitala ansokningar
bedomer Lantmateriet att behovet att komplettera 6verenskommelser
kommer att minska med en digital infrastruktur pa plats. Hur komplette-
ringsbehovet forvantas minska over tid framgar av tabell 2.
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Tabell 2: Forslagets effekter for behovet att komplettera 6verenskommelser
ar 1-4 efter att en digital infrastruktur finns pa plats.

Ar i Ar2 Ar3 Ar 4
Andel éverenskommelser som 82 % 85 % 89 % 92 %
inte behdver kompletteras
Antal dverenskommelser som inte 5740 5950 6 230 6 440
behdver kompletteras
Effekt, lagre 0,6-1,1 1,121 1,9-3,6 2,5-4,6

forrattningskostnader mkr

KONSEKVENSER FOR BROTTSLIGHETEN OCH DET BROTTSFOREBYGGANDE
ARBETET

Polismyndigheten beddmer att fastighetsbranschen &r en hogrisksektor for
penningtvatt. Enligt Polismyndigheten &r det svart att uppskatta omfatt-
ningen av penningtvatt som sker via fastigheter, men nuvarande rapporte-
ring indikerar att det kan handla om stora belopp. Sarskilt eftersom det
troligen finns ett stort morkertal.

Transaktionerna i misstankerapporter med baring pa svenska fastigheter
summerade till dver 5 miljarder kronor 2022.

| Sverige uppréttas avtal om 6verlatelse och upplatelse av fast egendom utan
krav pa medverkan eller insyn fran ndgon offentlig aktor. Det finns inte
nagra krav pa att parterna ska legitimera sig eller pa annat sétt verifiera eller
auktorisera underskriften pa en dverlatelsehandling. En ansokan om inskriv-
ning far vidare upprattas och ges in av alla. Det finns inte nagot krav pa att
parterna ska anvanda en professionell aktér. Granskningen av inskrivnings-
arenden &r i huvudsak formell.

Ett pappersbundet forfarande ger heller inte nagra realistiska forutsattningar
for att upptacka eller forebygga forfalskningar, bakdatering av avtal, bedrag-
erier, brott mot borgenarer, penningtvatt eller annan kriminell verksamhet.
En 6vergang till elektroniska rutiner gor det mojligt att anvanda informatio-
nen om fastigheter och transaktioner av dessa for att upptacka monster och
indikationer pa misstankt kriminell verksamhet.

Anvandandet av elektroniska handlingar ger forutsattningar att maskinellt
och automatiserat identifiera sadana monster och verksamhet, utan att krava
nagon manuell granskning eller véardering av sarskilda informationsmangder
och parametrar under handl&ggningen av inskrivningsérendet. For att en
sadan mojlighet ska realiseras kravs emellertid att Lantmateriet far ett
brottsforebyggande uppdrag eller pa annat satt far en réatt eller skyldighet att
forse brottsutredande myndigheter med sadan information.

Elektroniska rattshandlingar innebéar generellt en 6kad sdkerhet avseende
identitet och verifiering av vem som har ingatt rattshandlingen, och en
overgang till elektroniska underskrifter far pa goda grunder antas forsvara
forfalskningar, lagfartskapningar och bedragerier.

En 6kning av elektroniska rattshandlingar innebar en motsvarande minsk-
ning av pappershandlingar, vilket leder till att bade tid och resurser frigors.
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En minskning av mangden pappershandlingar gor det lattare att understélla
dem narmare manuell granskning. Den frigjorda tiden och resurserna skulle
darfor kunna anvéndas for att i hogre grad upptécka eller férebygga krimi-
nell verksamhet i den minskade volymen pappershandlingar. Nuvarande
regelverk och Lantmateriets uppdrag lamnar dock inte utrymme for nagon
sadan utokad kontroll eller nya krav i inskrivningsprocessen som skulle
kunna tillampas for rattshandlingar som upprattats i pappersform. Det bor
darfor utredas vilka mojliga risker som finns nar analoga réattshandlingar
ligger till grund for ansokan om inskrivning. Det bor aven 6vervégas om
nagra nya slags kontroller eller sakerhetsatgarder bor inforas for de dverlat-
elser av fast egendom som inte sker elektroniskt.

De slutsatser som kan dras av en ndrmare analys av transaktionsmaonster
med mera for elektroniska handlingar, skulle pa sikt kunna anvandas som
grund for att vidta ytterligare granskande atgarder riktat mot pappersforfar-
andet.
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Forslag till lag om andring i jordabalken (1970:994)

Harigenom foreskrivs att 7 kap. 10 §, 8 kap. 3 §, 13 kap. 3 §, 14 kap. 5 § och

15 kap. 2 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
10§
Nyttjanderatt som upplatits genom skriftlig handling samt servitut far inskri-
vas. Forbehall som strider haremot ar utan verkan utom i fraga om arrende eller

hyra.

Ratt till elektrisk kraft far inskrivas, om &garen av den fastighet i vilken
rattigheten upplatits medgivit skriftligen att inskrivning far ske.

Med undantag av hyra ska skriftlig
handling enligt férsta och andra
stycket upprattas genom att den skrivs
under eller pa annat sétt signeras av
parterna.

Elektroniska forfaranden ska upp-
fylla hoga krav pa sakerhet. Rege-
ringen far meddela foreskrifter om hur
den elektroniska handlingen ska vara
beskaffad samt vad som i Gvrigt ska
galla om det tekniska forfarandet vid
upprattande, verifiering och validering
av innehall i och utstallare av ett elek-
troniskt dokument.

8 kap.

Avtal om jordbruksarrende,
bostadsarrende och anlaggnings-
arrende skall upprattas skriftligen. |
handlingen skall samtliga avtalsvillkor
anges. Andring eller tillagg som ej
avfattas skriftligen &r utan verkan.

Har arrendatorn tilltratt arrende-
stéllet utan att skriftligt avtal blivit
upprattat och har det ej berott pa
honom att giltigt arrendeavtal seder-
mera icke kommit till stand, har han
rétt till ersattning for skada. Vackes ej
talan om ersattning inom ett ar fran det
jorden avtraddes, ar ratten till sadan
talan forlorad.

Auvtal om lagenhetsarrende skall
upprattas skriftligen, om ej annat
Overenskommes.

38

Avtal om jordbruksarrende,
bostadsarrende och anlaggnings-
arrende ska uppréttas skriftligen. |
handlingen ska samtliga avtalsvillkor
anges. Andring eller tillagg som inte
avfattas skriftligen &r utan verkan.

Har arrendatorn tilltréatt arrende-
stéllet utan att skriftligt avtal blivit
upprattat och har det inte berott pa
arrendatorn att giltigt arrendeavtal
sedermera inte kommit till stnd, har
denne rétt till ersattning for skada.
Vacks inte talan om erséttning inom ett
ar fran det jorden avtraddes, ar ratten
till sddan talan forlorad.

Avtal om ldgenhetsarrende ska upp-
rattas skriftligen, om inte annat
Overenskoms.

Skriftligt avtal enligt forsta och
tredje stycket ingas genom att det
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skrivs under eller pa annat sétt signe-
ras av parterna.

13 kap.

Auvtal varigenom tomtratt upplates
skall uppréttas skriftligen. I handlingen
skall uttryckligen anges att upplatelsen
avser tomtratt.

Andring eller tillagg som ej avfattas
skriftligen &r utan verkan.

38

Avtal varigenom tomtratt upplats
ska uppréttas skriftligen. | handlingen
ska uttryckligen anges att upplatelsen
avser tomtratt.

Andring eller tillagg som inte
avfattas skriftligen ar utan verkan.

Skriftligt avtal enligt férsta och
andra stycket samt éverenskommelse
enligt 22 § ingas genom att det skrivs
under eller pa annat sétt signeras av
parterna. For avtal enligt andra
stycket samt dverenskommelse enligt
22 § géller bestammelserna i 7 kap.
10 § fjarde stycket.

14 kap.

Servitut upplates skriftligen av den
tjanande fastighetens &gare. 1 upplat-
elsehandlingen skall anges den hérsk-
ande och den tjanande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen. Upplatelse
som icke uppfyller dessa foreskrifter
har ej verkan som upplatelse av
servitut.

58

Servitut upplats skriftligen av den
tjdnande fastighetens dgare genom att
denne skriver under eller pa annat satt
signerar upplatelsehandlingen. I upp-
latelsehandlingen ska anges den hérsk-
ande och den tjanande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen. Upplatelse
som inte uppfyller dessa foreskrifter
har inte verkan som upplatelse av
servitut.

15 kap.

Avtal om rétt till elektrisk kraft
skall upprattas skriftligen. 1 upplatelse-
handlingen skall anges den kraftstation
fran vilken kraften skall tillhandahallas
samt den fastighet till vilken stationen
hor.

Upplatelse som icke uppfyller dessa
foreskrifter har ej verkan som uppla-
telse av rétt till elektrisk kraft.

Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2026.

28

Avtal om rétt till elektrisk kraft ska
upprattas skriftligen och ingas genom
att det skrivs under eller pa annat satt
signeras av parterna. | upplatelse-
handlingen ska anges den kraftstation
fran vilken kraften ska tillhandahallas
samt den fastighet till vilken stationen
hor.

Upplatelse som inte uppfyller dessa
foreskrifter har inte verkan som upplat-
else av rétt till elektrisk kraft.

10
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.2 Forslag till lag om andring i fastighetsbildningslagen

(1970:988)

Héarigenom foreskrivs att 1 kap. 5 §, 5 kap. 18 §, 10 kap. 8 §, 12 kap. 2 §, 14 kap. 5 8

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap.
58
Né&rmare foreskrifter for tillampningen av denna lag meddelas av regeringen
eller av myndighet som regeringen bestdmmer.

Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer far aven
meddela foreskrifter om vad som ska
galla om det tekniska forfarandet vid
upprattande, verifiering och validering
av innehall i och utstallare av ett
sadant elektroniskt dokument som
avses i 5 kap. 18 § tredje stycket,

10 kap. 8 §, 11 kap. 9 § andra stycket
avseende tilldelning, 12 kap. 2 § och
14 kap. 5 8. Elektroniska forfaranden
ska uppfylla hoga krav pa sakerhet.

5 kap.
18 &
Fran nedan angivna bestammelser i detta kapitel till skydd for enskilt intresse

far avsteg goras i féljande avseenden

1. 4 § forsta stycket och 5 § forsta
stycket, om dgarna av de fastigheter
som berdres av regleringen medger
det,

1. 4 § forsta stycket och 5 § forsta
stycket, om dgarna av de fastigheter
som berdrs av regleringen medger det,

2. 6 § andra stycket, 7 och 10-12 88 samt 15 § tredje stycket, om de sakégare
vilkas ratt &r beroende av atgarden samtycker till det,
3. 8 §, om fastighetens dgare och, om fastigheten ar upplaten med tomtritt,

aven tomtrattshavaren medger det,

4. 13 och 14 88§, om det medges av
den som alagges att betala mer &n han
annars skulle ha varit skyldig att betala
och om avvikelsen fran bestammel-
serna icke sker i otillborligt syfte.

Awvser regleringen fastighet som
svarar for fordran, far avsteg fran
10-14 88 med stod av dgarens sam-
tycke ske endast om &ven fordringens
innehavare medger det. Besvaras
fastigheten av gemensam inteckning,
fordras dessutom de medgivanden fran
fastighetsdgare och fordringshavare

2 Senaste lydelse 1977:362.
3 Senaste lydelse 2003:380.

4. 13 och 14 88, om det medges av
den som al&ggs att betala mer an han
eller hon annars skulle ha varit skyldig
att betala och om avvikelsen fran
bestdmmelserna icke sker i otillborligt
syfte.

Avser regleringen fastighet som
svarar for fordran, far avsteg fran
10-14 88 med st6d av agarens sam-
tycke ske endast om &ven fordringens
innehavare medger det. Besvéras
fastigheten av gemensam inteckning,
fordras dessutom de medgivanden fran
fastighetsdgare och fordringshavare

11



som i 22 kap. 11 § jordabalken fore-
skrives for relaxation. Medgivande av
rattsdgare fordras ej, om regleringen &r
vasentligen utan betydelse fér honom.

Agares och tomtrattshavares med-
givande enligt forsta stycket 3 till
minskning av fastighets graderings-
varde skall upprattas skriftligen.
Betraffande ratten att lamna sadant
medgivande géller samma villkor som
for Gverlatelse av fast egendom.
Sadant samtycke av sambo som avses i
23 § sambolagen (2003:376) kravs
dock endast om drende om anteckning
i fastighetsregistrets inskrivningsdel av
anmalan enligt 5 § andra stycket
samma lag var upptaget pa inskriv-
ningsdag nar medgivandet gjordes.

Medgivande eller samtycke enligt
forsta stycket till atgard som beror
samfélld mark skall, om samféllig-
heten forvaltas av en samfallighets-
forening, l&mnas av foreningen i stéllet
for av deldgarna.

LANTMATERIET

som i 22 kap. 11 § jordabalken fore-
skrivs for relaxation. Medgivande av
rattségare fordras inte, om regleringen
ar vasentligen utan betydelse for
denne.

Agares och tomtrattshavares med-
givande enligt forsta stycket 3 till
minskning av fastighets graderings-
varde ska upprattas skriftligen och
skrivas under eller pa annat sétt signe-
ras. Betraffande rétten att lamna
sadant medgivande galler sasmma
villkor som for overlatelse av fast
egendom. Sadant samtycke av sambo
som avses i 23 § sambolagen
(2003:376) kréavs dock endast om
drende om anteckning i fastighets-
registrets inskrivningsdel av anmélan
enligt 5 § andra stycket samma lag var
upptaget pa inskrivningsdag nar
medgivandet gjordes.

Medgivande eller samtycke enligt
forsta stycket till atgard som beror
samfélld mark ska, om samfalligheten
forvaltas av en samféllighetsforening,
ldmnas av foreningen i stéllet for av
del&garna.

10 kap.

Har styckningsdelarna skilda &gare,
skall till grund for avstyckningen
laggas kopehandling eller annan hand-
ling varigenom &ganderatten uppdelats
(grundhandling). Traffar sakdgarna
skriftlig dverenskommelse i fraga som
har betydelse for avstyckningen, skall
aven overenskommelsen beaktas i den
man den icke strider mot vad som varit
avsett vid tillkomsten av grundhand-
lingen.

Aterkallar s6kanden sin begaran om
avstyckning, far forrattningen ej
installas utan att annan sakéagare fatt
tillfalle att yrka att den fortsattes och
han underlatit att framstélla sadant
yrkande.

88

Har styckningsdelarna skilda dgare,
ska till grund for avstyckningen laggas
kdpehandling eller annan handling
varigenom &ganderatten uppdelats
(grundhandling). Tréffar sakdgarna
skriftlig dverenskommelse i fraga som
har betydelse for avstyckningen, ska
aven dverenskommelsen beaktas i den
man den inte strider mot vad som varit
avsett vid tillkomsten av grundhand-
lingen. S&dan Gverenskommelse tréffas
genom att den skrivs under eller pa
annat satt signeras av sakagarna.

Aterkallar sbkanden sin begaran om
avstyckning, far forrattningen inte
stallas in utan att annan sakagare fatt
tillfalle att yrka att den fortsatts och
han eller hon avstatt fran att framstalla
sadant yrkande.

12
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12 kap.

28

En fastighet som dgs av nagon som é&r gift och ar dennes giftorattsgods far
inte sammanléggas med en fastighet som &r samma makes enskilda egendom.

Fastigheter som tillhér makar var
for sig far sammanlaggas, om makarna
traffar skriftligt avtal om att 4ga var sin
bestdmda andel i den nybildade fastig-
heten och om vardera makens andel i
sin helhet kommer att utg6ra den
makens giftoréttsgods eller enskilda
egendom. Innefattar avtalet gava, far
sammanléggning ske bara om avtalet
har registrerats enligt 16 kap.
aktenskapsbalken.

Fastigheter som tillhor makar var
for sig far sammanlaggas, om makarna
traffar skriftligt avtal om att &ga var sin
bestdmda andel i den nybildade fastig-
heten och om vardera makens andel i
sin helhet kommer att utgéra den
makens giftorattsgods eller enskilda
egendom. Sadant avtal traffas genom
att det skrivs under eller pa annat satt
signeras av makarna. Innefattar avtalet
gava, far sammanlaggning ske bara om
avtalet har registrerats enligt 16 kap.
dktenskapsbalken.

14 kap.

Auvser fastighetsbestamning fraga
om stréackningen av annan grans an
sadan som ror allmant vattenomrade
och tréffas skriftlig 6verenskommelse
om gréansens strackning, skall 6verens-
kommelsen laggas till grund for
fastighetshestamningsbeslutet. Over-
enskommelse far ej traffas, forran
gransstrackningen utstakats i behévlig
omfattning. | dverenskommelsen beho-
ver icke deltaga andra sakéagare an de
som ar narvarande vid sammantrade da
fragan behandlas eller, om forratt-
ningen handl&gges utan sammantrade,
som vid forrattningen fort talan i
fragan.

Overenskommelse skall icke beak-
tas, om den avtalade strackningen
vasentligt avviker fran gransens ratta
lage eller 6verenskommelsen skulle
medféra att fastighets varde undergar
minskning av betydelse eller att
olagenhet uppkommer fran allméan
synpunkt.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

4 Senaste lydelse 1987:803.

58

Avser fastighetsbestamning fraga
om strackningen av annan grans an
sadan som ror allméant vattenomrade
och tréffas skriftlig 6verenskommelse
om gransens strackning, ska dverens-
kommelsen laggas till grund for
fastighetshestamningsbeslutet. Sadan
overenskommelse tréffas genom att
den skrivs under eller pa annat satt
signeras. Overenskommelse far inte
traffas, forran gransstrackningen
utstakats i behévlig omfattning. |
Overenskommelsen behdver inga
andra sakégare delta &n de som &r
narvarande vid sammantrade da fragan
behandlas eller, om forrattningen
handl&ggs utan sammantrade, som vid
forrattningen fort talan i fragan.

Overenskommelse ska inte beaktas,
om den avtalade strdckningen vasent-
ligt avviker fran gransens ratta lage
eller dverenskommelsen skulle med-
fora att fastighets varde undergar
minskning av betydelse eller att
olagenhet uppkommer fran allman
synpunkt.

13
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2 Inledning

Regeringen har gett Lantmateriet i uppdrag att mojliggora fler elektroniska
handlingar pa fastighetsrittens omrade.® En del av uppdraget bestar i att
lamna forslag pa hur rattshandlingar ska kunna upprattas elektroniskt i
stallet for med penna pa papper. Det handlar exempelvis om dverenskomm-
elser om fastighetsreglering samt avtal om servitut, nyttjanderéatter och ratt
till elektrisk kraft. Den andra delen av uppdraget bestar i att foresla en
digital infrastruktur (e-tjanst) for upprattande av sadana elektroniska ratts-
handlingar. | e-tjansten ska det dven vara mojligt att upprétta elektroniska
avtal om kap, byte och gava av fast egendom. Majligheten att anvanda
analoga rattshandlingar kommer fortfarande att finnas. Uppdraget syftar
alltsa enbart till att mojliggora elektroniska alternativ.

2.1 Bakgrund

Formkraven pa fastighetsomradet behdver moderniseras for att mojliggora
elektroniska rutiner vid Gverlatelse och upplatelse av mark. En digital pro-
cess underlattar vid kontakten mellan parterna och gor processen snabbare.
Aven bevissakring och sparbarhet forbattras med digitala processer.

For att mojliggora elektroniska rutiner pa fastighetsrattens omrade behover
resultatet av olika utredningar och uppdrag komplettera varandra och ett
flertal myndigheter och aktorer samverka. Vid utforandet av Lantmateriets
uppdrag har samverkan med Utredningen om en ny forkdpslag (Fi 2022:07)
varit sarskilt betydelsefull.

Genom tillaggsdirektiv (dir. 2023:67) fick Utredningen om en ny forkdépslag
ett utokat uppdrag att lamna forslag pa forfattningsandringar som mojliggor
overlatelser av fast egendom genom kop, byte och gdva med hjélp av elek-
troniska Overlatelsehandlingar. Utredningen fick dessutom uppgiften att
foresla forfattningsandringar som mojliggor elektronisk ansokan i alla
inskrivningsérenden och ansfkan om inskrivning med stod av elektroniska
original. Utredningen om en ny forkopslag har daremot inte fatt till uppgift
att se over de tekniska forutsattningarna som kravs for att realisera elektro-
niska fastighetsoverlatelser. Detta inryms i stéllet i Lantmateriets uppdrag.

Formkrav som hindrar elektroniska rutiner pa fastighetsrattens omrade ater-
finns pa flera olika stallen i lagstiftningen. Bade i jordabalken och i fastig-
hetsbildningslagen (1970:988) finns det bestammelser som inte hanteras av
Utredningen om en ny férkopslag. | jordabalken regleras férutom formkra-
ven som galler vid kop, byte och gava avseende fast egendom, aven form-
krav for upplatelse av tomtrétt, servitut och nyttjanderatt samt avtal om rétt
till elektrisk kraft. I fastighetsbildningslagen aterfinns formkrav som avser
medgivanden och éverenskommelser som traffas inom ramen for ett fastig-
hetsbildningsarende. Dessa bestdmmelser omfattas av Lantmateriets upp-
drag som dven ska resultera i nédvéandiga forfattningsforslag.

5 Regeringen, Landsbygds- och Infrastrukturdepartementet, Uppdrag att méjliggora fler elektroniska handlingar p&
fastighetsrattens omrade 2023-11-16, L12023/03594 (LM 2023/061778).
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2.2 Behovsbeskrivning

Flertalet utredningar, bade pagaende och avslutade, vittnar pa olika séatt om
behovet av en anpassning till elektroniska processer och rutiner. Utvecklin-
gen av digitala infrastrukturer ar delvis en gemensam fraga inom EU och
inkluderar regler om elektronisk identifiering och signering (se narmare
beskrivning av sadana regelverk i avsnitt 7).

Lantmateriet har sedan lange uppmarksammat regeringen pa behovet av
forfattningsutveckling pa fastighetsrattens omrade for att mojliggora elek-
troniska processer och rutiner. P& Lantmateriets lista 6ver énskvérd och
betydelsefull forfattningsutveckling ligger elektroniska 6verlatelsehand-
lingar vid fastighetsdverlatelser m.m. sedan flertalet ar tilloaka mycket hogt
upp i prioriteringsordningen.®

Inforandet av elektroniska processer vid dverlatelse och upplatelse av mark
skulle underlatta for kontakterna mellan bertrda parter och effektivisera
processen jamfort med dagens analoga alternativ. Samtidigt forbattras moj-
ligheterna till sparbarhet och bevissékring i digitala miljoer, vilket ar posi-
tivt nar det kommer till arbetet med att motverka och bekdmpa brottslighet.
Det sistnamnda har patalats i ett annat regeringsuppdrag fran 2023 om fore-
byggande och motverkande av fastighetsrelaterad brottslighet.’

Lantmateriet har redan i ett tidigare regeringsuppdrag fran 2018 undersokt
och beskrivit forutsattningarna for en dvergang till en elektronisk process
for fastighetsoverlatelser. Mycket av det som beskrivs i den rapporten ar
fortfarande aktuellt.®

| flera av vara nordiska grannlander, exempelvis Finland, Norge, Danmark
och Estland, har man sedan lange helt eller delvis infort elektroniska alter-
nativ for inskrivning, overlatelse och upplételse av mark. Aven om de pro-
cessuella och juridiska forutsattningarna skiljer sig at mellan landerna kan
slutsatsen dras att utvecklingen har varit positiv ur ett 6vergripande sam-
héllsperspektiv och att 6vergangen till elektroniska processer har medfort
ekonomiska besparingar.

2.3 Problembeskrivning

Kravet pa underskrift har provats i flera rattsfall. Oavsett vilken formulering
som har anvants har endast undertecknande med penna pa papper godtagits,
nar lagstiftningen inte uttryckligen har angett ndgot annat alternativ.®
Beddmningen 6verensstdmmer med inventeringen som en arbetsgrupp inom
Regeringskansliet gjorde under aren 2002 och 2003, vilken avsag da gall-
ande formkrav i lagar och férordningar i syfte att undanréja onddiga hinder
for elektroniska rutiner. Arbetsgruppen tog namnet FORMEL-gruppen och

6 Lantméteriet, Lantméteriets behov av forfattningsutveckling, 2022-11-28, dnr LM2022/055581.

7 Lantmateriet, Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan hanforas till fastigheter, 2023-05-30,
dnr LM2022/044003.

8 Lantméteriet, Fastighetstverlatelser i en digital tid, 2018-05-31, dnr 519-2018/565.

9 Se till exempel Andringar i lagen om offentlig upphandling, m.m., prop. 2001/02:142 s. 70 och rattsfallet RA 2002 not. 206.
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redovisade sina slutsatser i rapporten Formel — Formkrav och elektronisk
kommunikation (Ds 2003:29).

| flertalet darefter foljande lagstiftningsarenden har utgangspunkten varit att
ett krav pa underskrift endast kan uppfyllas med penna pa papper. For att
aven mojliggora elektroniskt undertecknande har bestdammelserna komplett-
erats med en sadan majlighet, ofta &ven med ett krav pa att den elektroniska
underskriften ska vara av en viss kvalitet.

2.3.1 ANALOGA RATTSHANDLINGAR | EN DIGITAL PROCESS

Inskrivningsmyndighetens process ar i stor utstrackning digital. Ansdknin-
gar kan ges in saval elektroniskt som analogt. Pappersansokningar skannas
vid ansokningsfunktionen i Norrtélje i samband med att &rendena diariefors.
Diarieforing, handlaggning och beslutsfattande sker darefter i ett digitalt
handlaggningssystem. De bakomliggande rattshandlingarna; kopeavtal,
gavobrev, testamenten, bodelningar, avtalsrattigheter med flera, uppréttas
daremot analogt och undertecknas med penna pa papper. Nuvarande
formkrav avseende Gverlatelse och upplatelse av rattigheter i fast egendom
och tomtrétt, anses hindra att handlingarna undertecknas elektroniskt.!!
Nuvarande regelverk och rutiner utgar i stor utstrackning fran de analoga
formkrav och processer som finns pa fastighetsrattens omrade och innebar i
flera viktiga avseenden hinder for att tillvarata digitaliseringens mojligheter.

Ansokningar om inskrivning av servitut, nyttjanderatter och upplatelse av
tomtratt, sker &nnu i form av pappersansokan. Efter en &ndring av inskriv-
ningsforordningen (2000:309)*? finns det dock sedan den 1 maj 2023, stdd
for att ge in ansokan i form av ett elektroniskt dokument &ven for dessa
arendetyper. Vid tidpunkten for denna rapport finns det daremot inte nagon
utvecklad e-tjanst som maojliggor elektronisk ansokan for dessa arendetyper.

Aven lantmaterimyndigheternas process ar i stor utstrackning digital.
Ansokningar kan ges in saval elektroniskt som analogt. All post till den
statliga lantméaterimyndigheten, Lantmaéteriet, skickas till huvudkontoret i
Gavle, dar en sérskild arbetsgrupp skannar, registrerar och diariefor den.
Handlaggning och beslutsfattande sker darefter i digitala handlaggnings-
system. Manga rattshandlingar kan uppréttas och hanteras elektroniskt, men
nuvarande formkrav anses innebdra att vissa handlingar enbart kan uppréttas
med penna pa papper (se narmare beskrivning i avsnitt 6.1). Liksom for
inskrivningsmyndigheten hindrar dessa formkrav att digitaliseringens
mojligheter tillvaratas.

2.3.2 ELEKTRONISKA HANDLINGAR

Regeringens mal for digitaliseringspolitiken &r att Sverige ska vara béast i
varlden pé att anvanda digitaliseringens mojligheter.®® Nar det géller digi-
taliseringen av den offentliga férvaltningen har regeringen gjort bedém-
ningen att digitalt ska vara forstahandsval i forvaltningens verksamhet och

10 Prop. 2021/22:40 s. 6.

11 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 58.

12 SFS 2023:151.

13 Prop. 2011/12:1 utgiftsomrade 22, Politiken for informationssamhallet.
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att formkrav pa att en handling ska ha en viss form eller tillkomma pa ett
visst sétt bor — dar det ar mojligt och relevant — ses Over for att avskaffas
eller anpassas till digitala rutiner.!*

Nuvarande lagstiftning medfor att skriftliga rattshandlingar pa papper ar det
enda lagliga alternativet for 6verlatelse av fast egendom och tomtratt. Det-
samma galler upplatelser, om dessa ska ligga till grund for inskrivning.
Detta analoga forfarande hindrar utvecklingen mot en modern e-férvaltning.
Analog hantering av fastighetsoverlatelser férsvarar och forlanger avtals-
processen hos banker och méaklare och fordrojer ocksa handlaggningen hos
Lantmateriet inom saval fastighetsbildnings- som inskrivningsverksam-
heten.

Nuvarande regelverk innebar dven hinder for att 6verlata fastigheter pa
distans och laser marknaden till analoga processer.

2.4 Uppdraget

Regeringen har uppdragit till Lantmateriet att mojliggora fler elektroniska
handlingar pa fastighetsrattens omrade och féresla en digital infrastruktur
for dessa rattshandlingar. | uppdraget ingar att lamna nédvandiga
forfattningsforslag.t®

Lantmateriets uppdrag att bedéma forutsattningarna for elektroniska rutiner
omfattar dels medgivanden och 6verenskommelser som ligger till grund for
overforing av aganderatten enligt fastighetshildningslagen, dels upplatelse
av tomtratt, nyttjanderétt, servitut och avtal om ratt till elektrisk kraft enligt
jordabalken. Lantmateriet ska i enlighet med uppdraget foresla en digital
infrastruktur for elektroniska rattshandlingar, som férutom de nyss
uppraknade situationerna aven inkluderar dverlatelser av fast egendom
enligt jordabalken.

| uppdraget ingar att bedéma vilken typ av elektronisk handling som &r god-
tagbar och vilka krav som ska stéllas pa en elektronisk legitimation eller
underskrift for sadana handlingar. Vidare ska Lantmateriet foresla var en
elektronisk handling ska kunna upprattas och ta stallning till vilken eller
vilka aktorer som bor tillhandahalla en sadan e-tjanst. Om forslaget omfattar
ett statligt tillhandahallande av de elektroniska rattshandlingar som uppdra-
get omfattar ska nyttor och kostnader redovisas. Slutligen ska Lantmateriet
aven foresla vilka tekniska krav som en e-tjanst ska uppfylla i fraga om séker-
het, funktion och information till anvéndarna.

2.5 Avgransning

Det finns manga beréringspunkter mellan Lantmaéteriets uppdrag och andra
pagaende eller avslutade utredningar och uppdrag (se vidare avsnitt 11). Har
redogors for de mest avgdrande avgransningarna.

4 Prop. 2017/18:1, utgiftsomrade 2, Digitalisering och it inom offentlig férvaltning, samt prop. 2017/18:126 s. 20 f.
15 Regeringen, Landshygds- och Infrastrukturdepartementet, Uppdrag att méjliggora fler elektroniska handlingar p&
fastighetsrattens omrade 2023-11-16, L12023/03594 (LM 2023/061778).
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| Lantmateriets uppdrag ingar inte att se 6ver formkraven vid kop, byte och
gava enligt 4 kap. 1 § jordabalken. Dessa hanteras inom ramen for
Utredningen om en ny férkopslag (Fi 2022:07). Den digitala infrastrukturen
och den e-tjanst som Lantmateriet foreslar ska dock inkludera dven dessa
rattshandlingar, vilket illustreras i figur 1.

Figur 1: Avgransningen mellan Lantmaéteriets regeringsuppdrag och
Utredningen om en ny forkdpslag (Fi 2022:07).
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Genom tillaggsdirektiv (dir. 2023:67) fick Utredningen om en ny forkopslag
ett utokat uppdrag att bland annat foresla forfattningsandringar som mojlig-
gor elektronisk ansokan i alla inskrivningsarenden samt inskrivning med
stod av elektroniska originalhandlingar. Utmaningar med elektronisk anso-
kan berdrs 6vergripande i avsnitt 5.3.5 men kommer dérutdver inte att
behandlas ytterligare inom detta uppdrag. Det &r dock viktigt att det fram-
tida regelverket inte innebar inlasningseffekter som i onddan kraver att
sokanden anvander pappersbundna avtal och ansokningsférfaranden.

Det ingdr inte i Lantmateriets uppdrag att 6vervaga andringar i formkraven
som ror hyresavtal, bodelnings- eller arvskiftesavtal.'®

| samband med inhdmtandet av synpunkter och inspel fran andra myndig-
heter har det dven framforts dnskemal om systemutveckling eller digitala
I6sningar som underlattar arbetsprocesserna for andra myndigheters upp-
drag. Det kan exempelvis rora sig om uppréttande av andra typer av ratts-
handlingar &n de som omfattas av uppdraget, dnskemal om automatiserade
informationsfléden kopplade till anmélningsforfaranden eller liknande och
flaggningar i system. 1 de fall 6nskemalen om utvecklingen av den elektro-
niska infrastrukturen inte inryms i det aktuella uppdraget har dessa fragor
om majligt hanskjutits till andra forum.

Det finns en stor efterfragan pa Lantmateriets information och kompetens
for att tillgodogora sig informationen.!” Efterfragan pa information galler

16 En sérskild utredare tillkallades den 29 februari 2024 for att géra en Gversyn av reglerna om arv och testamente, bland annat for
att anpassa reglerna till den digitala samhallsutvecklingen. Se dir. 2024:28.

7 Jfr avsnitt 3.9.3 i Lantméteriets rapport Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan hanforas till
fastigheter, 2023-05-30, dnr LM2022/044003.
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aven for de brottsbekampande myndigheterna; dels i fraga om den infor-
mation som kommer att finns i och genereras av den digitala infrastruktur
som Lantmateriet har i uppdrag att foresla, dels annan information som
myndigheten hanterar.

En narmare samverkan mellan Lantmateriet, Polismyndigheten och andra
brottsbhekdmpande myndigheter skulle inte bara betjéna de brottsbekamp-
ande myndigheterna utan aven ge Lantmateriet ett 6kat stod i hur bland
annat e-tjanster I0pande kan anpassas for att inte utnyttjas for brottsliga
andamal. Den narmare utformningen liksom formaliseringen och finansi-
eringen av en sadan samverkan ar emellertid en bredare fraga an vad som
kan behandlas inom ramen for detta uppdrag och bor déarfor hanteras i
sérskild ordning. Lantmateriet har lamnat forslag som bland annat tar sikte
pa en sadan samverkan i rapporten Uppdrag om forebyggande och motverk-
ande av brottslighet som kan hanféras till fastigheter.'8 | denna rapport
kommer darfor enbart brottsbekampande och brottsférebyggande fragor som
har ett omedelbart samband med den digitala infrastruktur som omfattas av
detta uppdrag, att berdéras.

Nar det kommer till forfattningsforslagen som lamnas i detta uppdrag har
regelverket utformats sa teknikneutralt som mojligt for att inte begransa
framtida utveckling. Eftersom alla nédvéndiga forutsattningar inte &r fast-
lagda vid tidpunkten for uppdragets genomférande har ambitionen varit att
mojliggora, eller i vart fall inte hindra, en stegvis utveckling av infrastruk-
turen for elektroniska handlingar. | detta avseende ska sérskilt ndmnas att
forutsattningarna for langtidsbevarande av handlingar till viss del &r oklara.

Uppdragsrapporten innehaller inte nagon samlad redogorelse for andra lan-
ders erfarenheter av inférandet av elektroniska éverlatelsehandlingar. | detta
avseende hanvisas i stéllet till Lantmateriets regeringsuppdrag fran 2018,
Fastighetsoverlatelser i en digital tid.*®

2.6 Metod och genomforande

Arbetet med uppdraget har i huvudsak bedrivits av en myndighetsintern
arbetsgrupp bestaende av medarbetare med kompetenser inom juridik, fas-
tighetsbildning, informationsteknik, produkt- och systemutveckling samt
informationsforsorjning. Ytterligare medarbetare med sérskilda kompeten-
ser har involverats vid behov. Uppdraget har beréringspunkter mot de flesta
av Lantmaéteriets verksamhetsomraden och forankring har darfor skett under
hand med Lantmateriets ledningsgrupp.

Kontakt har tagits med ansvariga for berérda utredningar samt myndigheter
och aktorer med utgangspunkt i uppdragsbeskrivningen (se vidare avsnitt 11
och 12). Skriftliga synpunkter har inhdmtats via e-post fran myndigheter och
aktorer for att pd sa satt mojliggora ytterligare inspel.?’ Vid behov har

18 Se rapport Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan hénféras till fastigheter, 2023-05-30,
dnr LM2022/044003.

19 Lantmateriet, 2018-05-31, dnr 519-2018/565.

20 Forfragan om inspel gick till foljande myndigheter och aktérer via e-post: Ekobrottsmyndigheten, Fortifikationsverket,
Forsvarsmakten, Kronofogdemyndigheten, Lé&nsstyrelserna, Myndigheten for digital férvaltning (Digg), Myndigheten for
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kompletterande kontakter skett muntligen. Mer férdjupad dialog har forts
med Myndigheten for digital forvaltning (Digg). Digitala moten har hallits
med foretradare for de séarskilt utpekade utredningarna i syfte att utbyta
information om uppdragen och I6sningsforslagen. Avstdmningar med
Utredningen om en ny férkopslag (Fi 72022:07) har skett I6pande.

Lantmaéteriet har haft en dialog med Konkurrensverket for att bedéma om
den foreslagna lésningen med en statlig e-tjanst for uppréttande av ratts-
handlingar kan tillatas parallellt med privata alternativ utan att medféra
otillaten konkurrens.

En dialog med Riksarkivet har skett med utgangspunkt i utmaningarna med
att sékerstalla langtidsbevarandet av elektroniska handlingar.

Internationella kontakter har tagits med Lantmateriets systermyndigheter i
foljande lander: Finland, Norge, Danmark och Estland. Digitala méten har i
dessa fall arrangerats for att tillvarata kunskaper och erfarenheter fran dessa
landers utveckling av l6sningar for att framja elektroniska overlatelser.

samhéllsskydd och beredskap (MSB), Méklarsamfundet, Polismyndigheten, Skatteverket, Svenska Bankfdreningen samt Sveriges
Kommuner och Regioner (SKR).
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3 Forfattningskrav om penna pa papper

Det finns ett antal olika formkrav som enligt gallande ratt bara kan uppfyllas
med penna pa papper. Uttrycket ’penna pa papper” forekommer inte
uttryckligen i forfattningstexten, utan i stallet anvands andra termer och
uttryck, sasom skriftligt och undertecknas. Dessa termer ar dock inte
tillrackliga for att utesluta anvandningen av elektroniska rutiner. En bedom-
ning av kravets rattsliga innebdrd maste goras for varje enskild bestamm-
else, utifran de omstandigheter som &r av betydelse for tolkningen.

For vissa av formkraven finns det gemensamma utgangspunkter. Dessa
redovisas nedan.

3.1 Skriftligt

Nar FORMEL-gruppen analyserade kraven pa skriftlighet konstaterades att
de flesta krav pa skriftlighet sékerligen har tillkommit helt utan tanke pa
elektroniska rutiner. Huruvida ett specifikt skriftlighetskrav hindrar sadana
rutiner maste bedémas utifran vilka syften kravet har. FORMEL-gruppens
slutsats var att krav pa skriftlighet normalt sett inte hindrar elektroniska ruti-
ner. Men om det framgar att avsikten med skriftlighetskravet &r att utesluta
elektroniska rutiner borde kravet emellertid tolkas sa.?

3.2 Undertecknat

FORMEL-gruppen analyserade &ven krav pa underskrift, namnteckning,
undertecknande med mera. Arbetsgruppen drog slutsatsen att sadana krav
inte kan uppfyllas med elektroniska rutiner.??

Utredningen om elektroniska underskrifter pa regeringsbeslut (Ju 2020:13)
gjorde en fornyad analys knappt tjugo ar senare (SOU 2021:13). Med
beaktande av den réattsutveckling som skett sedan FORMEL-gruppens
arbete konstaterade utredningen att det numera inte finns nagot enhetligt
synsitt pa hur ett formkrav pa underskrift kan uppfyllas; endast med penna
pé papper eller d&ven med elektronisk underskrift.?®

Regeringen har mot denna bakgrund uttalat att en bedémning av kravets
innebord far goras for varje bestammelse for sig mot bakgrund av samtliga
relevanta omstandigheter sasom bestammelsens rattsliga miljo och hur
kravet tidigare har bedomts.?*

3.3 Kop, byte och gava enligt jordabalken

| denna rapport kommer begreppet overlatelse i forsta hand anvandas for
rattshandlingarna kop, byte och gava. Dessa tre rattshandlingar regleras i

4 kap. jordabalken och omfattas i princip av samma formkrav. De grund-
laggande formkraven for kop anges i 4 kap. 1 8 jordabalken men ytterligare
bestammelser om kop finns i 2-27 §§. Av 4 kap. 28 § jordabalken framgar

2 Ds 2003:29 s. 92-95.

22 Ds 2003:29 s. 87 ff.
250U 2021:13 s. 19 ff.

2 Prop. 2017/18:126 s. 22.
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att bestammelserna i 1-27 88§ géller i tillampliga delar i fraga om byte. Om
fastighet som gatt i byte mot annan fastighet kan franvinnas forvarvaren
efter klander eller frangar honom till foljd av omstandighet som anges i

24 8, far han dock icke atertaga den fastighet han lamnade i byte. | stallet
har han rétt till ersattning i pengar. Av 4 kap. 29 § framgar att bestammel-
serna i 1-3 och 7-9 88 dger motsvarande tillampning i fraga om gava. Vissa
skillnader galler dock for villkor vid gava. Detta framkommer av 30-31 §8.
De stora likheterna mellan kop, byte och gava gor att det endast i vissa
avseenden har funnits anledning att gora skillnad i beskrivningen av dessa i
denna rapport.
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4 Fastighetsinformation

Nedan ges en kort beskrivning av fastighetsregistret, dess innehall och funk-
tion som bakgrund till de resonemang om fastighetsinformation som fors i
rapporten.

4.1 Fastighetsregistret, dess innehall och funktion

Fastighetsregistret &r Sveriges offentliga register 6ver hur marken i landet ar
indelad och vem som &ger vad. Fastighetsregistret regleras framst genom
lagen (2000:224) om fastighetsregister och foérordningen (2000:308) om
fastighetsregister. Forfattningarna reglerar bade registrets innehall och
skydd for personuppgifter.

Fastighetsregistret innehaller en bred och omfattande mangd fastighets-
anknutna uppgifter. Av 3 § lagen om fastighetsregister foljer att registret &r
indelat i fem delar. Innehallet i varje del ar forfattningsreglerat, liksom vilka
aktorer som far fora in och ta bort uppgifter i varje del. Férenklat beskrivet
hamtas informationen i de olika delarna fran olika typer av verksamheter.

Den allmanna delen innehaller information fran den statliga och de kommu-
nala lantmaterimyndigheterna. Inskrivningsdelen innehaller information
fran inskrivningsmyndigheten, vilket i dag ar statliga Lantmateriet. Bygg-
nadsdelen och adressdelen innehaller information fran framst kommunerna.
Taxeringsuppgiftsdelen innehaller information fran Skatteverkets beskatt-
ningsdatabas. Darutéver kommer information fran andra myndigheter sasom
Riksantikvarieambetet.

Fastighetsregistret innehaller darmed information om bland annat fastighet-
ens utbredning, var fastigheten finns, &garens namn och personnummer eller
organisationsnummer, innehavaren av eventuell tomtrétt, information om
tomtrattsupplatelsen, byggnader pa fastigheten och om det finns rattigheter
sasom servitut eller nyttjanderatt kopplat till fastigheten.

Fastighetsregistret innehaller dven ekonomisk fastighetsanknuten informa-
tion. 1 registret finns information om kopeskilling, belopp for inteckning och
taxerings- och vérderingsenhetsuppgifter for mark och byggnader.

Utformningen och betydelsen av det svenska fastighetsregistret har nyligen
beskrivits i betdnkandet Ett sakrare och mer tillgangligt fastighetsregister
(SOU 2024:7).2° Utredningen har foreslagit att den nuvarande regleringen
av fastighetsregistret upphavs och ersatts med tva nya lagar dar fragor om
behandling av personuppgifter i fastighetsregistret regleras i en egen lag,
skild fran lagen som reglerar verksamheten.?®

25S0U 2024:7 s. 177 ff.
26 50U 2024:7 s. 32.
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5 Rattshandlingar och inskrivning enligt jordabalken

Enligt uppdraget ska Lantméteriet bedéma forutsattningarna for elektroniska
rutiner vid upplatelse av tomtratt, nyttjanderatt, servitut och avtal om ratt till
elektrisk kraft enligt jordabalken och foresla en digital infrastruktur for att
uppratta elektroniska rattshandlingar. Infrastrukturen inbegriper aven avtal
om kop, byte och gava av fast egendom. I avsnitt 5.1 beskrivs gallande ratt
och formkrav for dessa réattshandlingar och i avsnitt 5.2 beskrivs inskriv-
ningsprocessen dar dessa handlingar kan ligga till grund for ansokan.

5.1 Rattshandlingar enligt jordabalken

| detta avsnitt behandlas de rattshandlingar enligt jordabalken som berors av
detta uppdrag.

5.1.1 OVERLATELSE AV FASTIGHET

| denna rapport kommer begreppet overlatelse i forsta hand anvéandas for
rattshandlingarna kop, byte och gava. Av den anledningen ar det i forsta
hand formkraven i 4 kap. jordabalken som berérs. Forvarv och av fast egen-
dom kan daven ske genom andra réttshandlingar och sérskilda formkrav kan
gélla for dessa.

Avtal om dverlatelse av fast egendom maste ha viss form for att vara giltigt,
de ar sa kallade formalavtal. Avtalshandlingen maste underskrivas, vilket
enligt nuvarande lagstiftning forhindrar att handlingen upprattas pa annat
satt an i pappersform. Elektroniska metoder for upprattande av handlingar
fanns inte nér jordabalken skrevs.

| forarbetena till jordabalken forklaras bakgrunden till att formldsa avtal inte
kan accepteras vid overlatelse av fast egendom, bland annat eftersom det ar
viktigt att aganderattsévergangen blir helt klarlagd. Detta har betydelse inte
bara for parterna sjdlva utan aven for utomstaende som kan beroras av over-
latelsen.

Den som har forvarvat en fastighet ska soka lagfart for att darigenom bli
publicerad som lagfaren dgare i fastighetsregistret. Motsvarande krav galler
vid overlatelse av tomtratt och inskrivning av tomtrattsinnehav.
Lagfartsinstitutet anses krava att avtalet som ligger till grund for 6verlatel-
sen av fastigheten tillkommer i viss form.?’

Ett ytterligare skal som framhalls i forarbetena angaende kravet pa skriftlig

form vid fastighetsoverlatelser &r att formen férutsatts 6ka chansen att 6ver-
latelsen sker forst efter moget dvervagande. Framst bedoms forhastade steg

fran saljarens sida kunna forebyggas.? Vidare tjanar formens funktion som

ett bevismedel om avtalets tillkomst och innehall.

Fastighetsdverlatelser kan enligt nuvarande regler ske pa ett relativt enkelt
satt genom att séljare och kopare skriver under ett papper med det innehall
som kravs enligt 4 kap. 1 § jordabalken. En giltig fastighetséverlatelse

27 Prop. 1970:20 Del B 1 s. 122.
28 Prop. 1970:20 Del B 1s. 122 ff.
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kraver enligt namnda paragraf att avtalet innehaller parternas underskrifter,
specifikation av vilken egendom som dverlats, uppgift om képeskilling och
en overlatelseforklaring.

Kravet pa underskrift kan tjana flera olika syften: att sakra identiteten pa
dem som har undertecknat avtalet, att uttrycka en viljeforklaring samt att
mana till eftertanke innan ett avtal ingas. Vid 6verlatelse av fast egendom
har utéver de 6vriga formkraven, kravet pa undertecknande sérskilt till-
kommit for att sakra bevisning om 6verlatelsens tillkomst och fér att maj-
liggora att forvarvaren kan fa lagfart pa fangeshandlingen.?® Parterna, eller
deras ombud, behdver daremot inte underteckna handlingen vid samma
tidpunkt. Nar handlingen ar undertecknad och utgiven®, det vill siga par-
terna eller deras ombud har tagit del av den andra partens underskrift, har
avtalet ingatts.

Som angivits ovan har kravet pa underskrift ansetts krava att detta sker
genom undertecknande med penna pa papper. | flertalet lagstiftningsarenden
under de senaste aren har detta varit en aterkommande utgangspunkt.

For att mojliggora dven elektroniskt undertecknande har olika bestammelser
kompletterats med en sadan mojlighet, ofta &ven med angivande av att den
elektroniska underskriften ska vara av viss kvalitet (se till exempel propo-
sitionerna Elektronisk stamningsansokan i brottmal, prop. 2011/12:126

s. 1013, Elektronisk ansékan om lantmateriférrattning, prop. 2013/14:236
s. 15 och 16 och Digital hantering av domstolsavgdrande, strafférelaggande
och ordningsbot, prop. 2017/18:126 s. 25 och 26).%!

Ett annat exempel pa aktuell forfattningsutveckling som syftar till att moj-
liggora elektroniska undertecknande ar propositionen Ett teknikneutralt krav
pa underskrift av regeringsbeslut (prop. 2021/22:40). | propositionen fore-
slar regeringen andringar i 7 kap. 7 § regeringsformen som syftar till att
gora bestammelsen teknikneutral. Andringarna innebér att regeringsbeslut
som ska expedieras ska kunna bli géllande ocksa pa andra satt an genom
underskrift med penna pa papper, under forutsattning att hoga krav pa
sékerhet uppfylls. Forslaget gor det mojligt att inféra en digital hantering av
regeringsbeslut. Lagéindringen foreslas trada i kraft den 1 januari 2023.%2

Fragan om elektroniska dverlatelsehandlingar har varit foremal for utred-
ning aven pa senare ar (efter FORMEL-gruppens arbete) och har senast
behandlats av Utredningen om en ny forképslag (Fi 2022:07).

5.1.2 TOMTRATT

En tomtréatt ar en sarskild slags nyttjanderatt som endast far upplatas i fastig-
het som dgs av staten eller en kommun eller som annars &r i allmén dgo.
Tomtrétt far dven upplatas av stiftelse, om regeringen sarskilt medger det.*
Det finns i dag drygt 48 000 upplatna tomtréatter i landet.

29 Prop. 1970:20 Del B 15.127.
30 Se NJA 2000 s. 747 1 och II.
3L Prop. 2021/22:40 s. 6.

32 Prop. 2021/22:40 s. 1.

3313 kap. 2 § jordabalken.
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Av 13 kap. 3 § jordabalken framgar att avtal om upplatelse av tomtréatt ska
upprattas skriftligen. I handlingen skall uttryckligen anges att upplatelsen
avser tomtratt. Andringar eller tillagg som inte gors skriftligen ar utan
verkan. Avtalet ska upprattas skriftligen och undertecknas av fastighets-
agaren och den blivande tomtrattshavaren. Vid ansékan om inskrivning ska
avtalet ges in i original ® I upplételsehandlingen ska anges andamélet med
upplatelsen, avgaldsbeloppet, foreskrifter rorande fastighetens anvandning
och bebyggelse samt andra bestammelser som i 6vrigt ska gélla for tomt-
ratten.®® Vad galler tomtréttsavgélden s regleras denna i 13 kap. 10 §
jordabalken. Avgalden ska utga med ett bestamt belopp under vissa tids-
perioder. Minimitiden for en period ar tio ar. Parterna far dock avtala om
langre tidsperioder. Tiden raknas fran dagen fran upplatelsen eller den
senare dag som angetts i upplatelsehandlingen.

| avtalet far fastighetsdgaren och tomtrattshavaren ocksa reglera vilka tids-
perioder som ska gélla for uppsagning av tomtratten. En tomtratt som upp-
latits for bostadsandamal far upphdra genom uppsagning tidigast 60 ar
raknat fran upplatelsedagen eller fran den senare dag som angetts i upp-
latelsehandlingen, samt darefter infor utgangen av varje fyrtioarsperiod
raknat fran utgangen av narmast foregaende period. Om ingen uppsagnings-
period anges i avtalet géller minimitiderna. Parterna far dock avtala om
langre perioder. Vad galler tomtratt som har upplatits for annat &ndamal &n
bostadsindamal &r minimitiden endast 20 ar.%

Enligt 13 kap. 2 § jordabalken far inte tomtratt upplatas i del av fastighet, i
flera fastigheter gemensamt eller i en agarlagenhetsfastighet. Vidare framgar
av 13 kap. 6 § jordabalken, att en tomtrétts intrade eller bestand inte far
goras beroende av villkor. Har upplatelsen anda skett, i strid mot nagon av
dessa regler, ska ansdkan om inskrivning avslas enligt 21 kap 2 § 2
jordabalken eftersom foreskrifterna i 13 kap. 1-4 och 6 8§ inte har foljts.

Efter att tomtratten &r inskriven i fastighetsregistret kan fastighetségaren
eller tomtréttshavaren anséka om sadan inskrivning av andring i tomtrattens
innehall som avses i 13 kap. 21 § forsta stycket jordabalken. Till ans6kan
ska avtalet som visar andringen skickas in i original >

Sadana andringar kan exempelvis avse dndring av avgalden for kommande
avgaldsperiod (13 kap. 11 § jordabalken), jamkning av avgélden under I6p-
ande avgaldsperiod (13 kap. 12 § jordabalken), Andring av uppsagnings-
tiden (13 kap. 15 § jordabalken), inskrankning eller utvidgning av omrade
eller utrymme och éndring av andamal. Foér sadana avtal som anges i 13 kap.
21 § galler bestimmelserna om upplatelse av tomtrétt i tillampliga delar.®

Formkraven for avtal om tomtréattsupplatelse ar i princip desamma som
galler for Gverlatelse av fast egendom enligt 4 kap. jordabalken. Detta har
gallt dven historiskt. | forarbetena till jordabalken anges att for avtal om
upplatelse av tomtrétt enligt davarande lagstiftning far anses innebéra att

34 Prop. 1970:20 Del A's. 288 f.
3 13 kap. 4 § jordabalken.
3613 kap. 14 § jordabalken.

37 Prop. 1970:20 Del A's. 288.
3813 kap. 21 § andra stycket.
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samma formkrav skall gélla som vid dverlatelse av fast egendom. Néar
kravet pa bevittning av 6verlatarens underskrift togs bort som férutséttning
for giltigheten av en dverlatelse av fast egendom, genomférdes motsvarande
andring av formkraven aven for avtal om upplatelse av tomtratt. Motsvar-
ande krav pa bevittning for att inskrivning ska kunna beviljas har dock inte
inforts for tomtrattsupplatelser. Som forklaring angav departementschefen
foljande:

“Med héinsyn frdmst till den sdrskilda karaktéren av de rattssubjekt, som kan
komma ifrdga om upplatare av tomtratt, anser jag emellertid att det saknas

tillrdckliga skdl att stdlla upp ett sddant krav. 39

P& motsvarande satt som for 6verlatelse av fast egendom ansag FORMEL-
gruppen att formkraven i 13 kap. jordabalken hindrar elektroniska rutiner
betraffande tomtrattsavtal. Om formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken i fram-
tiden skulle ses dver, sdig FORMEL-gruppen ett behov av att &ven se Gver
dessa formkrav. Bedomningen avsag dven bestammelserna i 13 kap. 4, 10
och 14 88 gallande innehallet i upplatelsehandlingen, 6verenskommelse om
avgald och tidsperioder for uppsagning.*® Bestammelsen i 13 kap. 21 §
andra stycket innebar dessutom att kraven for upplatelse av tomtratt géller
aven for sadana andringsavtal som anges i 13 kap. 21 § forsta stycket. Att
skriftlig form kravs for andrings- och tillaggsavtal framgar dessutom direkt
av 13 kap. 3 8. Aven vid ans6kan om inskrivning géller som huvudregel
samma bestammelser for avtal om upplatelse och andring av tomtratt.*

Av 13 kap. 22 § framgar bland annat att fastighetsagaren och tomtrétts-
havaren kan 6verenskomma om tomtrattens upphdrande. En inskriven
tomtratt galler dock till dess att inskrivningen dodas. Fragan om
Overenskommelse om tomtrattens upphdrande har inte behandlats av
FORMEL-gruppen. Med tanke pa att dverenskommelsen ska ges in till
inskrivningsmyndigheten for att kunna ligga till grund for ans6kan om
dodning av tomtréattsinskrivningen, anser Lantmateriet att bestammelsen
torde hindra elektroniska rutiner.

Nar en tomtratt val har upplatits kan tomtrattsinnehavaren i princip forfoga
over den pa samma satt som en fastighet. Detta framgar av 13 kap. 7 § som
anger att bestammelser om fast egendom i forsta avdelningen av
jordabalken ar tillampbara pa tomtratter savida det inte finns sérskilda
bestammelser for tomtréatt som anger annat. Det sker cirka 2 500 ansok-
ningar per ar om inskrivning av ny tomtrattsinnehavare, vilket ger en bra
bild av antalet forvarv.

5.1.3 ALLMANNA NYTTJANDERATTER SOM KAN LIGGA TILL GRUND FOR
INSKRIVNING

| 7 kap. jordabalken finns allménna bestdmmelser om nyttjanderatt, servitut
och ratt till elektrisk kraft, nar rattigheten har uppkommit genom avtal.*? |
7 kap. finns generella bestammelser for dessa avtalsrattigheter men i vissa

39 Prop. 1970:20 Del B s. 410.
40 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 64.
421 kap. 5 § jordabalken.
427 kap. 1 § jordabalken.
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fall finns sérskilda bestimmelser i andra kapitel i jordabalken.*® Dessa
kommer att redovisas separat i de nastféljande avsnitten. For de allménna
nyttjanderatterna ar daremot bestammelserna i 7 kapitlet helt centrala.

Av 7 kap. 10 § jordabalken framgar att nyttjanderatt som har upplatits
genom skriftlig handling samt servitut far inskrivas. Vidare framgar det att
forbehall som strider mot denna princip ar utan verkan, utom i fraga om
arrende eller hyra. Av bestammelsen framgar dven att ratt till elektrisk kraft
far inskrivas, om &garen av den fastighet i vilken rattigheten upplatits med-
givit skriftligen att inskrivning far ske.

Det typiska for dessa nyttjanderatter &r att de utgor begrénsade sakratter och
att sakrattslig verkan uppstar redan genom upplatelsen. Inskrivning ar alltsa
inte en forutsattning for att rattigheterna ska uppsta eller besta dver tid.
Inskrivning medfor daremot sakréttsliga effekter och forstarker den rattsliga
effekten av avtalsrattigheten.

For att en avtalsrattighet ska kunna skrivas in i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel maste den ha upplatits genom en skriftlig handling och hanfora sig
till en bestaende registerfastighet. Avtalet kommer inskrivningsmassigt att
belasta en viss fastighet men rattigheten kan pa grund av avtalet eller genom
hur réttigheten utévas, vara lokaliserad till ett visst omrade pa fastigheten.**

Till skillnad fran bestammelserna i 4 kap. jordabalken om kop, byte och
gava, innehaller inte 7 kap. nagra tydliga formkrav for hur ett bindande avtal
om nyttjanderatt ska ingas. Som redogjorts for ovan maste upplatelsen ske
skriftligen for att avtalet ska kunna inskrivas. Vidare ska en nyttjanderatt
upplatas av fastighetens &gare till ndgon annan. 1 7 kap. 12 § finns det dess-
utom en bestdimmelse om att 6verenskommelser om férlangning eller and-
ring av en upplatelse, géller mot en ny dgare som om férbehall har skett
under forutsattning att 6verenskommelsen dr anmérkt pa fastighetsagarens
exemplar av upplatelsehandlingen. Aven om sadant férbehall inte har skett,
galler som huvudregel dnda upplatelse av arrende eller hyra mot den nye
agaren av fastigheten, om upplatelsen har skett genom skriftligt avtal och
tilltrade &gt rum fore 6verlatelsen.*

Aven om det inte har kommit till uttryck i lagtexten ska ett nyttjanderatts-
avtal som huvudregel vara undertecknat av bade den upplatande fastighetens
agare och nyttjanderattshavaren. Kravet pa skriftlig form har provats i

NJA 1971 s. 412 i fraga om jordbruksarrende. Hogsta domstolen konstate-
rade att skriftlighetskravet inte kunde anses innebdra ett undantagslost krav
pa att arrendatorn under alla forutsattningar maste underteckna avtalet.

FORMEL-gruppen konstaterade att begreppet skriftlig handling i 7 kap.

10 § torde innebara ett krav pa pappersdokument, eftersom ansékan om
inskrivning maste vara skriftlig. Vidare sades, att om det infors en mojlighet
att ansoka om inskrivning elektroniskt sa kunde det finnas anledning att se

3 Detta anges uttryckligen i 7 kap. 1 § andra stycket jordabalken genom hanvisning till 8-15 kap.
4 Prop. 1970:20 Del B 1 s. 350.
4 7 kap. 13 § forsta stycket jordabalken.
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over denna bestammelse. FORMEL-gruppen ansag aven att en dverens-
kommelse enligt 12 § endast kan goras pa papper.*°

Jordabalken ger numer, genom 19 kap. 11 a §, utrymme for elektronisk
ansokan vid upplatelse av tomtrétt, nyttjanderatter samt servitut.*” Den
1 maj 2023 skedde en foréndring av 2 § inskrivningsférordningen som
innebar att det inte langre finns nagot juridiskt hinder mot elektronisk
ansokan dven for dessa arendetyper.*® Nagon e-tjanst for ansékan om
inskrivning av tomtrattsavtal har dock inte utvecklats, vilket innebér att
ansokan i praktiken inte kan goras elektroniskt &nnu.

5.1.4 SERVITUT

Grundlaggande bestammelser for servitut finns i 7 kap. jordabalken. Darut-
over tillkommer en sarskild reglering i 14 kap. jordabalken. Servitutsavtal
galler mellan fastigheter och innebar att den tjanande (upplatande) fastig-
heten upplater en rattighet till den harskande fastigheten, det vill sdga den
fastighet som far en rattighet. Enligt 1 § far detta ske endast om det &r agnat
att framja en andamalsenlig markanvandning. Upplatelsen ska gélla i visst
hanseende vilket innebdr att servitutet inte far innebéara ett totalt iansprak-
tagande av den tjanande fastigheten. Servitut maste dven avse ett andamal
som dr av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten. Servitut
kan dven tillkomma genom forréttning enligt fastighetsbildningslagen eller
genom expropriation eller liknande tvangsforvarv, men detta avsnitt tar
enbart sikte pa avtalsservitut enligt 14 kap. jordabalken.

En sarskild omstandighet som géller vid upplatelse av servitutsavtal ar att de
bara behdver vara undertecknade av den tjanande fastighetens &gare (upplat-
aren) for att vara giltiga. Manga servitutsavtal skrivs dock i praktiken under

av agarna till bade den tjanande och den harskande fastigheten.

Formkraven for servitutsavtal anges i 14 kap. 5 § jordabalken. Dér stadgas
att:

“Servitut upplates skriftligen av den tjanande fastighetens agare. |
upplatelsehandlingen skall anges den harskande och den tjanande
fastigheten samt &ndamalet med upplatelsen. Upplatelse som icke
uppfyller dessa foreskrifter har ej verkan som upplatelse av servitut. ”

Paragrafen innehéller de minimikrav som maste vara uppfyllda. Om avtalet
inte uppfyller formkraven har det inte verkan som ett servitut. Det innebér
daremot inte att avtalet ar ogiltigt som sadant utan kan fortfarande bedomas
vara ett giltigt nyttjanderattsavtal.*°

Formkraven avseende servitut staller krav pa skriftlighet och &r i det avseen-
det utformade pa samma sétt som bestammelsen i 13 kap. 1 § jordabalken
om tomtrattsavtal samt avtal om ratt till elektrisk kraft enligt 15 kap. 2 §
jordabalken. FORMEL-gruppen ansag att dessa bestammelser, liksom
kraven i 14 kap. 5 § jordabalken, hindrade elektroniska rutiner. Om

46 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 59.

47 SFS (2013:426).

48 SFS 2023:151.

49 Servitut, En handbok, Leif I. Nilsson, Eije Sjédin, andra upplagan, 2003, s. 45.
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formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken i framtiden skulle ses over, sag
FORMEL-gruppen ett behov av att dven se Gver de nyss namnda
formkraven.>® FORMEL-gruppen uttalade sig dven om kraven for
inskrivning enligt 23 kap. 2 § jordabalken och konstaterade att &ven den
bestammelsen fick anses hindra elektroniska rutiner.>

Vad galler mojligheten till inskrivning av skriftliga upplatelser av nyttjande-
ratter och servitut enligt 7 kap. 10 § jordabalken betonade FORMEL-
gruppen att skriftlig handling torde avse ett pappersdokument pa grund av
de da gallande kraven for ansdkan om inskrivning. Men, om det skulle
inforas en mojlighet att anséka om inskrivning elektroniskt, fanns det
anledning att se dver dven denna paragraf. °> Som namnts tidigare (se
avsnitt 5.1.3) finns det i dag stod for elektronisk ansokan i dessa arende-

typer.

Det finns inte nagon upprakning av tankbara servitutsandamal i forfattning.
Avtal om servitut kan omfatta manga olika slags andamal sa lange de inte
strider mot bestdmmelserna i 14 kap. 1 och 5 88 jordabalken. Né&r det géller
inskrivning av servitut ska andamalet for avtalsrattigheten anges i fastighets-
registret. Beskrivningen som anges i fastighetsregistret ska spegla vad
parterna har angett i avtalet. FOr att uppratthalla ett enhetligt register har
Lantmateriet kompletterande interna rutiner for vilka begrepp som ska
anvandas for att beskriva olika avtalsrattigheter. FOr vissa andamal anvands
samlingsbegrepp, vilket kan komma att resultera i att det som skrivits in i
fastighetsregistret till sin formulering avviker fran hur parterna ordagrant
angett andamalet i servitutsavtalet. Det ar dock det underliggande servituts-
avtalet som reglerar upplatelsen. Det som har skrivits in i fastighetsregistret
syftar huvudsakligen till att ge rattigheten ett sakrattsligt skydd gentemot
tredje man.>® Det finns inte nagra uppgifter om hur ménga servitutsavtal
som upprattas i Sverige men ar 2023 inkom drygt 25 000 arenden till
Lantmateriet om inskrivning av servitut, vilket anda ger en viss bild av
volymen.

5.1.5 RATT TILL ELEKTRISK KRAFT

Ratt till elektrisk kraft regleras i 15 kap. jordabalken och avser belysning,
drivkraft eller annat sadant andamal. Av 1 § framgar det att ratt till elektrisk
far upplatas i fastighet med tillhorande elektrisk kraftstation. Med elektrisk
kraftstation avses generator-, transformator-, omformare-, ackumulator-
eller kopplingsstation.

Formkraven for upplatelsen aterfinns i 2 § som anger att:

“Avtal om rdtt till elektrisk kraft skall uppriittas skriftligen. | upplatelsehand-
lingen skall anges den kraftstation fran vilken kraften skall tillhandahallas samt
den fastighet till vilken stationen hor.

50 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 64.

5t FORMEL-gruppen uttalade i fraga om 23 kap. 2 § jordabalken: ”"Om ansékan om inskrivning gérs utan att upplételsehandlingen
ges in i original, maste upplataren alltid horas (prop. 1970:20 del B s. 677-678). Ett skriftligt medgivande maste férmodligen ges
in i original.”’, Ds 2003:29 bilaga 2 s. 67.

52 Formel - Formkrav och elektronisk kommunikation, Ds 2003:29 bilaga 2 s. 59 f.

53 Se https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-mark/tillgang-till-annans-fastighet/Servitut/ansok-om-inskrivning-av-
avtalsservitut/#anchor-2.
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Upplatelse som icke uppfyller dessa foreskrifter har ej verkan som upplatelse av
ratt till elektrisk kraft.”

Bestammelsen staller upp ett krav pa skriftlighet och &r i det avseendet
utformad pa samma satt som bestammelsen i 13 kap. 1 § jordabalken om
tomtrattsavtal och 14 kap. 5 § géllande servitutsavtal.

FORMEL-gruppen ansag att bestimmelsen i sin nuvarande utformning
hindrade elektroniska rutiner. Som skal for beddmningen angavs att
upplatelsehandlingen maste upprattas i pappersform. Liksom for dvriga
nyttjanderatter och servitut ansag de att formkraven borde ses éver om

4 kap. 1 § jordabalken &ndrades for att mojliggora elektroniska rutiner.%*

Aven avtal om elektrisk kraft far skrivas in i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel enligt bestimmelserna i 23 kap. jordabalken. Vért att notera ar
dock att ratt till elektrisk kraft endast far skrivas in om agaren av den

upplatande fastigheten skriftligen har medgivit att inskrivning far ske.>®

5.1.6 ARRENDE

Arrende ar en form av nyttjanderétt till fast egendom (mark eller vatten)
som upplats genom avtal. Arrende ar en sa kallad total nyttjanderatt. Det
betyder att arrendatorn i princip ska ha egen besittning till arrendestéllet. En
utgangspunkt ar att arrendatorn har samma besittning till arrendestéllet som
jordagaren hade innan upplatelsen. Utover bestammelserna om nyttjanderétt
I 7 kap. jordabalken finns det sérskilda regler om arrende i allménhet i

8 kap. jordabalken. Av 8 kap. 1 § framgar att upplatelse av jord till nyttjande
mot vederlag enligt bestdmmelserna 8-11 kap. kan ske som jordbruks-
arrende, bostadsarrende, anlaggningsarrende eller lagenhetsarrende. Av

8 kap. 3 § framgar att:

"Avtal om jordbruksarrende, bostadsarrende och anlaggningsarrende skall
upprattas skriftligen. I handlingen skall samtliga avtalsvillkor anges. Andring
eller tillagg som ej avfattas skriftligen ar utan verkan.

Har arrendatorn tilltratt arrendestéllet utan att skriftligt avtal blivit uppréattat
och har det ej berott pa honom att giltigt arrendeavtal sedermera icke kommit
till stand, har han ratt till ersattning for skada. Vackes ej talan om ersattning
inom ett ar fran det jorden avtraddes, ar réatten till sddan talan forlorad.

Avtal om lagenhetsarrende skall upprattas skriftligen, om ej annat dverens-
kommes.”

Aven i detta fall innehaller bestimmelsen ett formkrav om skriftlig hand-
ling. Det framstar darfor som nagot dverraskande att FORMEL-gruppen
gjorde bedomningen att arrendeavtal torde kunna ingas elektroniskt. Dock
angav de att 7 kap. 12 § jordabalken skulle beaktas samt att det eventuellt
borde fortydligas i lagtexten i vad man arrendeavtal skulle kunna traffas i
elektronisk form:

5 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 64.
55 Detta framgér av 7 kap. 10 § andra stycket jordabalken.
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”Arrendelagstiftningens sociala skyddskaraktar (bostads- och jordbruks-
arrende) talar for att arrendatorn alltid skall kunna pafordra avtal i
pappersform. "%

Nagot sadant fortydligande tycks dock inte ha skett. Utifran utformningen
av det nuvarande uppdraget far det anses finnas hinder mot att arrendeavtal
traffas elektroniskt. Av kommentaren till bestammelserna i 7 kap. 2 8
jordabalken ar det ndmligen tydligt att 6verenskommelser som ska medfora
sakrattslig verkan endast kan goras pa papper utifran gallande regelverk och
inte elektroniskt. Ett elektroniskt uppréattat arrendeavtal med avsikt att
medfora sakrattslig verkan eller inskrivning i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, forutsétts darfor krdva ett fortydligande i lag.

5.2 Andra anknytande rattshandlingar och forfaranden

For att mojliggora en helt digital process for uppréttande och ingivning av
elektroniska avtal pa fastighetsrattens omrade ar det enligt Lantmateriets
beddémning viktigt att &ven andra rattshandlingar och forfaranden som van-
ligen forekommer vid sidan av fastighetsoverlatelser och upplatelser inte
forhindrar en elektronisk process. Om sadana hinder finns kan de potentiella
vinsterna minska samtidigt som det kan framsta som ologiskt och frustre-
rande for bade enskilda och myndigheter.

Exempel pa sadana rattshandlingar och forfaranden ar fullmakter, beslut
fran 6verformyndarnamnden om att godkéanna en forséljning, forfarandet vid
utfardande av kopebrev vid exekutiv forséljning av fast egendom och regi-
strering hos Skatteverket av gava av fast egendom mellan makar.

Enligt Lantmateriets bedomning har dessa typer av réattshandlingar och for-
faranden en ndra anknytning till de forslag som presenteras i detta uppdrag
och av Utredningen om en ny forkopslag. Trots att det faller utanfér ramen
for detta uppdrag kommer fragan om fullmakt att beroras i korthet i foljande
avsnitt till foljd av sin nara koppling till de rattshandlingar som omfattas av
detta uppdrag och betydelsen av att fragan om digitala fullmakter klarlaggs i
framtiden.

5.2.1 FULLMAKTER

Gemensamt for de rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag ar att de
ingas och undertecknas av avtalsparterna. Parterna kan valja att upprétta en
fullmakt och lata nagon annan underteckna en rattshandling i deras stalle.
Det finns dock inte nagra sarskilda formkrav i jordabalken for sadana full-
makter. En forandring i jordabalken som innebadr att avtal kan uppréttas
elektroniskt innebar alltsa inte nddvandigtvis att aven en fullmakt for sadana
rattshandlingar kan uppréttas i elektronisk form. Det &r i stéllet i forsta hand
bestammelserna i lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa
formogenhetsrattens omrade (avtalslagen) som avgor om en sadan fullmakt
kan uppréttas i elektronisk form. | 27 § andra stycket anges att fullmakt om
kop, byte och gava av fast egendom ska vara skriftlig.

56 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 59 f.
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Bestammelsens nuvarande lydelse tillkom som en féljdandring till nya
jordabalken, och det bor darfor anses innebéra ett motsvarande hinder mot
elektroniskt upprattade fullmakter.>” Sarskilda krav stalls pa en fullmakt
som galler just kop, byte eller gava av fast egendom. Det ska uttryckligen
framga av fullmakten att ombudet har i uppdrag att 6verlata eller forvarva
fast egendom for fullmaktsgivarens rakning.>® Vagledande praxis saknas pa
omradet men fragan har berorts i Hovratten for Vastra Sverige mal
03825-07 och Svea hovratts mal T8850-08. Svea hovratt angav i domskalen
att fastighetskop ar ett formalavtal som innebar att formkraven i 4 kap. 1 §
jordabalken maste vara uppfyllda for att avtalet ska vara bindande. Med
beaktande av formkraven maste dven en fullmakt att sélja en fastighet vara
skriftlig och kravet pa skriftlig fullmakt har tolkats sa att den innebar ett
krav om att det uttryckligen framgar av fullmakten att den ger fullmaktigen
en behorighet att sélja fullmaktsgivarens fasta egendom. En Kklar formbrist i
ett fastighetskopsavtal innebér att bristen inte kan atgardas genom avtals-
tolkning. Samma sak géllde enligt hovrattens bedomning fér omfattningen
av en fullmakt.>®

Bestdammelsen omnamns inte av FORMEL-gruppen. Daremot konstaterar
FORMEL-gruppen att krav pa fullmakt i de flesta fall innebar hinder for
elektroniska rutiner. Sarskilt utifran principen om att fullmakt ska ges in i
original.

5.2.2 MINA OMBUD

Det finns redan i dag tjanster for att uppratta vissa typer av digitala full-
makter. Mina ombud &r en nationell infrastruktur som gor det mojligt for
personer att foretrada foretag och andra personer i e-tjanster genom digitala
fullmakter. Flera myndigheter samarbetar med infrastrukturen for att
mojliggora en digital hantering av fullmakter i Sverige och det ar
Bolagsverket som ansvarar for utveckling, forvaltning och teknisk drift av
tjansten. De som i dag kan dela ut digitala fullmakter genom Mina ombud &r
privatpersoner, aktiebolag, enskilda naringsidkare, handelsbolag, komman-
ditbolag, ekonomiska féreningar och bostadsrattsforeningar.®°

Det ar mojligt for offentliga organisationer att kostnadsfritt ansluta sig till
Mina ombud. En digital fullmakt kan darefter aberopas och anvandas av den
anslutna parten, exempelvis en kommun eller en myndighet.5!

5.3 Inskrivning enligt jordabalken

Inskrivningsarenden ar arenden om lagfart, tomtrétt, inteckning eller annan
inskrivning enligt 20—-24 kap. jordabalken samt &renden om anteckning
enligt 19 kap. 29 och 30 88 jordabalken.

57 Prop. 1970/145 s. 37.

%8 Folke Grauers, Fastighetskop, 18 upplagan, 2007 s. 32.

59 Hogsta domstolen meddelade inte prévningstillstdnd i drendet, mal T 5315 -09.
60 Se https://minaombud.se/info/om-oss.

61 Se https://minaombud.se/info/anslutna-parter.
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5.3.1 HANDLAGGNING AV INSKRIVNINGSARENDEN

Inskrivningsarenden ska handléggas av en for landet gemensam inskriv-
ningsmyndighet. Av 19 kap. 3 § jordabalken framgar att den statliga
lantmé&terimyndigheten (Lantmaéteriet) ar inskrivningsmyndighet. Den
organisatoriska del av Lantmateriet som hanterar inskrivningsérenden ar
verksamhetsomrade Fastighetsinskrivning.

Verksamheten ska bedrivas vid inskrivningskontor. Den geografiska pla-
ceringen av dessa inskrivningskontor framgar av 16 § férordningen
(2009:946) med instruktion for Lantmateriet. Beslut i inskrivningsérenden
meddelas genom att beslutet fors in i fastighetsregistrets inskrivningsdel och
beslutet ska anses ha det innehall som framgar av registret. Detta foljer av
19 kap. 19 § jordabalken.

Enligt huvudregeln ska den som vill ansdka om inskrivning enligt 20-24
kap. jordabalken, gora detta i pappersform. Regeringen har meddelat fore-
skrifter om att en ansokan om inskrivning dven far ges in i form av ett elek-
troniskt dokument.

Ar 2022 mottog Lantméteriet 522 000 ansdkningar avseende inskrivnings-
drenden och meddelade 789 000 beslut. Ar 2023 var antalet ansokningar
412 982 och 627 728 beslut meddelades.

Fastighetsinskrivningens hantering av inskrivningsarenden enligt 19-24
kap. jordabalken ar i huvudsak formell och processen &r summarisk. Nuvar-
ande regelverk innebdr att inskrivningsprocessen ar snabb, enkel och effek-
tiv men detta medfor aven vissa utmaningar. Besluten baseras i huvudregel
pa det underlag som s6kanden givit in i drendet. Detta framgar exempelvis
av 19 kap. 10 § tredje stycket och 20 kap. 5 § jordabalken som bland annat
stadgar att den som soker lagfart ska ge in fangeshandlingen och andra
handlingar som ar nodvandiga for att styrka ett forvarv eller pa annat satt
ska ligga till grund fér ansokan. Manga olika slags rattshandlingar kan ligga
till grund for inskrivning. Detta uppdrag berdr inte samtliga dessa
rattshandlingar men likvél en klar majoritet av dem. For vissa av
rattshandlingarna finns inte nagot obligatoriskt krav pd ansokan om
inskrivning.

Som en del i den summariska processen ingar att granska och bedéma om
de réttshandlingar som ligger till grund for inskrivning, uppfyller gallande
formkrav. Detta kommer till uttryck i olika bestdimmelser i jordabalken,
bland annat i 20 kap. 6 § 2 som anger att en ansokan om lagfart ska avslas
om “fangeshandlingen inte ar upprattad pa det satt som foreskrivs i lag ”.
Motsvarande bestammelser angaende tomtrattsavtal finns i 21 kap. 2 § 2.
Betraffande inskrivning av annan nyttjanderatt &n tomtratt samt av servitut
och ratt till elektrisk kraft anges det i 23 kap. 2 § 2 att ansékan om inskriv-
ning ska avslas om “foreskrift i lag betraffande sadan upplatelse som anso-
kan angar inte har iakttagits och foreskriften inte avser giltigheten av
endast visst forbehall .
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Formkraven for de avtal som kan ligga till grund for inskrivning anges i
andra delar av jordabalken eller annan forfattning. De réttshandlingar som
berdrs av detta uppdrag framgar av avsnitt 5.1.

5.3.2 EN EFFEKTIV PROCESS MED | HUVUDSAK FORMELL PROVNING

Nuvarande krav kopplat till lagfartsprocessen eller formkraven for ver-
latelser av fast egendom kréaver inte att parterna identifierar sig i samband
med att rattshandlingen uppréttas. Det finns inte ndgon motsvarighet till
notariatsforfarande i Sverige och det ar helt frivilligt for parterna att anlita
ett professionellt ombud sasom bank, maklare eller advokat. Den civilratts-
liga giltigheten av forvérv av fast egendom eller tomtrétt &r heller inte knu-
ten till inskrivningen. | stéllet ar det den bakomliggande rattshandlingen
som avgor tidpunkten for forvérvet och giltigheten av detsamma. |
forarbetena till jordabalken anges féljande:

”Om lagfartsskyldighetens fullgorande gors till ett formkrav, méter i och for sig
inte hinder att lata en ogiltighetspaf6ljd intrada vid asidosattande av denna
skyldighet. En sadan anordning, som blir konsekvent genomford i ett s.k.
notariatsystem enligt vilket kopet kommer till stand infor den registrerande
myndigheten, moter emellertid starka betankligheter, sarskilt med hansyn till att
den radikalt bryter med svensk rdttstradition pd detta omrdde. "

Den svenska inskrivningsprocessen &r en av de snabbaste och enklaste i
varlden®® med endast ett formellt processteg, namligen att ge in ansdkan om
lagfart till Lantmateriet i egenskap av inskrivningsmyndighet. Ovriga delar
kan hanteras helt av parterna om de sa onskar, utan inblandning av ombud
eller offentligt organ.

Den formella prévning som genomférs av inskrivningsmyndigheten innebér
att det inte sker nagon bedémning eller véardering av om en 6verlatelse,
upplatelse eller inteckning &r rimlig eller proportionerlig. Vidare kommer
uppgifterna som framgar av de handlingar som ges in till myndigheten att
betraktas som riktiga savida det inte finns sérskild anledning enligt 19 kap.
16 § jordabalken att utreda omstandigheterna sarskilt eller lata nagon annan
som ar berdrd att yttra sig i arendet.

Det bor papekas att det inte &r beslutet om inskrivning som avgor den civil-
rattsliga giltigheten av ett forvarv av fast egendom eller en avtalsrattighet.
Detta avgors i stéllet av det bakomliggande avtalet. Denna princip ar kodi-
fierad i 19 kap. 40 § jordabalken som stadgar att:

“En frdga om ett forvdrv dr ogiltigt eller av ndgon annan anledning inte kan
goras gallande far prévas aven om forvarvet har blivit inskrivet. Inskrivningen
hindrar inte heller en prévning av fragan om inskrivningen av andra skal
krénker nagons ratt.

Om det finns sarskilda foreskrifter om att inskrivningen har rattsverkan eller
om att talan skall viickas inom viss tid frdn inskrivningen, gdller dock dessa.’

’

52 Prop. 1970:20 Del B1 s. 138.
53 Subnational Investment Climate Assessment 2022: Sweden s. 29. Se
https://subnational.doingbusiness.org/en/reports/subnational-reports/sweden.
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5.3.3 DEN RATTSLIGA BETYDELSEN AV INSKRIVNING

Som tidigare namnts &r det inte beslutet om inskrivning som avgor den
civilrattsliga giltigheten av till exempel en Gverlatelse, i stéllet &r det som
huvudregel giltigheten av det bakomliggande avtalet som &r avgorande.
Beviljandet av inskrivning medfor daremot ett antal olika réattsverkningar
och sakrattsliga effekter. Beviljandet av en ansokan om inteckning forut-
satter exempelvis som huvudregel att sokanden har lagfart pa den egendom
som inteckningsansokan avser.®* Motsvarande krav galler for upplétaren av
nyttjanderétt eller servitut.®®

Genom inforande i fastighetsregistret far informationen publicitet och blir
allmant tillganglig. Avsikten ar att allmanheten ska kunna forlita sig pa
innehallet i registret. 1 17 kap. jordabalken finns darfor sarskilda bestammel-
ser om foretradesregler pa grund av inskrivning. Enligt huvudregeln har det
forvarv for vilket inskrivning soks forst, foretrade.®® Den som exempelvis
forvarvar en fastighet fran den som ar registrerad som lagfaren &gare ska
namligen kunna lita pa uppgifterna i fastighetsregistret och att en lagfaren
agare ar behorig att forfoga 6ver egendomen. Det finns dock sérskilda
undantagsbestammelser fran detta. |1 17 kap. 2 § finns bestammelser om
betydelsen av ond respektive god tro hos forvarvare i senare dverlatelser.

Bestammelser om godtrosforvarv pa grund av inskrivning och betydelse av
inskrivning i vissa andra fall, finns i 18 kap. jordabalken. Enligt huvud-
regeln i 1 § ar ett forvarv av fast egendom giltigt &ven om Gverlataren inte
var ratt agare till egendomen pa den grund att dennes eller ndgon av dennes
foretradares atkomst var ogiltig eller av annat skal inte gallde mot den rétte
agaren. Detta forutsatter att lagfart pa egendomen var beviljad for 6ver-
lataren vid tidpunkten for 6verlatelsen och att forvarvaren vid sitt forvarv
varken agde eller bort dga kdnnedom om att Gverlataren inte var den ratte
agaren. Det finns vissa undantag fran denna huvudregel. Bland annat om
forvarvet har skett vid exekutiv forsaljning.®’

Bestdammelser om god tro vid pantratt finns i 18 kap. 2 § jordabalken. Ett
betydelsefullt undantag till bestammelserna om godtrosforvarv finns i

18 kap. 3 § som stadgar att bestdammelserna i 1 och 2 8§ inte géller om
handlingen pa vilken dganderatten grundats ar forfalskad eller pa ratte
agarens vagnar utfardad av nagon som saknade behorighet eller &r ogiltig
eftersom den har tillkommit under sadant tvang som avses i 28 §
avtalslagen.

Samma sak galler om den ratte agaren, nar denne utfardade den handling pa
vilken dganderétten grundats, var i konkurs eller omyndig eller handlade
under paverkan av en psykisk storning eller inte hade radighet 6ver den
fasta egendomen pa grund av att en forvaltare var forordnad for honom
enligt foréldrabalken.

6422 kap. 1-4 8§ jordabalken.

%523 kap. 3 § 1 jordabalken.

6 Huvudregeln enligt 17 kap. 1 § géller férutom 6verlatelse av fast egendom &ven i frdga om nyttjanderatt, servitut eller ratt till
elektrisk kraft. Det forvérv for vilken inskrivning soks forst har foretrade.

6718 kap. 1 § tredje stycket. jordabalken.
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Enligt 18 kap. 4 § jordabalken kan den ratte agaren ha rétt till ersattning fran
staten om aganderatten frangar denne till foljd av bestimmelserna om god
tro i 1-2 88. En motsvarande ratt finns for den vars forvarv till foljd av 3 §
inte ska galla.

Om lagfart har beviljats med stod av en forfalskad fangeshandling, exempel-
vis vid en sa kallad lagfartskapning, har den rétte dgaren enligt 18 kap. 4 a §
ratt till skélig ersattning av staten for sina kostnader for att f denna och
senare beviljade lagfarter undanrojda. Lagen innehaller saledes ett sarskilt
skydd for dem som utsétts for vissa former av brott.

Betraffande inskrivning av avtalsrattigheter framgar det av 7 kap. 11 §
jordabalken att om en fastighet som besvéras av nyttjanderatt eller servitut
overlats, aligger det Gverlataren i forhallande till rattighetshavaren att vid
overlatelsen gora forbehall om upplatelsen. Ett sadant forbehall innebar att
upplatelsen géller mot den till vilken fastigheten Gverlates. For avtal om ratt
till elektrisk kraft galler upplatelsen mot den nye dgaren oberoende av forbe-
hall.

Om inskrivning av rattigheten &r beviljad galler dock upplatelsen mot en ny
fastighetsagare dven om nagot forbehall inte har skett.

5.3.4 UNDERRAT_TELSER OCH INFORMATION TILL NUVARANDE OCH
TIDIGARE AGARE

Underrattelse skickas till sokanden i samband med att en ansdkan om
inskrivning beviljas eller forklaras vilande. Detta framgar av 19 kap. 20 §
jordabalken. Underréttelse skickas i vissa fall &ven till den tidigare lagfarne
agaren. Av 8 a § inskrivningsforordningen framgar att en sadan underrétt-
else far skickas elektroniskt om sokanden har godtagit det. Underréattelse
skickas digitalt om mottagaren ar ansluten till digital myndighetspost.

Av 15 § inskrivningsforordningen framgar att inskrivningsmyndigheten
dessutom har en skyldighet att skicka en underrattelse till Gverlataren nar en
ansokan om lagfart eller inskrivning av tomtratt beviljas eller forklaras
vilande. En underréattelse om att anstkan har beviljats ska inte skickas om
overlataren tidigare i drendet har underrattats om ett beslut om vilande-
forklaring. Kravet pa underrattelse galler inte om anstkan har getts in till
inskrivningsmyndigheten av en statlig myndighet, en region, en kommun,
en advokat, en registrerad fastighetsméklare eller ett foretag som star under
tillsyn av Finansinspektionen.

Utover de underrattelser som framgar av lag eller férordning skickar
inskrivningsmyndigheten &ven ett elektroniskt meddelande till en lagfaren
agare eller inskriven tomtréttsinnehavare. Detta sker redan i samband med
att en ansékan inkommer och diarieférs vid myndigheten. Meddelandet
skickas endast till dem som &r anslutna till mina meddelanden (digital
myndighetspost).8

Aven om graden av anslutning ar relativt hog i Sverige s nas inte samtliga
fastighetsagare av dessa underréttelser och meddelanden. Att skicka

68 Se https://www.lantmateriet.se/sv/om-lantmateriet/Sjalvservice/digital-myndighetspost/#anchor-0.
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ytterligare analoga underrattelser skulle dock innebédra omfattande kostnader
och arbetshorda for inskrivningsmyndigheten och gar utéver den under-
rattelseskyldighet som féljer av nuvarande forfattning. De forslag som ska
lamnas av Postfinansieringsutredningen (1 2020:03) omfattar bland annat
inforandet av en skyldighet for privatpersoner, enskilda naringsidkare och
juridiska personer att ansluta sig till en digital brevlada for att kunna ta emot
sakra elektroniska forsandelser fran myndigheter (se dir. 2023:7). En sadan
forandring skulle inneb&ra annu fler mottagare av Lantmaéteriets elektroni-
ska meddelanden om inkommen anstkan i inskrivningsarenden.

5.3.5 ANSOKAN OM LAGFART

Den som med dganderétt har forvarvat fast egendom &r skyldig att ansoka
om lagfart for forvarvet, det vill sdga inskrivning av dgandet i fastighets-
registrets inskrivningsdel. Anstkan kan ske i pappersform eller genom ett
elektroniskt dokument.®

Lagfartsskyldigheten ar med ett fatal undantag obligatorisk och ska enligt
20 kap. 1 och 2 88 jordabalken ske inom tre manader fran det att forvarvet
fullbordades. Om lagfart inte soks inom den utsatta tiden far inskrivnings-
myndigheten foreldgga forvérvaren att ansokan om lagfart. Foreldggandet
far férenas med vite.”

Vid en ansokan om lagfart har sékanden en skyldighet att enligt 20 kap. 5 8
jordabalken ge in fangeshandlingen, det vill sdga forvarvshandlingen och de
ovriga handlingar som ar nodvandiga for att styrka forvéarvet. Om sdkanden
inte ger in fangeshandlingen ar detta en grund for att inskrivningsmyndig-
heten ska avsla ansokan.’ Detta betyder dock inte att alla 6verlatelseavtal
behdver ges in till inskrivningsmyndigheten. | de fall bade ett kopekontrakt
och ett kbpebrev uppréttas, ar det som huvudregel endast képebrevet som
ges in tillsammans med anskan om lagfart.

I de fall ansékan om lagfart och fangeshandlingen har lamnats in
elektroniskt, galler att ansdkan ska avslas om detta inte har skett pa det satt
som anges i 19 kap. 11 a § jordabalken eller enligt de foreskrifter som har
meddelats med stod av den paragrafen.’? En ansokan ska dven avslas om
fangeshandlingen inte ar upprattad pé det satt som foreskrivs i lag” eller om
forvarvet galler kop eller byte och fangeshandlingen innehaller villkor, som
enligt 4 kap. 4 eller 28 §§ jordabalken medfor att forvarvet ar ogiltigt.™

Né&r ansokan ges in i pappersform ska sokanden som absolut huvudregel ge
in originalet av den handling som ligger till grund for ans6kan om inskriv-
ning, inte enbart en bestyrkt kopia. Syftet med detta ar att forhindra att
lagfartsheslut fattas utifran oriktiga fangeshandlingar. Undantaget fran
originalkravet galler i huvudsak for bestyrkta myndighetskopior.” Detta
krav finns inte vid elektronisk anstkan, i stéllet har lagstiftaren stallt upp ett

6919 kap. 10-10 a 88 jordabalken samt 2 § inskrivningsférordningen.
7020 kap. 3 § jordabalken.

720 kap. 6 § 1 jordabalken.

72 Detta framgér av 20 kap. 6 § 1 jordabalken.

7320 kap. 6 § 2 jordabalken.

7420 kap. 6 § 3 jordabalken.

75 Jfr 20 kap. 5 §, 6 § 1 jordabalken och prop. 1970:20 Del A's. 288 f.
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krav som innebar att sbkanden ska bestyrka att den elektroniska handlingen
overensstammer med originalet.”® Nuvarande reglering innebar att det
uppstar en viss skillnad mellan kravet pa handlingar som ges in i pappers-
form och de som ges in elektroniskt. For elektroniska handlingar finns
namligen inte samma utrymme att godta myndighetskopior. Detta orsakar
en begransning, eller i vart fall en osékerhet, om det éverhuvudtaget ar
mojligt att anvanda elektronisk ansokan nar den aberopade fangeshand-
lingen svarligen kan ges in i original. Som exempel kan namnas en dom om
battre ratt, bestyrkt kopia av en bouppteckning och registerutdrag som
utvisar bolagsrattsliga forvarv genom fusion eller delning.

5.3.6 ANSOKAN OM INSKRIVNING AV TOMTRATT

Precis som for 6vriga inskrivningsarenden finns de grundldggande bes-
tdmmelserna om ansdkan med mera i 19 kap. jordabalken. De specifika
bestammelserna om inskrivning av tomtrétt finns i 21 kap. jordabalken.

Den som fatt tomtratt upplaten till sig ska séka inskrivning av tomtréatten
inom tre manader fran det att tomtratten upplats. Kravet forutsatter att
upplataren har lagfart pa fastigheten.”” Avslagsgrunderna for en ansdkan om
inskrivning av tomtrétt finns i 21 kap. 2 8. Av avslagsgrunderna framgar
bland annat att ansokan ska avslas om upplatelsehandlingen inte har kommit
in eller, om den har lamnats elektroniskt, det inte har skett pa det satt som
anges i 19 kap. 11 a § eller enligt de foreskrifter som har meddelats med
stod av den paragrafen.’”® Ansokan ska dven avslas om foreskrifterna i 13
kap. 1-4 och 6 88 jordabalken inte har foljts, det vill sdga om avtalet inte
uppfyller gallande formkrav.” Ansokan om inskrivning av s kallade
andringsavtal enligt 13 kap. 21 § far goras av fastighetséagaren eller
tomtrattshavaren efter att tomtratten har inskrivits. For sadana inskriv-
ningsédrenden galler i huvudsak samma regler som for inskrivning av
tomtrattsupplatelsen.®

Om en tomtratt 6vergar till en ny innehavare, ska denne soka inskrivning av
sitt forvarv. For sadan inskrivning galler bestammelserna om lagfart i 20
kap. jordabalken med vissa undantag.8! For dverlatelse av tomtratt galler
samma formkrav som for fast egendom. Detta kommer till uttryck i 13 kap.
7 § jordabalken. Som huvudregel galler motsvarande krav for upplatelse av
rattigheter i tomtratt. Det finns dock vissa undantag, sérskilt mojligheten att
upplata servitut eller ratt till elektrisk kraft i en tomtrétt.82

5.3.7 ANSOKAN OM INSKRIVNING AV SERVITUT, RATT TILL ELEKTRISK
KRAFT OCH ANDRA NYTTJANDERATTER AN TOMTRATT

Bestdmmelser om ansdkan om inskrivning av servitut, ratt till elektrisk kraft
och nyttjanderétter finns i 23 kap. jordabalken. Innehavaren av nyttjanderatt,
servitut eller ratt till elektrisk kraft har ratt att soka inskrivning av avtalet i

7619 kap. 11 a § jordabalken.

7721 kap. 1 § jordabalken.

7621 kap. 2 § 1 jordabalken.

7 21 kap. 2 § 2 jordabalken.

8021 kap. 5 § jordabalken.

8121 kap. 7 § jordabalken.

8213 kap. 1 § andra stycket jordabalken.
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fastighetsregistret. S6kanden ska ge in den handling som réttigheten grundas
pa, det vill sag avtalet. Inskrivning far aven sokas av &garen till den
upplatande fastigheten.®

Avslagsgrunderna for en ansdkan om inskrivning av dessa avtalsrattigheter
finns i 23 kap. 2 § jordabalken. Dar framgar bland annat att ansokan ska
avslas om den handling som rattigheten grundas pa inte har kommit in eller,
om den har lamnats elektroniskt, det inte har skett pa det satt som anges i
19 kap. 11 a § jordabalken eller enligt de foreskrifter som har meddelats
med stdd av den paragrafen.®* Ansokan ska dven avslas om avtalet inte har
uppréttats enligt foreskrift i lag.2> Upplatelseavtal om avtalsrattigheter ska
som huvudregel ges in i original men enligt forarbetena finns det utrymme
for att bevilja ansokan &ven om originalet inte har ingivits, under forutsatt-
ning att upplataren blir hord.%® FORMEL-gruppen gjorde bedémningen att
ett sadant skriftligt medgivande fran upplataren formodligen maste ges in i
original &

5.3.8 ELEKTRONISK ANSOKAN | INSKRIVNINGSARENDEN

En anstkan om inskrivning kan ske bade i pappersform och elektroniskt (se
avsnitt 5.3.1). Det har sedan 2006 funnits stod i lag for att ge in elektronisk
ansokan om inskrivning.8 Nagon bedomning om méjligheten att uppratta
overlatelsehandlingar i elektronisk form gjordes inte av regeringen i de
forarbeten som foregick mojligheterna till elektronisk ingivning. I stallet
bygger forfarandet pa att ingivaren (ett ombud eller sokanden sjalv) skapar
en elektronisk kopia av fangeshandlingen, normalt i PDF-format. Detta sker
ofta genom skanning men kan ske pa andra satt och andra format kan god-
tas, exempelvis genom att 6verlatelsehandlingen fotograferas digitalt. Lag-
stiftaren har Gverlatit at regeringen eller den myndighet som regeringen
bestammer, i detta fall Lantmateriet, att meddela foreskrifter for vilka
format som kan mottas.5®

Mojlighet till elektronisk ingivning var fram till 2017 begrénsad till att
endast galla for aktorer som star under tillsyn av Finansinspektionen eller
motsvarande myndighet, sasom banker och maklare. Begransningen tillkom
pa grund av tekniska och sakerhetsmassiga skal, framst osakerheterna kring
risken for lagfartskapningar och ovanan av elektroniska rutiner vid inskriv-
ning.* Regeringen beslutade i maj 2017° om att tillata privatpersoner och
andra att lamna in elektroniska ansdkningar om inskrivning. Detta eftersom
man beddmde att erfarenheterna av elektroniska rutiner nu var tillrackliga.

Lantmateriet har utvecklat tva separata e-tjanster for att kunna ta emot
elektroniska ansokningar i inskrivningsarenden: E-ansokan Fastighets-
inskrivning (E-ansdkan) och Digital Ansokan Fastighetsinskrivning (DAFI).

83 23 kap. 1 § jordabalken.
8423 kap. 2 § 1 jordabalken.

85 23 kap. 2 § 2 jordabalken.

8 Prop. 1970:20 Del B s. 677 f.
87 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 67.

8 Prop. 2005/06:28.

89 Prop. 2005/06:28 s.31.

% Prop. 2005/06:28 s. 28.

91 Ju2017/02564/L1.

40



LANTMATERIET

Den forstnamnda tjansten riktar sig framst till banker och kreditinstitut,
medan den andra e-tjansten framst riktar sig till privatpersoner och har
utvecklats sedan maj 2017.

Bada tjansterna ar utformande som egna utrymmen. Detta innebér att
ingivaren far tillgang till ett elektroniskt utrymme som Lantmateriet till-
handahaller. De handlingar som hanteras i det egna utrymmet blir inte all-
manna handlingar eftersom de endast forvaras dar som ett led i en teknisk
bearbetning enligt 2 kap. 13 § tryckfrihetsforordningen.

| bada tjansterna finns olika typer av automatiska skydds- och stodfunk-
tioner. Systemet stammer till exempel av om dverlataren ar lagfaren agare
och uppmarksammar anvandaren pa om overlataren ar eller har varit gift,
for att sakerstélla att det undersoks sa att make eller fore detta make inte har
ett ansprak pa fastigheten. Systemet ger ytterligare information, som att
fortydliga for anvandaren i vilken ordning sckt inteckning hamnar i forhall-
ande till andra inteckningar som &r uttagna i fastigheten.

For E-ansokan, som varit i bruk sedan 2012, kravs det att en aktér som star
under tillsyn av Finansinspektionen eller liknande ingar ett avtal med
Lantmateriet for att fa tilltrade till tjansten. Avtalet reglerar bland annat pa
vilket satt handlingar kan lamnas in och vem som &r behdrig att gora vad.
Nar avtal har ingatts tilldelar Lantméteriet behorigheter till avtalsparten.
Behdrigheterna kopplas till en person och anvands for att ge tillgang till
e-tjansten. Ingivaren skapar en ansokan i e-tjansten och bifogar de handl-
ingar som kravs som stod for ansokan. Ingivaren garanterar pa heder och
samvete att den elektroniska kopian av fangeshandlingen dverensstammer
med den originalhandling som ingivaren har hos sig.

For att fa tillgang till e-tjansten DAFI krévs det att ingivaren identifierar sig
med en e-legitimation och accepterar anvandarvillkor i tjansten. Ingivaren
laddar upp handlingarna, daribland en elektronisk kopia av en fangeshand-
ling i pappersform. | e-tjansten far sedan ingivaren pa heder och samvete
intyga, genom en elektronisk underskrift, att kopian 6verensstammer med
originalet. Ingivaren undertecknar ocksa ansokan med en elektronisk under-
skrift innan ansdkan och bifogade handlingar skickas in till Lantméteriets
arendehanteringssystem for granskning.

De narmare tekniska kraven for en elektronisk ansdkan finns inte specifi-
cerade i jordabalken. Av 19 kap. 10 § jordabalken framgar att regeringen
eller den myndighet som regeringen bestammer far meddela foreskrifter om
att en ansdkan om inskrivning far ges in i form av ett elektroniskt dokument.
Med ett elektroniskt dokument avses en upptagning som har gjorts med
hjalp av automatiserad behandling och vars innehall och utstallare kan veri-
fieras genom ett visst tekniskt forfarande, enligt vad som foreskrivs av
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer.

Av 19 kap. 11 a § jordabalken framgar vidare att:

"Om en ansékan om inskrivning ges in i form av ett elektroniskt dokument, far
en fangeshandling eller annan handling som avses i 20 kap. 6 § 1, 21 kap. 2 §
forsta stycket 1 eller 23 kap. 2 § forsta stycket 1 eller en handling som avses i
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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 en fangeshandling eller annan handling som avses i forsta stycket ges in
elektroniskt, ska den elektroniska handlingens dverensstammelse med originalet
vara bestyrkt enligt foreskrifter som regeringen eller den myndighet som
regeringen bestammer far meddela. ”

Sedan den 1 maj 2023 finns det stod for elektronisk ansdkan i ytterligare
arendetyper. Genom forordningséandringen blir det bland annat mojligt att ge
in elektronisk ansbkan om inskrivning av tomtratt, servitut, ratt till elektrisk
kraft och nyttjanderatter.? Vid tidpunkten for denna rapport finns det dock
annu inte nagon utvecklad e-tjanst som mojliggor elektronisk ansokan for
dessa &rendetyper.

Lantmaéteriet har genom 3 § inskrivningsforordningen fatt bemyndigande att
meddela foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad, hur
handlingens dverensstdammelse med originalet ska vara bestyrkt och vad
som i 6vrigt ska galla om det tekniska forfarandet for verifiering av innehall
i och utstéllare av ett elektroniskt dokument i de arenden som enligt 2 § far
ges in elektroniskt.

Lantmateriet far dessutom lamna tillstand for en ingivare att ge in handlin-
gar i form av ett elektroniskt dokument pa annat satt an enligt de meddelade
foreskrifterna. Vid prévningen ska Lantmaéteriet beakta:

1. att sokanden har tillgang till den tekniska utrustning och den tekniska
sakkunskap som kravs for elektronisk ingivning, och

2. att sokanden &ven i 6vrigt uppfyller de krav pa lamplighet som bor
stéllas med hansyn till det elektroniska forfarandets uppbyggnad och
funktion.

Lantmateriet far aterkalla tillstandet, om det finns skl for det.%

5.4 Arkivering

5.4.1 ALLMANT OM ARKIVERING

Allmanna handlingar ska bevaras enligt 3 § arkivlagen (1990:782). Hand-
lingar som ges in till Lantmateriet blir som utgangspunkt allméanna hand-
lingar enligt 2 kap. tryckfrihetsforordningen. Sadana handlingar far endast
gallras om det finns stdd i lag, férordning, foreskrift eller beslut av en arkiv-
myndighet. Om det inte finns sarskilt stod for gallring i en registerforfatt-
ning behover alltsa Lantmateriet i praktiken stod i foreskrifter eller beslut av
Riksarkivet for att fa gallra en handling. Detta géller oavsett om det &r en
pappershandling eller en digital och elektroniskt underskriven handling. For
en elektronisk handling galler kravet pa bevarande inte bara textinnehallet

92 SFS 2023:151.
9 3 § inskrivningsforordningen.
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utan &ven valideringsdata som utvisar en elektronisk identifiering eller
underskrift.%

5.42  ARKIVERING AV INSKRIVNINGSARENDEN

Lantmateriet ska i egenskap av inskrivningsmyndighet fora ett register
(&renderegister) over de inskrivningsdarenden som handlaggs av myndig-
heten.®® Av 19 kap. 9 § jordabalken framgar att handlingar i inskrivnings-
arenden ska sammanforas i akter och att regeringen eller den myndighet
som regeringen bestammer far meddela foreskrifter om att akterna skall
utgdra en del av drenderegistret, om de ar i elektronisk form.

Enligt 5 § inskrivningsforordningen ska inskrivningsérenden registreras i
inskrivningsmyndighetens arenderegister nér de kommer in till inskrivnings-
myndigheten och av 19 § foljer att registret fors med automatiserad
behandling och far innehalla de handlingar som har kommit in eller upp-
rattats i arenden och uppgifter ur sadana handlingar samt uppgifter om
handlaggningens gang. Att Lantmateriet ar personuppgiftsansvarig for den
behandling av personuppgifter som sker i arenderegistret, framgar av 20 §.
Lantmateriet har haft ett elektroniskt arenderegister for inskrivningsarenden
sedan 2011.

Vid elektronisk ansdkan fors handlingarna in i elektronisk form i &rende-
registret. Vid pappersansdkan skannas handlingarna och 6verfors darefter in
i arenderegistret i elektronisk form. Den originalhandling som ligger till
grund for en ansokan, exempelvis forvarvshandling eller upplatelsehandling
sasom ett servituts- eller nyttjanderattsavtal, lamnas tillbaka till ingivaren i
arendet. Av Riksarkivets foreskrifter framgar att detta far ske forst efter att
originalhandlingen har éverforts till elektronisk form efter skanning och att
arendet har slutbehandlats.

Papperskopior av originalhandlingar eller évriga handlingar i &renden som
inskrivningsmyndigheten hanterar far gallras tva ar efter utgangen av det
kalenderar som arendet har slutbehandlats, under forutsattning att hand-
lingen har dverforts till elektronisk form genom skanning. Detta géller for
arenden fran och med den 1 juni 2008, vilket & samma datum som
inskrivningsverksamheten Gverfordes fran domstolarna till Lantméteriet.®”
Lantmateriet har alltsd redan i dag ett digitalt bevarande av inskrivnings-
arenden och handlingar som ingar i dessa.

9 eSAM Juridisk vagledning for inforande av e-legitimering och e-underskrifter 1.1, s.52 f.
% 19 kap. 8 § jordabalken.

%2 § RA-MS 2014:29.

9 RA-MS 2020:21, senaste andring genom RA-MS 2024:4.
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6 Fastighetsbildning och fastighetsbestamning

Bestammelser om fastighetsbildning och fastighetsbestamning finns i
fastighetsbildningslagen (1970:988).

6.1 Gallande ratt och formkrav

Bedémning: Foljande rattshandlingar kan ligga till grund for en 6verféring
av aganderatten till fast egendom enligt fastighetshildningslagen, och maste
enligt gallande ratt upprattas med penna pa papper:

- Medgivande eller 6verenskommelse om avsteg fran fastighetsskyddet vid
fastighetsreglering eller tilldelning vid klyvning.

- Overenskommelse om avstyckning.
- Avtal om sammanléggning av makars fastigheter.
- Overenskommelse om fastighetsbestamning.

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet bedéma forutsattningarna
for elektroniska rutiner vid medgivanden och éverenskommelser som ligger
till grund for en Overforing av dganderatten till fast egendom enligt
fastighetsbildningslagen.

| detta avsnitt redovisas Lantmaéteriets bedémning av vilka medgivanden
och dverenskommelser som kan ligga till grund for en éverféring av
aganderatten enligt fastighetsbildningslagen och maste genomféras med
penna pa papper.

6.1.1 ALLMANT OM FASTIGHETSBILDNING OCH FASTIGHETSBESTAMNING

Fastighetsbildning innebér att fastighetsindelningen andras, servitut bildas,
andras eller upphavs, eller att en byggnad eller annan anldggning som hor
till en fastighet 6verfors till en annan fastighet.% Fastighetsbildning sker
genom fastighetsreglering om den avser ombildning av fastigheter, och som
avstyckning, klyvning eller sammanlaggning om den avser nybildning av
fastigheter.%

Fraga om fastighetsbildning provas vid forrattning som handlaggs av
lantméaterimyndighet. Flera fastighetsbildningsatgarder far handlaggas
gemensamt vid en forréttning eller, om de borjat handldggas gemensamt,
delas upp pé skilda forrattningar.1% Vid forrattningen bestar lantméteri-
myndigheten av en férrattningslantméatare. 1%t

I Sverige finns totalt 41 lantmaterimyndigheter.'? Av dessa ar 40 kommu-
nala lantméaterimyndigheter som ansvarar for att handlagga forrattningar
inom den egna kommunens gréanser. Forréattningar i landets 6vriga kommu-
ner, samt vissa forrattningar som beror flera lantmaterimyndigheters verk-
samhetsomraden, eller av andra skal inte bér handlaggas av en kommunal

% 1 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
9 2 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
100 2 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.
101 4 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.
102 En fullstandig redovisning av Sveriges alla lantméterimyndigheter finns pd Lantméteriets webbplats.
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myndighet, handldggs av den statliga lantméaterimyndigheten,
Lantmateriet.%

Lantmaterimyndigheterna finansierar fastighetsbildningsverksamheten
genom avgifter. 194 Fordelningen av kostnader mellan sakagarna for olika
fastighetshildningsatgarder regleras enligt de bestammelser som galler for
vart och ett av de olika fastighetshildningsinstituten.®

| en forrattning ar lantmaterimyndigheten skyldig att utreda forutsattning-
arna for fastighetsbildningen, utarbeta en fastighetsbildningsplan samt att
utfora tekniska arbeten och varderingar.1% Lantméterimyndigheten ska dven
utreda vilka som i egenskap av agare till fastighet eller pa annan grund &r
sakagare och darmed ska beredas tillfalle att fora talan vid forrattningen. %
Under forrattningens gang ska lantmaterimyndigheten radgora med berérda
sakagare och vid behov samrada med andra myndigheter.®

En forrattning kan i enklare fall berdra endast en sakdgare, och i de mest
omfattande fallen beréra tusentals.1%°

Genom fastighetsreglering ar det méjligt att overféra omraden eller
utrymmen fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan enhet.!*°

Avstyckning innebér att viss del av fastighets enskilda mark eller fastighets
andel i samfallighet avskiljs for att utgora en fastighet for sig eller ingd i
sammanliggning.tt!

Genom sammanléaggning laggs fastigheter som dags av samma dgare samman
till en ny fastighet.*2 Vid en sammanlaggning far den nya fastigheten en ny
fastighetsbeteckning.

Genom klyvning kan fastighet som &gs av flera personer delas upp sa att de
delagare som begar det far egna lotter som kan bilda fastigheter for sig eller
inga i sammanlaggning samtidigt som den ursprungliga fastigheten upphor.
De delagare som inte begér en egen lott, eller om det inte & mdjligt att bilda
egna lotter av andra skal, far en gemensam lott.**®

Genom fastighetsbestamning kan lantmaterimyndigheten bland annat préva
fragor som ror hur fastighetsindelningen 4r beskaffad.** Med

103 Se Jagen (1995:1393) om kommunal lantméterimyndighet.

104 Egrordningen (1995:1459) om avgifter vid lantméteriforrattningar innehdller bestimmelser om avgifter for forrattningar som
handléggs av lantméterimyndigheterna och om debiteringen av dessa kostnader. Lantmateriet har rétt att meddela foreskrifter om
avgifter vid forrattningar (bemyndigandet finns i 3 § forordningen) och i dessa foreskrifter regleras taxan. De kommunala
lantméterimyndigheterna far besluta om lagre avgifter an de som Lantméteriet har meddelat foreskrifter om (14 §).

105 2 kap. 6 § fastighetsbildningslagen. For fastighetsreglering finns bestimmelser i 5 kap. 13 § om fordelning i allmanhet av
kostnaderna och i 14 § om fordelning i samband med expropriation eller liknande tvangsférvarv. Kostnaderna for avstyckning
regleras i 10 kap. 10 §, for klyvning i 11 kap. 10 §, fér ssmmanléggning i 12 kap. 14 § och for fastighetsbildning fér samordning
med kommunal indelning i 13 kap. 5 § fastighetsbildningslagen. For fastighetsbestdmning regleras férdelningen av
forrattningskostnaderna i 14 kap. 10-14 8§ fastighetsbildningslagen.

106 4 kap. 25 § fastighetsbildningslagen.

107 4 kap. 11 § fastighetsbildningslagen.

108 4 kap. 25 § fastighetsbildningslagen.

109 Om en fastighet 4gs av en person och denne vill dela upp sin fastighet i flera delar kan en avstyckning i vissa fall genomféras
utan att ndgon annan berdrs, vilket innebar att sokanden ar den enda sakagaren. Antalet sakdgare ar normalt sett storst vid sa
kallade omarronderingar. Omarrondering &r det informella namnet pa en omfattande fastighetsregleringsforrattning som genomfors
i dgosplittrade omraden (framst Dalarna) i syfte att skapa stérre och mer praktiska jord- och skogsbruksfastigheter. En omarronde-
ring kan beréra flera tusen fastighetségare.

10 5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

11110 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

12 12 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

11311 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

114 14 kap. 1 § forsta stycket 1 fastighetsbildningslagen.

45



LANTMATERIET

fastighetsindelningens beskaffenhet menas bland annat vilken strackning pa
marken som en grans mellan vissa fastigheter har, eller vilken fastighet ett
visst mark- eller vattenomréde tillhor. 1%

Likt fastighetshildning sa handlaggs fastighetsbestamning av lantmateri-
myndigheten vid en férrattning. Om fastighetsbestamningen har samband
med fastighetsbildning kan atgarderna handlaggas gemensamt vid en och
samma forrattning.t®

6.1.2 FASTIGHETSREGLERING OCH KLYVNING

Bestammelser om fastighetsreglering finns i 5-9 kap. fastighetsbildnings-
lagen och bestammelser om klyvning finns i 11 kap. samma lag. Bade vid
fastighetsreglering och klyvning forekommer sadana medgivanden och
Overenskommelser som kan ligga till grund for en 6verforing av &gande-
ratten till fast egendom och maste upprattas med penna pa papper.

Fastighetsreglering kan genomforas sa att vissa omraden eller utrymmen
overfors mellan fastigheter med olika dgare. Aganderétten till de omraden
eller utrymmen som 6verfors dvergar nar fastighetsbildningsbeslutet har fatt
laga kraft och registrerats i fastighetsregistret.!’

I 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen finns bestdmmelser som innebér att en
fastighet inte far dndras s att dess graderingsvarde!*® minskas vasentligt
eller 6kas i sadan omfattning att avsevard olagenhet uppkommer for dgaren.
Bestammelsen drar upp granserna for hur stora ingrepp som far goras i en
fastighet genom fastighetsreglering. Paragrafen syftar till att skydda fastig-
heter fran att rent fysiskt bli samre lampade for sitt andamal, och till att
begrdnsa mojligheterna att minska eller 6ka en fastighets graderingsvarde.
Bestammelsen hindrar alltsd genomférandet av mer genomgripande fastig-
hetsregleringar och brukar kallas fastighetsskyddet.

Klyvning innebar att en fastighet (i de allra flesta fall en samégd sadan)
delas upp i flera delar, sa kallade klyvningslotter. Efter klyvningen blir
dessa lotter nya fastigheter och ursprungsfastigheten, klyvningsfastigheten,
upphor att existera. Klyvningslotterna kan ocksa inga i sammanlaggning
eller fastighetsreglering. Varje delagare kan ansoka om klyvning. Nagot
krav pa att 6vriga delagare ska std bakom ansokan finns inte. !

Vid klyvning laggs en sarskild lott ut for varje deldgare som har yrkat det.
En gemensam lott laggs ut for deléagare som har uttryckt 6nskemal om det
eller som inte har framstallt ndgot sarskilt yrkande i fragan. Av detta foljer
att samma delégare inte kan fa del i flera gemensamma lotter eller del i bade
sarskild och gemensam lott.*%°

Hur klyvningslotterna ska fordelas mellan klyvningsfastighetens deldgare
kallas tilldelning och regleras i 11 kap. 4 § fastighetsbildningslagen.

15 prop. 1969:128 Del B's. 790.

116 14 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.

117 1 kap. 2 § andra stycket fastighetsbildningslagen.

18 Graderingsvérdet &r en uppskattning av vardet av de omréden som ingér i regleringen, omradena graderas. Bestimmelser om
faststallande av graderingsvarde finns i 5 kap. 9 § fastighetsbildningslagen.

11911 kap. 1-2 88 fastighetsbildningslagen.

120 11 kap. 1 och 3 8§ fastighetsbildningslagen.
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Graderingsvardet*?! for varje klyvningslott far inte vasentligt understiga
deldgarens andel i fastighetens graderingsvarde. Lottens graderingsvarde far
inte heller dverstiga delagarens andel sa att avsevard oldgenhet uppkommer
for delagare.

Sakagarna kan medge avsteg fran vissa bestammelser till skydd for enskilt
intresse i vissa avseenden. De kan bland annat medge avsteg fran fastighets-
skyddet och bestimmelserna om tilldelning.'?2

En fastighet kan utplanas genom fastighetsreglering om &dgaren medger att
hela fastighetens innehall 6verfors till en annan fastighet.

Vid klyvning &r det inte mojligt for ndgon deldgare att helt avhanda sig sitt
fastighetsinnehav. Delagarna kan dock medge avsteg fran bestammelserna
om tilldelning sa att fastigheten till exempel klyvs sa att den delagare som

ager en procent av klyvningsfastigheten tilldelas en lott som motsvarar

90 procent av klyvningsfastighetens graderingsvérde.

Klyvning far ske endast om lottlaggning kan ske enligt framstallt yrk-
ande.'? Fastighetsbildningslagen innehaller darutover olika bestimmelser
till skydd for allmanna intressen som &r tvingande och tillampliga vid Klyv-
ning.*?* S lange yrkandena i forrattningen tillater skapandet av minst tva
lotter som tillfredsstéller villkoren till skydd foér de allmanna intressena
finns inga begransningar for hur langt en snedtilldelning kan drivas med
stdd av medgivande.

| bade fastighetsreglering och klyvning kan medgivanden alltsa ligga till
grund for en 6verfoéring av dganderatten till fast egendom.

Ett medgivande &r en forklaring som &r riktad till lantmé&terimyndigheten
om att sakagaren godtar att myndigheten avviker fran att préva en fraga
enligt fastighetsbildningslagen. | stallet 1aggs medgivandet till grund for
beslut. Medgivandet &r ett led i en officiell forrattning och kan narmast
jamforas med en réttegdngshandling.1?

Vid en dverenskommelse villkorar — underforstatt eller uttryckligt —en part
sitt medgivande, av att &ven motparten lamnar ett visst medgivande. Ett
lamnat medgivande ar bindande. En sakagare kan normalt inte ensidigt fran-
trada en 6verenskommelse. 1%

Eftersom medgivanden riktar sig till lantmaterimyndigheten och tar sikte pa
myndighetens prévning av vissa i lag reglerade villkor i en pagaende pro-
cess maste ett medgivande som huvudregel ocksa lamnas i en sadan paga-
ende process, det vill sdga under pagaende forrattning.

Infor en kommande forrattning kan de berdrda parterna komma éverens
genom avtal. Men det krévs att de som har ingatt ett sddant avtal ar sakagare
vid forrattningen och dar vidhaller avtalet, for att det ska anses som att

121 Se not 118.

122 Mgjligheten att gora avsteg fran fastighetsskyddet regleras i 5 kap. 18 § fastighetsbildningslagen och mgjligheten att gora
avsteg fran bestimmelserna om tilldelning regleras i 11 kap. 9 § fastighetsbildningslagen.

12811 kap. 3 § fastighetsbildningslagen.

124 3 kap. fastighetsbildningslagen.

125 3fr prop. 1967:167 s. 98, NJA 2001 s. 456 och NJA 2014 s. 545,

126 Se NJA 2014 s. 545.
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medgivande har lamnats till avsteg fran fastighetsbildningslagens bestam-
melser. | annat fall kan avtalet i princip inte tillméatas nagon betydelse i
forrattningen.*?” En dverenskommelse som har ingétts innan ansékan om
forrattning, kan dock under vissa forutsattningar vara sa nara knuten till
forrattningen att ett bindande medgivande darigenom far anses ha lamnats
vid forrattningen. 128

Det finns inga generella formkrav for de 6verenskommelser som tréffas
under en forrattning.*?® De kan ofta ingas muntligen infor lantméteri-
myndigheten, som antecknar dem i protokollet.**® Avsteg fran fastighets-
skyddet eller bestdammelserna om tilldelning ska dock alltid uppréttas
skriftligen.t3!

Av forarbetena till den aktuella bestammelsen (5 kap. 18 § tredje stycket
fastighetsbildningslagen) framgar att formkraven tillkommit for att de sar-
skilda regler som kringgardar fastighetskdp inte ska kunna kringgés.*®? Det
framgar vidare av departementschefens uttalanden att medgivandet ska vara
underskrivet. 1%

Eftersom skriftlighetskravet har civilrattslig bakgrund, och forfarandet som
det reglerar ligger néra kdpeavtal enligt jordabalken, bor skriftlighetskravet
tolkas s att det endast kan uppfyllas med penna pa papper. FORMEL-
gruppen har gjort samma tolkning.***

6.1.3 AVSTYCKNING

Den del eller andel som avskiljs genom avstyckning kallas styckningslott
och det som blir kvar av fastigheten stamfastighet. Med styckningsdel avses
saval stamfastighet som styckningslott.!*® En 6verenskommelse om avstyck-
ning kan ligga till grund for en éverforing av aganderéatten till fast egendom,
och maste enligt gallande ratt upprattas med penna pa papper.

Om styckningsdelarna har olika agare — till exempel for att ett visst omrade
av stamfastigheten Gverlatits genom kop enligt jordabalken — ska kdpehand-
lingen eller annan handling som innebér att aganderétten har delats upp
laggas till grund for avstyckningen.'® Ingéngna képeavtal och motsvarande
rattshandlingar som avser den fasta egendomen kallas grundhandling och ér
I princip normerande for hur avstyckningen ska genomforas. Varken mer
eller mindre far brytas ut an det som omfattas av grundhandlingen.*®’

Traffar sakagarna en skriftlig 6verenskommelse i fraga som har betydelse
for avstyckningen, ska emellertid &ven éverenskommelsen beaktas i den

27 3fr prop. 1973:160 s. 220 f.

128 5e NJA 1984 s. 531 I-I1I.

129 e 5 kap. 18 § forsta stycket fastighetsbildningslagen.

130 prop. 1969:128 Del B s. 449. Se 4ven 8 § fastighetsbildningskungorelsen (1971:762).
1315 kap. 18 § tredje stycket jamte 11 kap. 9 § andra stycket fastighetshildningslagen.
132 prop, 1969:128 Del B's. 450 f.

133 Prop. 1969:128 Del B s. 455.

134 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 56.

13510 kap. 1 § andra stycket fastighetshildningslagen.

1% 10 kap. 8 § forsta stycket, forsta meningen fastighetsbildningslagen.

137 Prop. 1969:128 Del B's. 673.

48



LANTMATERIET

man den inte strider mot vad som varit avsett vid tillkomsten av grund-
handlingen.!3®

Syftet med en sadan skriftlig 6verenskommelse ar bland annat att avhjalpa
ofullstandigheter i en grundhandling som upprattats fore avstycknings-
forrattningen. | forarbetena skriver man bland annat att:

“Sadana kompletteringar har ofta visat sig nddvandiga darfor att
sakagarna inte fore forrattningen haft fullstandig kAnnedom om att
styckningsfastigheten har andel i samfalligheter eller andra réattigheter
eller inte insett betydelsen av att styckningslotten erholl sadana sarskilda
rattigheter. Foreningsratten®* enligt kommittéforslaget torde komma att
vasentligen anvandas i detta syfte men bor ocksa kunna komma till
anvandning for att komplettera 6verlatelsehandlingens uppgifter om
agovidd. Det bor vidare inte vara uteslutet att genom en éverens-
kommelse ratta till fel som influtit i avhandlingen eller géra mindre
jamkningar i handlingens innehall i dvrigt. Att institutet tillampats ocksa
i sddant syfte ar enligt kommitténs mening obestridligt. Hittills har
emellertid stor forsiktighet iakttagits s& snart det uppkommit fraga om
andringar i egentlig mening. I allménhet torde sakdgarna darvid ha
hanvisats att genomféra andringarna i den ordning som ar foreskriven
for 6verlatelse av fast egendom. Nagot avsteg fran vad som salunda
tillimpats har inte dsyftats.”*

Aktuella grundhandlingar maste i normalfallet upprattas med penna pa
papper.*! En “skriftlig 6verenskommelse” torde darfor ocksa behova
upprattas pa samma sétt, inte minst mot bakgrund mot vad en sadan
overenskommelse avser att reglera. FORMEL-gruppen har gjort samma
tolkning.142

6.1.4 SAMMANLAGGNING

Sammanléaggning ar en fastighetshildningsatgard vars genomférande som
huvudregel kréver att de fastigheter som ska sammanlaggas har samma
agare och innehas med lika ritt.24® Det betyder att fastigheterna antingen
maste &gas av en och samma person#4, eller, om flera saméagda fastigheter
ska sammanldggas, att varje delégare har lika stor andel i varje fastighet.

Fran ovanstaende huvudregel finns ett undantag. Fastigheter som tillhor
makar var for sig!#® far sammanlaggas, om makarna traffar skriftligt avtal
om att &ga var sin bestamda andel i den nybildade fastigheten och om
vardera makens andel i sin helhet kommer att utgdra den makens

138 10 kap. 8 § forsta stycket, andra meningen fastighetsbildningslagen.

13 Som framgar av citatet dr det en beskrivning av #ldre ritt, enligt vilken “forening” betecknar det som i dag kallas
”overenskommelse”. Jfr ndstkommande stycke i propositionen: Kommittén erinrar om att det i jorddelningslagstiftningen hittills
anvanda uttrycket forening som beteckning p& en mellan sakégarna tréffad uppgorelse om viss fastighetsbildning inte begagnas pa
nagot stélle i forslaget. | stallet talas om dverenskommelse mellan sakagarna.”

140 Prop. 1969:128 Del B s. 674 f.

141 3fr avsnitt 3.3.

142 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 56 f.

143 12 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

144 Kravet att fastigheterna ska innehas med lika ratt utgér dock hinder for sammanléggning bland annat nér dgarens férfogandertt
ar inskrankt i ndgon av fastigheterna men inte i alla genom forbehall vid forvary genom gava eller p& grund av testamente och
anteckning darom finns i fastighetsregistrets inskrivningsdel enligt 20 kap. 14 § jordabalken.

145 Harmed &r att jamstalla att fastigheterna tillhér makarna tillsammans med olika andelar.
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giftorattsgods eller enskilda egendom. Innefattar avtalet gava, far
sammanlaggning bara ske om avtalet har registrerats enligt 16 kap.
aktenskapsbalken. 46

Beroende pa vilka andelar makarna kommer éverens om i den nybildade
fastigheten kan ett sadant skriftligt avtal som avses i undantagsbestam-
melsen innebéra en formogenhetsoverforing mellan makarna. Om avtalet
medfor en formagenhetsoverforing ar det en sadan gava som gor att avtalet
maste registreras enligt reglerna i dktenskapsbalken.

Av forarbetena framgar att ett sddant avtal star aktenskapsforordet mycket
néra och dérfor aven ska vara féremél for liknande krav och kontroller.**’
Aktenskapsforord kan endast upprattas med penna pa papper.4®

Kraven pa skriftlighet har alltsa civilrattslig bakgrund och bor darmed tolkas
sa att de endast kan uppfyllas med penna pa papper. FORMEL-gruppen har
gjort samma tolkning.4

6.1.5 FASTIGHETSBESTAMNING

Huvudregeln ar att ett fastighetshestamningsbeslut ska grundas pa resultatet
av tidigare fastighetsbildningsatgarder och pa andra éldre avgéranden ror-
ande den fasta egendomens indelning, och de till denna egendom knutna
rattigheterna av servitutskaraktar.**

Sakdagarna kan emellertid komma Gverens om att gransen ska ha en annan
strackning an vad som foljer av tidigare fastighetsbildningsatgarder och
andra ldre avgéranden. Overenskommelsen ska i sa fall laggas till grund
for fastighetsbestamningsbeslutet. Mojligheterna att traffa en sadan Gverens-
kommelse ar dock starkt begransade. Den Gverenskomna strackningen far
inte vasentligt avvika fran gransens ratta lage. Vidare far 6verenskommelsen
inte medfora att en fastighets virde genomgar en minskning av betydelse.>!

En dverenskommelse om fastighetsbestamning kan darmed ligga till grund
for en 6verforing av dganderatten till fast egendom.

Av forarbetena framgar att 6verenskommelsen bade forvantas vara skriftlig
och undertecknad.*? Mot bakgrund av de bestammelser som i évrigt géller
for 6verlatelse av fast egendom och tolkningen av ovanstaende bestam-
melser bor aven aktuellt skriftlighetskrav tolkas sa att det endast kan
uppfyllas med penna pa papper. FORMEL-gruppen har gjort samma
tolkning.1*3

146 12 kap. 2 § andra stycket fastighetsbildningslagen. Fastighet som &r en makes giftoréttsgods far dock inte sammanléggas med
samma makes fastighet som &r enskild egendom, se forsta stycket samma paragraf.

47 Prop. 1969:128 Del B's. 723.

48 S Teleman & Tottie, Aktenskapsbalken (14 jun. 2023, Version 5, JUNO), kommentaren till 7 kap. 3 § andra stycket. Jfr

Ds 2003:29 bilaga 2 s. 116. Bestdmmelsen, 7 kap. 3 § &ktenskapsbalken, har &ndrats sedan promemorian skrevs men inte vad avser
skriftlighetskravet.

149 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 57.

150 prop. 1969:128 Del B s. 806 f.

151 14 kap. 5 § fastighetsbildningslagen.

152 prop, 1969:128 Del B s. 810 och 812.

158 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 57.
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6.2 Nuvarande arbetsprocess

Det ar inte ovanligt att 0verenskommelser om fastighetsreglering traffas
innan ansokan skickas in till lantmaterimyndigheten och forrattningen
inleds, se nédrmare avsnitt 6.1.2. De medgivanden, éverenskommelser och
avtal som beskrivs i avsnitt 6.1 traffas annars under pagaende forrattning.

Forrattningsforfarandet ar konstruerat for att vara en lamplig avvéagning
mellan effektivitet, & ena sidan, och hansynen till allmanna och enskilda
rattssakerhetsintressen, & andra sidan.™* Forrattningsférfarandet har darfor
vissa likheter bade med ett domstolsforfarande och ett administrativt
forfarande.

6.2.1 LANTMATERIMYNDIGHETENS ROLL

Lantmaterimyndigheten har en generell skyldighet att aktivt utreda forut-
sattningarna for fastighetsbildningen eller fastighetsbestamningen sa att
viktiga sakférhallanden kommer fram, aven sadant som berérda parter inte
tanker pa att ta upp (se avsnitt 6.1.1). Under forrattningens gang ska myn-
digheten dven bevaka rattsintressen for franvarande eller pa annat satt
passiva parter genom att exempelvis utfora véarderingar och bestamma
ersattningar dven for dem som inte framstallt nagot yrkande.!>®

Fastighetsbildning ar i princip en enskild angeldgenhet, men med starka
inslag av allmanna intressen.*® Lantmaterimyndigheten svarar for att saval
allménna som enskilda intressen kommer till tals i forrattningen. Myndig-
heten som sadan foretrader inte sjalv vare sig allménna eller enskilda
intressen. Daremot gor lantmaterimyndigheten den slutliga avvagningen
mellan olika intressen. En viss intresseavvégning har i vissa fall redan
gjorts, exempelvis genom en detaljplanlaggning eller naturvardsforeskrifter,
som lantmaterimyndigheten sedan &r bunden av vid sin prévning.

Lantmaterimyndighetens skyldighet att radgéra med sakagarna och driva
forrattningen pa ett processekonomiskt sétt innefattar att informera om
mojligheterna att traffa 6verenskommelser, samt att utforma sadana
dverenskommelser i enlighet med sakagarnas dnskemal. Det ar inte heller
ovanligt att 6verenskommelser som tréffats innan forrattningen inletts maste
kompletteras eller erséttas for att kunna ligga till grund fér myndighetens
beslut.

| vissa fall kan 6verenskommelser traffas utan stérre komplikationer da
sakdgarna ar 6verens och endast behdver tillracklig juridisk och teknisk
kompetens for att uppratta en korrekt 6verenskommelse. | andra fall kan det
kravas forhandlingsinsatser under lantmaterimyndighetens ledning for att
sakégarna ska komma Gverens. Hur stor forhandlingsinsats som blir aktuell i
det enskilda arendet maste avgoras fran fall till fall. Av vikt for bedémnin-
gen &r vilken betydelse ett beslut har for den enskilde sakdgaren och de
kostnader som foérfarandet medfér. Om beslutet har stor betydelse for

154 Prop. 1969:128 Del B's. 190.
155 4 kap. 25 § fastighetsbildningslagen.
156 Prop. 1969:128 Del B s. 56.
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berdrda sakéagare kan det vara befogat med mer langtgaende forhandlings-
insatser &n om omstandigheterna &r de omvénda.

Forhandlingar kan dven foranledas av att strandskyddsbestammelser eller
andra begransningar hindrar att fastighetsbildning genomfors pa det satt som
sakdgarna onskar. | vissa fall ar det mojligt for sakdgarna att undanrdja
hindret genom att de med varandra omférhandlar hur de vill att fastighets-
bildningen genomfors.'®” En sddan omférhandling kan dven innefatta sam-
rad med andra myndigheter, till exempel lansstyrelse eller kommun.

Att lantmaterimyndigheten pa ett val strukturerat satt radgor med sakagarna
framjar rattssakerheten samt begransar tiden for handlaggningen och de
darmed férenade kostnaderna. I de fall man &nda inte nar en samforstands-
l6sning, gar myndigheten 6ver fran forhandlingsrollen till rollen som
beslutsfattare. '

6.2.2 FORMKRAYV FOR OVERENSKOMMELSER MED MERA

Utover de fragor som beskrivs i avsnitt 6.1 finns det manga saker som
sakégarna kan komma Overens om inom ramen for en forrattning. De kan
till exempel enas om servituts-*>° och erséttningsfragor'® eller hur forratt-
ningskostnaderna ska fordelas®®t. Nar en Gverenskommelse traffas sa
hanteras oftast flera fragor med olika formkrav gemensamt, och av dverens-
kommelsen framgar i regel inte uttryckligen att sakdgarna gor avsteg fran
exempelvis bestammelserna om tilldelning eller fastighetsskyddet.

Overenskommelsen formuleras i stéllet oftast s att delagarna enas om var
de nya granserna ska ga och vem som ska tilldelas vilken lott eller vilka
markoverforingar och servitutsatgarder med mera som de vill genomfora.
Det forslag som lantmaterimyndigheten forser parterna med kan ocksa i
vissa fall ha karaktéren av en mall, d&r man lamnar utrymme for sakégarna
att sjalva fylla i uppgifter om erséttning och rita in nya granser med mera.

Det blir darfor lantméaterimyndigheten som i varje enskilt fall maste avgéra
om aktuell 6verenskommelse maste avfattas med penna pa papper eller inte.
En foljd av detta blir ofta att Gverenskommelser uppréattas med penna pa
papper dven om sa inte kravs. Dels for att undvika risken att behéva gora
om 6verenskommelsen, dels for att det manga ganger ar mer kostnads-
effektivt att anvanda papper och penna samt postgang &n att genomfora de
varderingsatgarder som skulle kravas for att bedoma om tilldelning eller
fastighetsskydd dverskrids.

Dérutover &r de olika delarna av en 6verenskommelse ofta beroende av

varandra. En forutsattning for en sakagare att ga med pa en markéverforing
kan till exempel vara att den andre sakagaren star for forrattningskostnaden.
Av denna anledning upprattas 6verenskommelser ofta med penna pa papper

57 Jfr 4 kap. 31 § fastighetsbildningslagen.

158 Aven om lantméterimyndigheten &r skyldig att rédgora med sakagarna och samrdda med andra myndigheter sa &r det lantmét-
erimyndigheten, genom forrattningslantmataren, som i normalfallet & ensam beslutsfattare i en férrattning. Jfr 4 kap. 1 och 17 §§
fastighetsbildningslagen.

159 Se till exempel 7 kap. 1 och 8 8§ fastighetsbildningslagen.

160 5 kap. 18 § forsta stycket 2 fastighetsbildningslagen.

161 2 kap. 6 § och 14 kap. 13 § fastighetshildningslagen.
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aven om alla i 6verenskommelsen ingaende delar inte omfattas av sadana
formkrav.

De relativt sett fa formkraven som finns i fastighetshildningslagen far
sammanfattningsvis genomslag pa langt fler fragor an de formellt sett géller
for.

For att minimera den tidsutdrakt som orsakas av att handlingar postas
mellan sakagare flera ganger ar det vanligt att separata, men likalydande
handlingar skickas till parterna. Underskrifterna lamnas i sadana fall inte pa
samma fysiska handling.2

6.2.3 ARENDEVOLYMER

Den statliga lantméaterimyndigheten, Lantmateriet, avslutar cirka 14 000
forrattningsarenden per ar.% De 40 kommunala lantmaterimyndigheterna
avslutar tillsammans cirka 4 500 forrattningsarenden per ar.1%4

Narmare statistik om drendenas sammanséttning och innehall finns enbart
tillganglig for Lantmateriets arenden.

Varje forrattningsarende kan innehdlla en eller flera fastighetsbildnings-
och/eller fastighetsbestamningsatgarder. Férdelningen av
fastighetshildnings- och fastighetsbestamningsatgérder i Lantmateriets
arenden de senaste fyra aren framgar av figur 2.

Figur 2: Fordelningen av atgarderna fastighetsreglering, avstyckning,
fastighetsbestamning, sammanlaggning och klyvning i Lantmateriets
arenden, ar 2020-2023.
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162 Detta galler framst Gverenskommelser om fastighetsreglering.
163 Se Lantméteriets arsredovisning.
164 Nyckeltal for Sveriges lantmaterimyndigheter 2023, 2024-04-03, dnr LM2024/015447 s. 5.
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6.2.4 BEFINTLIG E-TJANST FOR FORRATTNINGSARENDEN

Lantmateriet tillhandahaller en e-tjanst i vilken man kan ansoka om fastig-
hetsbildning, sarskild gransutmarkning®® och fastighetsbestamning, folja
pagaende arenden samt komplettera pdgaende arenden.®® | e-tjansten kan
aven en foretradare utses och fullmakt bifogas ansokan.

Foretrédare for en juridisk person eller organisation som vill anséka om
lantméteriforrattning via e-tjansten loggar in med sin personliga e-legitima-
tion och anger sig sjalv som foretradare for organisationen i ansokan. Det &r
aven mojligt att bifoga relevanta behorighetshandlingar som visar att perso-
nen har ratt att soka for organisationens rékning.

For att en juridisk person eller organisation ska kunna félja ett &rende som
den &r berdrd av, men inte sjalv initierat maste anvandaruppgifter forst
bestallas av Lantmateriet.

E-tjansten gor det aven majligt att komplettera ett pagaende arende med
ytterligare handlingar, bestyrka kopior av sadana handlingar, framfora
yrkanden och bekrafta delgivning.

E-tjansten kan ta emot filer i formaten JPG, JPEG, GIF, PNG och PDF, men
samtliga filer konverteras till PDF i samband med att de skickas in till
myndigheten. Aven filer som redan &r i formatet PDF genomgér samma
konvertering, vilket bland annat innebadr att eventuella signaturer som ska-
pats utanfor e-tjansten forstors.

E-tjansten gor det mojligt att skriva under handlingar elektroniskt, men en
befintlig elektronisk underskrift som skapats utanfor Lantmaéteriets e-tjanst
kan alltsa inte bevaras.

6.2.5  ARKIVERING
Se avsnitt 5.4.1 for en allmén redogorelse for arkivering.

Nér en forrattning avslutats sammanfdrs protokollet med dvriga handlingar
som har ingivits eller upprattats vid forrattningen till en akt.'®” Efter att
arendet avgjorts och beslutet eller utslaget har fatt laga kraft, fors nddvan-
diga uppgifter in i fastighetsregistrets allménna del. Darefter gallras vissa
uppgifter ut ur akten.'6®

Lantmateriet far meddela narmare foreskrifter om bade akter och arkive-
ring.1%® Nagra foreskrifter om arkivering har emellertid inte utfardats. |
stallet har Riksarkivet utfardat foreskrifter med stdd av arkivforordnin-
gen.170

185 Srskild gransutmarkning innebér att lantmaterimyndigheten prévar om en fastighets granser ska méarkas ut pd marken i andra
fall &n vid fastighetsbildning eller fastighetsbestdmning, se 14 kap. 15-16 8§ fastighetshildningslagen.

166 Se information om, och tillgang till e-tjénsten p& Lantméteriets webbplats; https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-
mark/forandra-lagg-ihop-eller-dela/ansok-folj-eller-komplettera-ett-arende/.

167 4 kap. 16 § fastighetsbildningslagen.

168 15 § fastighetshildningskungorelsen. Jfr Arkivutredningens betankande Harifran till evigheten, SOU 2019:58, s. 262.

169 38 § fastighetsbildningskungdrelsen.

10 RA-MS 2020:21, senaste andring genom RA-MS 2024:4.
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6.2.6 FéRHAI_._LANDET MELLAN DEN STATLIGA OCH DE KOMMUNALA
LANTMATERIMYNDIGHETERNA

En kommun kan, efter sarskild ansokan, tillatas svara for fastighetsbild-
ningsverksamheten inom kommunen (se avsnitt 6.1.1).17* Att ett ansvar for
fastighetsbildningsverksamheten laggs pa kommunen innebar emellertid
inte nagon begransning av statens dvergripande ansvar for
fastighetsbildningsverksamheten.!’2 Omfattningen av detta Gvergripande
ansvar ar dock oklart.1’

Lantmateriet ska enligt sin instruktion bland annat verka for en enhetlig och
andamalsenlig forrattningsverksamhet och en andamalsenlig fastighetsindel-
ning.”* Nagon narmare specificering av detta ansvar finns inte.

Det saknas narmare reglering av vad Lantmateriet ska ansvara for i forhall-
ande till de kommunala lantméaterimyndigheterna, hur finansieringsansvaret
ska fordelas och vad de kommunala myndigheterna &r skyldiga respektive
fria att anvanda.

Den 27 mars 2024 tillkallade regeringen en sarskild utredare som ska gora
en dversyn av lantmiterimyndigheternas organisering. Oversynen ska bland
annat innefatta ett fortydligande av statens dvergripande ansvar for fastig-
hetsbildningsverksamheten. Uppdraget ska redovisas senast den 1 oktober
2025175

Den e-tjanst som beskrivs i avsnitt 6.2.4 &gs och forvaltas i sin helhet av
Lantmateriet. | dagslaget tillhandahaller Lantmateriet e-tjansten till samtliga
kommunala lantmaterimyndigheter med stéd av avtal. De kommunala
lantmaterimyndigheterna far tillgang till ett mottagningsstalle for respektive
myndighet, fran vilket de kan hamta aktuella PDF-filer. E-tjansten ar alltsa
inte narmare integrerad med nagra kommunala IT-system eller tjanster.

For ansokningar erbjuder e-tjansten samma funktionalitet for samtliga
lantméaterimyndigheter, men for pagaende arenden finns vissa skillnader i
funktionalitet. | arenden hos de kommunala lantméterimyndigheterna ar det
till exempel i dagsldget inte mojligt att upprétta och skriva under ett yrkande
elektroniskt.

71 Se lagen (1995:1393) om kommunal lantméaterimyndighet.

172 Prop. 1995/96:78 s. 46.

173 Se framst Statskontorets rapport Delat ansvar for fastighetshildning (2017:18).
174 3 § 1 férordningen med instruktion for Lantmateriet

175 Dir, 2024:34.
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7 Elektroniska forfaranden, identifiering och signering

Bestammelser om elektronisk identifiering, betrodda tjanster och elektro-
niska underskrifter finns i huvudsak i Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identi-
fiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre
marknaden och om upphévande av direktiv 1999/93/EG (eIDAS-
forordningen).

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2018/1724 av den 2 oktober
2018 om inrattande av en gemensam digital ingang for tillhandahallande av
information, forfaranden samt hjélp- och problemldsningstjanster och om
andring av forordning (EU) nr 1024/2012 (SDG-férordningen) staller krav
pa en gemensam digital ingang som ska kunna anvéndas av privatpersoner
och foretag for att pa ett enkelt satt fa tillgang till viss information av hog
kvalitet men dven till vissa effektiva forfaranden och andamalsenliga hjélp-
och problemldsningstjanster.

7.1 elDAS-forordningen

7.1.1  ALLMANT OM FORORDNINGEN

Den redogorelse for eIDAS-foérordningen som aterges nedan ar inte full-
standig utan ar endast avsedd att ge en forstaelse for de fragor som ar mest
centrala for forslagen i denna rapport.

elDAS-forordningen utgor en rattslig ram for elektronisk identifiering och
sa kallade betrodda tjanster, samt regler for dem som tillhandahaller sadana
tjanster. Syftet med forordningen ar att oka fortroendet for elektroniska
transaktioner pa den inre marknaden genom att skapa en gemensam grund
for ett sdkert elektroniskt samspel mellan foretag, medborgare och offentliga
myndigheter inom unionen. Medel for elektronisk identifiering definieras i
artikel 3.2. En e-legitimation &r ett medel for elektronisk identifiering och
begreppet kommer att anvandas som en synonym i denna rapport. Som har
angivits i SOU 2023:61 kan det inte uteslutas att begreppet medel for
elektronisk identifiering kan omfatta andra losningar for autentisering &n
e-legitimationer."®

Regleringen &r i huvudsak uppdelad i tva delar: krav pa 6msesidigt erkann-
ande av anmalda e-legitimationer (1) och krav pa tillhandahallande av
betrodda tjanster samt en rattslig ram for sadana tjanster (2). Férordningen
staller dven krav pa tillhandahallare av betrodda tjanster.

Med en betrodd tjanst avses en elektronisk tjanst som vanligen tillhanda-
halls mot ekonomisk ersattning och som bestar av skapande, kontroll och
validering av elektroniska underskrifter, elektroniska stamplar eller elek-
troniska tidsstamplingar samt av elektroniska tjanster fér rekommenderade
leveranser och certifikat med anknytning till dessa tjanster. Med betrodda
tjanster avses ocksa skapande, kontroll och validering av certifikat for

176 SOU 2023:61 s. 66.
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autentisering av webbplatser samt bevarande av elektroniska underskrifter,
stamplar och certifikat med anknytning till dessa tjanster.

Forordningen borjade tillampas den 1 juli 2016. Fran och med den 29
september 2018 kréavs ocksa att svenska myndigheter erkanner anmalda
utlandska e-legitimationer i svenska e-tjanster.

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

Forordningen innebdr inget krav pa att medlemsstaterna ska anvéanda kvali-
ficerade elektroniska underskrifter. Sadana krav kan dock i hogre grad
komma att stallas genom olika former av gransoéverskridande 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.t’”

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

Artikel 2 i forordningen innehaller ett undantag som innebér att férord-
ningen inte paverkar regler i nationell ratt om rattsliga eller forfarande-
massiga skyldigheter avseende formkrav. | de fall ett formkrav anses
innebara ett krav pa fysiskt undertecknande har ett sadant alltsa foretrade
framfor forordningens reglering av rattslig verkan for elektroniska
underskrifter.

Beddmningen att formkraven i jordabalken behdver anpassas for att det ska
vara mojligt att uppratta elektroniska rattshandlingar vid 6verlatelse och
upplatelse av fast egendom (se avsnitt 3.3, 5.1 och 6.1), paverkas alltsé inte
av innehallet i eIDAS-forordningen.

7.1.2 ELEKTRONISK IDENTIFIERING

Elektronisk identifiering syftar till att sdkerstalla identiteten hos en person
infor en atgard, som till exempel kan vara att logga in i en e-tjanst.

Dagens svenska e-legitimationer definieras utifran Diggs ramverk for tillits-
nivaer. Med tillitsniva avses grad av sakerhet och tillforlitlighet. Diggs ram-
verk innehaller tillitsnivaerna 2 till 4. Ju hogre tillitsniva en e-legitimation

77 Se till exempel prop. 2015/16:125 s. 209.

57



LANTMATERIET

har, desto sékrare ar den. For att utfarda en e-legitimation med niva 1 kréavs
inte nagon legitimering av den person som soker legitimationen, det racker
med att ange till exempel namn och e-postadress. Nivaerna 2 till 4 staller
hogre krav pa att anvandaren verifierar sin identitet. Det kan till exempel
ske genom tvafaktorsautentisering.

Tillitsnivaer for e-legitimering 6ver landsgranserna definieras i eIDAS-
forordningen och delas enligt artikel 8 in i tre tillitsnivaer: lag, vasentlig och
hog. Ju hogre niva desto hogre krav pa sékerhet och darmed hogre tillit till
identitetsintyget for forlitande part.

Det ar vanligt att en tjanst som erbjuder e-legitimering ocksa tillhandahaller
mojlighet for en elektronisk underskrift men det behdver inte alltid vara pa
det sattet.

| Sverige finns det inte ndgon som tillhandahaller en e-legitimation pa
hogsta tillitsniva. | delbetankandet av Utredningen om séker och tillganglig
digital identitet, En séker och tillganglig statlig e-legitimation

(SOU 2023:61), har utredningen emellertid foreslagit att en statlig
e-legitimation pa hogsta tillitsniva ska tillnandahallas pa ett kontaktlost
aktivt kort som dven ér eller kan certifieras som en anordning for att skapa
kvalificerade elektroniska underskrifter.1’®

7.1.3 ELEKTRONISKA UNDERSKRIFTER OCH STAMPLAR

Till skillnad fran underskrifter pa papper, dar det normalt endast kravs en
penna, krévs det en hel infrastruktur for att elektroniska underskrifter ska
kunna anvandas. E-underskrifter &r liksom e-legitimationer indelade i olika
nivaer: elektronisk underskrift, avancerad elektronisk underskrift och kvali-
ficerad elektronisk underskrift. Den kvalificerade underskriften utgér den
hogsta och darmed sakraste nivan.

En elektronisk underskrift ar enligt artikel 3.10 i eIDAS-férordningen:

”[U]ppgifter 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 halla en lag, teknisk, sakerhetsniva. Ett
exempel pa en elektronisk underskrift kan vara en signatur med en elek-
tronisk ’penna” pa en datorskédrm i syfte att bekréfta mottagandet av en
postforsandelse.

En avancerad elektronisk underskrift staller hdga krav pa kryptering och
sékerhet och ska uppfylla kraven i artikel 26 i eIDAS-férordningen:

a) Den ska vara unikt knuten till undertecknaren.
b) Undertecknaren ska kunna identifieras genom den.

178 SOU 2023:61 s. 20 och 139 ff.
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c) Den ska vara skapad pa grundval av uppgifter for skapande av elektro-
niska underskrifter som undertecknaren med hdg grad av tillforlitlighet kan
anvanda uteslutande under sin egen kontroll.

d) Den ska vara kopplad till de uppgifter som den anvénds for att under-
teckna pa ett sadant sétt att alla efterféljande andringar av uppgifterna kan
upptéckas.

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

Avancerande elektroniska underskrifter anvands for manga andamal i
Sverige, bade mellan enskild och myndighet och mellan enskilda. | manga
fall regleras anvéndandet av avancerade elektroniska underskrifter i avtal.
Det stélls ocksa krav pa avancerade elektroniska underskrifter for elektro-
nisk underskrift i flera lagar.1”® Varfor kravnivan lagts p& den nivéan bygger
inte pa nagon enhetlig beddmning utan pa en enskild avvagning for varje
given situation da elektroniska underskrifter ska kunna anvandas.

En kvalificerad elektronisk underskrift &r en avancerad elektronisk
underskrift som skapas med hjalp av en kvalificerad anordning for under-
skriftsframstallning och som ar baserad pa ett kvalificerat certifikat for
elektroniska underskrifter. For att fa framstalla kvalificerade certifikat for
elektroniska underskrifter kravs att tillhandahallaren uppfyller kraven i
bilaga | eIDAS-férordningen och att denne &ar en kvalificerad tillhanda-
héllare av betrodda tjanster. Att bli kvalificerad tillhandahallare kraver i sin
tur att tillhandahallaren beviljas sadan status av Post- och Telestyrelsen
(PTS), som ér tillsynsorganet for kvalificerade tillhandahallare i Sverige.&

Bade den som tillhandahaller betrodda tjanster och kvalificerade betrodda
tjanster star under tillsyn enligt artikel 17 i elDAS-forordningen. Tillsynen
over kvalificerade tillhandahallare bestar av saval férebyggande verksamhet
som kontroller i efterhand for att sékerstélla att tillhandahallaren och dennes
tjanster uppfyller forordningens krav. For icke-kvalificerade tillhandahallare
ska PTS agera nar myndigheten tar del av information eller uppgifter om att
en icke kvalificerad tillhandahallare eller en betrodd tjanst som denne till-
handahaller inte uppfyller kraven i férordningen.

Tillhandahallare av tjansterna ar skyldiga att utan dréjsmal, senast inom
24 timmar, rapportera sékerhets— eller integritetsincidenter till PTS. Detta
galler for incidenter som i betydande omfattning paverkar den betrodda
tjansten som tillhandahalls eller de personuppgifter som ingar i den
(artikel 19 i eIDAS-forordningen).

For att bli tillhandahallare av kvalificerade betrodda tjanster och under-
skrifter kravs bland annat att tillhandahallaren genomgar en granskning av

179 Se bland annat 1 kap. 13 § aktiebolagslagen (2005:551), 1 kap. 15 § lagen (2018:672) om ekonomiska féreningar och 1 kap. 9 §
stiftelselagen (1994:1220).
180 4 § Forordning (2016:576) med kompletterande bestammelser till EU:s férordning om elektronisk identifiering.
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ett ackrediterat certifieringsorgan. | Sverige &r det Swedac, Styrelsen for
ackreditering och teknisk kontroll, som &r den nationella myndigheten for
ackreditering.'®* Certifieringsorganet granskar om tillhandahallarens verk-
samhet uppfyller kraven i forordningen eller i de standarder som anvands
for att uppfylla bestammelserna i eIDAS-férordningen. For att en anordning
for underskriftsframstéallning ska vara kvalificerad krévs att den uppfyller
kraven i bilaga Il i eIDAS-férordningen.

Det stélls utdver detta flera krav pa att en aktér som vill tillhandahalla kvali-
ficerade betrodda tjanster ska ha en plan for upphdrande av verksamheten
och kunna uppfylla krav om bevarande av information. PTS har fortydligat
kraven pa bevarande enligt elDAS-forordningen.

| artikel 24.2 h i eIDAS-férordningen anges att en kvalificerad tillhanda-
hallare av betrodda tjanster ska registrera och halla tillganglig all relevant
information om uppgifter som den 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 sékerstélla tjanstens kontinuitet. Slutligen
anges att registreringen som tillhandahallaren maste gora far utforas elektro-
niskt.

Med relevant information enligt ovan avses bland annat avtal och dokumen-
tation som ligger till grund for varje enskilt utfardande av ett certifikat.
Situationer nar det ar viktigt att sadan information finns bevarad skulle
exempelvis kunna vara att i rattsliga sammanhang kunna visa om en kvali-
ficerad elektronisk underskrift eller stampel har varit giltiga bakat i tiden.
Det skulle dven kunna handla om hur en person identifierades nér ett certi-
fikat utfardades av tillhandahallaren.

Mot bakgrund av ovanstaende samt med hansyn till den allmanna pres-
kriptionstiden i svensk lag, bedémer 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 uppgifterna ar knutna till har upp-
hort.82 Inom Europa har det hant att tillhandahallare av kvalificerade
betrodda tjanster har gatt i konkurs varpa landets tillsynsmyndighet har
blivit tvungen att ta 6ver bevarandet av information, med spérrlistor och
validering av certifikaten.

De aktorer som uppfyller kraven for att vara tillhandahallare av kvalifice-
rade betrodda tjanster fors upp pa en nationell forteckning, en sa kallad
trusted list.18 Den som tillhandahaller kvalificerade tjanster &r anmalnings-
pliktig och ska foras upp pa listan. Utifran de nationella forteckningarna
skapar EU-kommissionen en lista av listor som gor att det gar att se alla
kvalificerade tillnandahallare och kvalificerade betrodda tjanster som finns i
EU. Vid tidpunkten for detta uppdrag finns det tva foretag som ar anmalda
som kvalificerade tillhandahallare av betrodda tjanster i Sverige.'8* Till

181 https://www.swedac.se/ackreditering-eller-certifiering/

182 post-och telestyrelsen, Vagledning For betrodda tjanster i Sverige enligt elDAS, 2020, utgéva 3, s. 29.

183 Se https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eu-trusted-lists

184 European Commission, EU/EEA Trusted List Browser, 2023. Se https:/eidas.ec.europa.eu/efda/tl-browser/#/screen/home.
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skillnad fran manga andra EU-lander ar anvandningen av kvalificerade
betrodda tjanster och sadana underskrifter mycket begrénsad i Sverige, se
narmare redogorelse i avsnitt 8.3.2.

elDAS-forordningen innehaller dven bestammelser om elektroniska stam-
plar. En elektronisk stdimpel skapas av en juridisk person. Precis som for
elektroniska underskrifter regleras tva typer av elektroniska stamplar i
elDAS-forordningen, avancerade respektive kvalificerade. Kraven mot-
svarar de som géller for elektroniska underskrifter.18

En elektronisk stampel fungerar pa ett liknande sétt som en elektronisk
underskrift. Enligt Europeiska kommissionen ar syftet med elektroniska
stdmplar inte att skriva under en elektronisk handling. Syftet med elek-
troniska stamplar &r att sakerstélla informationens ursprung och integritet.
En elektronisk stampel ar alltsa inte en elektronisk underskrift av den
juridiska personen. Nér juridiska personer anvéander sig av elektroniska
stdmplar bor det enligt kommissionen finnas en intern kontrolimekanism
som sékrar att det endast ar fysiska personer som har behorighet att
foretrada den juridiska personen som kan anvanda de elektroniska
stamplarna.'® Ett krav pé en kvalificerad elektronisk stampel kan daremot
ersattas av anvandningen av en kvalificerad elektronisk underskrift. Av
forordningen framgar att:

”Ndir en transaktion kraver en kvalificerad elektronisk stampel fran en juridisk
person bor en kvalificerad elektronisk underskrift fran ett behdrigt ombud for
den juridiska personen vara lika godtagbar.”™®’

En kvalificerad elektronisk stampel omfattas av en presumtion om integritet
hos de uppgifter som den kvalificerade elektroniska stampeln &r kopplad till
och om att uppgifterna har korrekt ursprung.'8 Detta ar en skillnad mot vad
som galler for de kvalificerade elektroniska underskrifterna som i stéllet ska
ha motsvarande rattsliga verkan som en handskriven underskrift.

7.2 SDG-forordningen

Enligt artikel 13 i SDG-forordningen ska medlemsstater sékerstélla att vissa
forfaranden som inréattats pa nationell niva och som kan anvandas och
utféras online av inhemska anvandare, dven ska kunna anvandas och utféras
online av anvandare i granséverskridande situationer. Det ska ske pa ett
icke-diskriminerande satt genom samma tekniska 16sning eller en alternativ
teknisk 16sning. Anvéndare i granséverskridande situationer ska bland annat
kunna identifiera och autentisera sig samt underteckna eller stdimpla hand-
lingar pa elektronisk vag i enlighet med eIDAS-férordningen i samtliga fall
dar detta dven &r mojligt for inhemska anvéndare. 18

Lantmateriet har beddmts omfattas av SDG-férordningen enligt bilaga 1
med forteckning dver informationsomraden som é&r relevanta for

185 e]DAS-forordningen, artikel 3.24-3.27.

18 g DAS Regulation, Questions & Answers on rules applicable to Trust Services as of 1 July 2016, European Commission. Se
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/news/questions-answers-trust-services-under-eidas.

187 e|DAS-forordningen skal 58.

188 g]DAS-forordningen artikel 35.2.

18 SDG-forordningen artikel 13.2. c.
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privatpersoner och foretag som utovar sina rattigheter pa den inre
marknaden enligt artikel 2.2 a.

Enligt bilaga 1 Omrade D Bosattning i en annan medlemsstat p. 2 anges
forvérv och forséljning av fast egendom, inbegripet villkor och skyldigheter
med anknytning till beskattning, 4gande eller anvandning av sadan egen-
dom, dven anvandning av denna som en andra bostad.

Lantmateriet har beddmt att nuvarande e-tjanster for ansokan om lagfart och
inskrivning av tomtrattsinnehav med stod av e-legitimation samt e-tjansten
for forrattningsarenden, faller inom SDG-forordningens omrade och
tillampningen av bland annat artikel 13. Lantmaéteriet har darfor utvecklat
onlinetjanster som kan anvéndas i gransoverskridande situationer i enlighet
med kraven i férordningen.*

190 Se https://www.lantmateriet.se/sdg.
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8 Overviganden och férslag
| detta avsnitt redogors for de Overvaganden och forslag som lamnas i denna
rapport.

8.1 Syftena med aktuella formkrav kan tillgodoses med
elektroniska handlingar

Bedémning: Syftena med formkraven avseende medgivanden och
6verenskommelser i fastighetsbildningslagen som ligger till grund for en
overforing av dganderétten till fast egendom kan tillgodoses med anvand-
ning av elektroniska handlingar. Detsamma galler formkraven avseende
upplatelse av tomtrétt, nyttjanderatt, servitut och avtal om ratt till elektrisk
kraft i jordabalken.

8.1.1 SYFTET MED FORMKRAVEN FOR RATTSHANDLINGAR PA
FASTIGHETSRATTENS OMRADE

Utredningen om en ny forkopslag har bedémt att syftet med formkraven for
kop, byte och gava av fast egendom kan tillgodoses med elektroniska ruti-
ner, och lamnat forslag som innebér att sadana avtal ska kunna ingas elek-
troniskt. Som redogjorts for ovan foljer avtal om nyttjanderétt, servitut, avtal
om ratt till elektrisk kraft, upplatelse av tomtratt och éverenskommelse om
fastighetsbildning, i stor utstrackning samma slags formkrav som for under-
tecknande vid kop, byte och gava av fast egendom.

Syftet med formkraven for avtal om tomtrétt, avtal om rétt till elektrisk
kraft, upplatelse av nyttjanderatt och servitut ar i huvudsak detsamma som
for 6verlatelse av fast egendom (se avsnitt 5.1.2, 5.1.3, 5.1.4, 5.1.5 och
5.1.6). Samtliga rattshandlingar har det gemensamt att upplatelsen ska ske
skriftligen, och aven om det inte uttryckligen framgar av lagtexten ingas
avtal genom att parterna undertecknar ett skriftligt avtal med penna pa
papper. Aven for allminna nyttjandertter galler detta skriftlighetskrav for
att rattigheten ska kunna skrivas in i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Ett
krav pa skriftlig form gor det méjligt att aven inom ramen for en formell
prévning bedoma om ett giltigt avtal har ingatts.

Gemensamt for samtliga formkrav som géller for medgivanden och Gverens-
kommelse om fastighetsreglering liksom vid klyvning, avstyckning och
fastighetsbestdmning &r att dessa har som huvudsyfte att forhindra att de
sarskilda regler som géller for fastighetskop inte ska kunna kringgas.

Som Utredningen om en ny férkopslag konstaterar kan syftet med form-
kraven i 4 kap. 1 § jordabalken avseende kdp, byte och gava numera
tillgodoses med anvéandning av elektroniska dverlatelsehandlingar.! Det
finns inte nagra hinder for att anvanda elektroniska identitetshandlingar eller
elektroniska underskrifter for att tillgodose dessa krav. Dagens tillgang,
spridning och anvandning av elektroniska identitetshandlingar utgor inte

%1 S0U 2024:38 5. 94.
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heller nagot hinder for en 6vergang till elektroniskt forfarande vid kop, byte
och gava av fast egendom. %2

Lantmateriet instdmmer i utredningens bedémning och motsvarande galler
aven for ovriga rattshandlingar enligt jordabalken som omfattas av detta
uppdrag. Detta innebdr i sin tur att dven syftena med formkraven fér med-
givanden och dverenskommelse om fastighetsreglering, klyvning, avstyck-
ning och fastighetsbestamning kan tillgodoses pa samma satt.

Formkravet for makars avtal om sammanléggning har emellertid ett annat
syfte. Av forarbetena framgar att formkravet kommer fran aldre ratt'*3 och
att syftet med att behalla formkravet var att uppna éverensstaimmelse med
det regelverk som géller for aktenskapsforord (se avsnitt 6.1.4).

Aktenskapsforord kan bara upprattas med penna pa papper. Dagens form-
krav for aktenskapsforord ar en fortsattning pa de krav som har gallt enligt
den tidigare giftermalsbalken (1920:405).1% Nar formkravet tillkom fanns
det inga andra alternativ an penna pa papper. Syftet med ett sadant formkrav
tycks vara att sékerstélla de funktioner som en underskrift vanligtvis
fyller.1%

Makars avtal om sammanlaggning avser makarnas rétt i den fastighet som
bildas genom sammanlaggningen. Om nagon sammanlaggning inte genom-
fors saknar avtalet verkan.!®® Om sammanlaggning genomfors s& Gvergar
aganderdtten, i de fall avtalet innebar en formogenhetsoverforing, néar
fastighetshildningsbeslutet har fatt laga kraft och registrerats i fastighets-
registret.’®” Avtalet upprattas och behandlas i en formaliserad process,
forrattningen, under dverseende av lantmaterimyndigheten. Aven om avtalet
har betydande likheter med aktenskapsforord sa upprattas det alltsa under
andra omstandigheter. Av forarbetena framgar aven att den registrering i
aktenskapsregistret som maste ske for att sasmmanlaggningen ska kunna
genomforas vid tidpunkten for fastighetsbildningslagens tillkomst avsag en
avskrift av avtalet.!®® Givet dessa omstandigheter, tillsammans med de
bedémningar som redovisas ovan gallande kop, byte och gava, anser
Lantmateriet att det inte finns skal att fortsatt uppratthalla krav pa att makars
avtal om sammanlaggning ska upprattas med penna pa papper. Syftena med
formkravet kan lika vél tillgodoses med elektroniska handlingar.

En forutsattning for att makars avtal om sammanléggning ska kunna upp-
rattas elektroniskt &r emellertid dven att det ar mojligt att registrera sddana
elektroniska avtal enligt 16 kap. aktenskapsbalken.!®® Skatteverkets tolkning
ar att aktenskapsbalken inte tillater registrering av elektroniska handlingar,

192 50U 2024:38 5. 94.

193 | _jknande bestammelser fanns redan i lagen den 17 juni 1932 (nr 223) med sérskilda bestimmelser om delning av jord & landet
inom vissa delar av Kopparbergs lan (ofta kallad dalalagen), enligt vilka avtalet skulle vara skriftligt. Se prop. 1969:128 Del B

s. 723.

194 Prop. 1986/87:1 s. 66 f.

195 prop. 1986/87:1 s. 129, jfr SOU 2021:9 s. 52 ff.

19 prop. 1969:128 Del B's. 725.

197 1 kap. 2 § andra stycket fastighetsbildningslagen.

198 prop. 1969:128 Del B's. 723.

199 Se 12 kap. 2 § andra stycket, sista meningen fastighetsbildningslagen.
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oavsett om dessa handlingar ar original eller kopior, och &ktenskapsregistret
saknar i dag stod for att hantera elektroniska handlingar (se avsnitt 12.1.15).

Ett genomforande av forslagen i denna rapport avseende makars avtal om
sammanlaggning forutsatter darfor foljdandringar i annan lagstiftning. Hur
sadana foljdandringar bor se ut och vilka kostnader genomforandet av dessa
skulle medfora maste utredas i sarskild ordning. Det bor dock framhéllas att
antalet sammanlaggningar ar valdigt begransat (se avsnitt 6.2.3). Endast
vissa sammanlaggningsarenden innehaller avtal mellan makar, och endast
vissa sadana avtal maste registreras.?®® Nyttan med att gora det mojligt att
uppratta makars avtal om sammanléggning elektroniskt beddms darfor vara
begransad.

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet bedéma om syftena med
formkravet for makars avtal om sammanlaggning kan tillgodoses med
anvandning av elektroniska handlingar. Eftersom Lantmaéteriet bedomer att
syftena med formkravet kan tillgodoses med anvandning elektroniska hand-
lingar lamnar Lantmaéteriet dven forslag pa en éndring av formkravet. Om
denna del av forslaget genomfors eller inte har ingen paverkan pa évriga
delar av Lantmateriets forslag.

I avsnitt 3 och 5.1 redovisas de hinder som tidigare har anférts mot att vissa
rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade uppréttas elektroniskt. Sedan
FORMEL-gruppen redovisade sina slutsatser ar 2003 har det skett stora
forandringar i det svenska samhallet. De skal som da anférdes mot elektro-
niska rutiner gor sig darfor inte langre gallande. Den digitala utvecklingen
har gatt framat och elektroniska underskrifter anvands i betydligt storre
utstrackning an 2003. Av folkbokforda svenskar i aldern 18-67 ar hade 99,4
procent ett BanklD 2023.2° Sett till Sveriges befolkning (aldrarna 21-50 ar)
har 97,4 procent Mobilt BankID.?%? | dag har dessutom Lantmateriet ett vl
utbyggt och beprévat forfarande for att ta emot och hantera elektroniska
ansokningar om inskrivning i fastighetsregistret. For ar 2023 var det ca 41
procent av sddana ansokningar som skickades in digitalt.2%3

8.1.2 FULLMAKTER

Fullmakter omfattas inte av detta uppdrag (se avsnitt 5.2). De har dock en
nara koppling till de rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag.
Lantmateriet anser att det pa goda grunder gar att argumentera for samma
slags beddomning av formkraven for fullmakt som for 6vriga rattshandlingar
som omfattas av detta uppdrag. Namligen att skriftlighetskravet far anses
innebara ett hinder for att aven en fullmakt att dverlata eller forvarva fast
egendom undertecknas elektroniskt.

Den fortsatta fragan ar om en forandring av formkraven i 4 kap. 1 §
jordabalken innebdr att aven fullmakt enligt 27 § andra stycket avtalslagen
kan upprattas elektroniskt eller om nagon form av féljdandring bor ske aven
I avtalslagen for att mojliggora detta. Enligt Lantmaéteriets beddmning finns

200 Registrering behtver enbart ske om avtalet innefattar gava, vilket det inte alltid gér. Se ndrmare redogérelse i avsnitt 6.1.4.
201 Se https://www.bankid.com/om-oss/statistik.

202 gtatistiska Centralbyrdn och BankID, matméanad november 2019.

208 antmateriet for 16pande statistik Gver inskrivningsarenden.
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det goda skal for att utreda och sakerstélla att &ven fullmakter kan uppréttas
i elektronisk form, nar formkraven for rattshandlingar pa fastighetsrattens
omrade anpassas for att tillata detta. Det borde finnas forutsattningar att
tillgodose syftena med dessa formkrav med elektroniska rutiner pa mot-
svarande satt som for de rattshandlingar som behandlas i avsnitt 8.1.1.

8.2 Utformningen av nya formkrav

Forslag: For att skapa forutsattningar for elektroniska rutiner andras
formkraven i jordabalken och fastighetsbildningslagen sa att skriftliga avtal
enligt detta uppdrag har slutits nar parterna har skrivit under eller pa annat
sétt signerat dessa. Motsvarande ska i tillampliga delar galla for 6vriga
rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far meddela
foreskrifter om vilka elektroniska forfaranden och sammanhangande fragor
om standarder som bor accepteras vid upprattande av de rattshandlingar som
omfattas av detta uppdrag. En forutsattning &r att de uppfyller hoga krav pa
sékerhet.

8.2.1 UTGANGSPUNKTER

Regeringens anvisningar for detta uppdrag ar att Lantmaéteriet ska mojlig-
gora fler elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade.

Regeringen antagit ett dvergripande mal for digitaliseringspolitiken, vilket
ar att Sverige ska vara bast i varlden pa att anvanda digitaliseringens majlig-
heter.?%* Regeringen har vidare gjort bedémningen att digitalt ska vara
forstahandsval i den offentliga forvaltningens verksamhet och att formkrav
som innebar att en handling ska ha en viss form eller tillkomma pa ett visst
sétt bor, dar det &r mojligt och relevant, ses dver for att avskaffas eller
anpassas till digitala rutiner.%

Eftersom teknikutvecklingen gar snabbt &r det viktigt att bestammelser
utformas sa att de mojliggor att det rattsliga forfarandet kan utvecklas i takt
med tekniken. Enligt regeringen kan detta astadkommas genom en teknik-
neutral lagstiftning dar endast de mest centrala reglerna tas in i lag medan
mer detaljerade foreskrifter meddelas pa lagre normgivningsniva. En sadan
reglering ar enligt regeringen flexibel och ger utrymme for en successiv
utveckling av formerna for forfarandet.?%®

De regelverk som &r aktuella i detta uppdrag styr inte bara det logiska
forfarandet genom vilket avtal sluts, medgivanden ldmnas och dverenskom-
melser traffas, utan aven vilken teknik som detta forfarande ska genomféras
med. Det vill sdga med penna pa papper sa som reglerna ser ut i dag. Ett
forslag till ny reglering bor inte bara mojliggora anvandandet av elektroni-
ska handlingar, som uppdragsbeskrivningen anger, utan &ven anpassas till
teknikutvecklingen over tid.

204 prop. 2011/12:1 utgiftsomréade 22, Politiken fér informationssamhéllet.
205 prop. 2017/18:1, utgiftsomrade 2, Digitalisering och it inom offentlig férvaltning och prop. 2017/18:126 s. 20 f.
206 prop. 2013/14:236 s. 14 ff.
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En utgangspunkt for den nya regleringen blir darmed att den bor tillata all
teknik, bade nutida och framtida, som kan anvéndas for att uppfylla vissa
funktionella krav — till exempel askadliggora och bevara avtalsinnehall samt
sakerstalla en viss miniminiva vad galler sakerhet och identifiering. Om det
finns behov av att narmare reglera specifika tekniska standarder for nagon
sérskild teknik, till exempel for att sékerstélla tydlighet och forutsebarhet,
bor sadana bestammelser sa langt som mojligt regleras i forordning eller
foreskrift. Lantmateriet ser vidare ett stort vérde av att aktuella rattshand-
lingar pa fastighetsrattens omrade i huvudsak foljer samma formkrav.

8.2.2 TEKNIKNEUTRALA FORMKRAV

Redan i dag finns det formkrav i bade jordabalken och fastighetshildnings-
lagen som tillater elektroniska rutiner. Det har under lang tid varit mgjligt
for manga professionella ingivare som star under tillsyn, exempelvis
fastighetsmaklare, advokater och banker, att ansoka om inskrivning i fastig-
hetsregistret elektroniskt. Denna e-tjénst har varit i bruk sedan 2013.2%
Sedan 2018 ar det aven mojligt for privatpersoner att ge in en elektronisk
ansokan med stod av e-legitimation.2%®

Sedan januari 2015 gar det att ans6ka om lantméteriférrattning elektro-
niskt.2%°

Vad galler inskrivning har lagstiftaren valt att uttryckligen ange att ansokan
ska ges in i pappersform eller i form av ett elektroniskt dokument. For lant-
materiforrattning anges i stéallet att ansokan som huvudregel ska vara skrift-
lig och undertecknas eller skrivas under med en elektronisk underskrift.

Kraven pa rattshandlingar bestar i regel av olika delar. Dels ett krav som
specificerar sjalva rattshandlingens form. Detta kan komma till uttryck pa
flera olika satt genom krav pa pappersform, elektroniskt dokument att
handlingen ska upprattas skriftligen med mera. Dels ett krav som speci-
ficerar hur rattshandlingen ingas. Det anges ofta genom att handlingen ska
undertecknas eller skrivas under. Nér ett skriftligt avtal ingas eller nagon
annan rattshandling uppréttas ar underskriften vanligen ett uttryck for att
undertecknaren godkénner rattshandlingen.?*® Kravet pé& hur rattshandlingen
ingas kan sdgas vara ett uttryck for hur ett godkannande ska lamnas.

Vissa sorters godkannande forutsatter i praktiken att rattshandlingen har en
viss form. Det framstar till exempel som motsagelsefullt att krava att ett
muntligt avtal skrivs under. Det ar emellertid atminstone principiellt tank-
bart att teknikutvecklingen i dag eller i framtiden mojliggor nagot juridiskt
accepterat forfarande for att godkanna rattshandlingar i form av inspelningar
av ljud eller video, likaval som skriftliga handlingar.

Lantmateriet konstaterar att ovanstaende bestammelser visserligen tillater
bade pappers- och elektroniska forfaranden, men eftersom de uttryckligen
refererar till viss teknik kan de inte sigas vara teknikneutrala.?!* De &r

207 Se 19 kap. 10 § jordabalken, prop. 2005/06:28 s. 29 och Lantméteriets foreskrift om e-ansékan LMFS 2012:1.

208 | antméteriets foreskrift om digital ansékan LMFS 2017:4.

209 Se 4 kap. 8 och 8 d 8§ fastighetsbildningslagen.

210 Med detta avses vilken effekt underskriften har, se SOU 2021:9 s. 52 ff. vad galler den juridiska funktionen av en underskrift.
211 Jfr SOU 2021:13 s. 31.
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darfor ingen bra modell fér hur nya formkrav bor formuleras givet de
utgangspunkter som beskrivs i avsnitt 8.2.1.

De formkrav som Lantmaéteriet har att se 6ver inom ramen for detta uppdrag
kan, liksom ovanstaende krav, sdgas besta av samma tva krav: dels ett krav
som specificerar sjalva rattshandlingens form, dels ett krav som specificerar
hur rattshandlingen ingas.

Av forarbetena till den lagandring som mojliggjorde elektronisk ansdkan i
inskrivningsérenden angavs bland annat féljande:

“For att ett elektroniskt ansokningsforfarande skall fungera maste dock
inskrivningsmyndigheten utan storre svarigheter kunna ’lasa’ en elektronisk
ansokan. Det forutsatter att den som skickar en sadan ansokan anvander en
programvara som inskrivningsmyndigheten kan hantera. Vidare maste inskriv-
ningsmyndigheten kunna identifiera avsandaren. En elektronisk ansokan maste
salunda uppfylla vissa grundlaggande krav av tekniskt slag. Lagtekniskt bor
detta komma till uttryck genom en regel om att en ansékan om inskrivning far
lamnas i form av ett elektroniskt dokument, dvs. en upptagning som har gjorts
med hjalp av automatiserad behandling och vars innehall kan verifieras genom
ett visst tekniskt forfarande.

Eftersom inskrivningsatgarder vanligen kan vidtas enbart efter ansdkan fran en
viss person, t.ex. den som har sokt lagfart pa en fastighet, ar det sarskilt viktigt
att utstallaren av det elektroniska dokumentet gar att verifiera pa ett tillfreds-
stallande satt. Elektroniska signaturer brukar anvandas for att identifiera en
avsandare och for att sékerstalla att elektroniskt éverford information inte har
forandrats. 7212

Lantmateriet instammer i forarbetsuttalandet vad galler de tekniska delarna.
Mot bakgrund av utgangspunkterna som redovisats ovan (se avsnitt 8.2.1),
borde emellertid dessa tekniska fragor regleras pa en lagre normgivnings-
niva an lag.

Som tidigare redovisats kan termen skriftlig inte i sig sjalv anses hindra
elektroniska rutiner (se avsnitt 3.1). En lampligare ordning vore darfor att
kravet som specificerar handlingens form anvénder den teknikneutrala
termen for det funktionella kravet som ska uppfyllas: skriftlig. En sadan
term &r val lampad som avgransning mot andra muntliga forfaranden, utan
att i onodan begréansa vilket medium som ar godtagbart for sadan skrift.

Ett problem &r emellertid att det i fastighetsbildningslagens formkrav saknas
uttryckligt krav pa underskrift (se avsnitt 6.1). Givet den teknikutveckling
som skett sedan formkravet tillkom far det i dag anses vara en brist i lagen
att det inte tydligt framgar att underskrift kravs, inte minst eftersom det
finns andra skriftlighetskrav dar detta inte anses galla.?*3

Motsvarande osakerhet far anses gélla for de formkrav som anges for upp-
latelse av nyttjanderatt, servitut, tomtrattsupplatelseavtal och avtal om ratt
till elektrisk kraft. Aven for dessa avtalsformer saknas uttryckliga formkrav

212 prop. 2005/06:28 s. 22.

213 Aterkallelse av anstkan ska enligt 4 kap. 32 § forsta stycket férsta meningen fastighetsbildningslagen ske skriftligen eller ocks&
muntligen vid sammantréde. En skriftlig aterkallelse av ansokan behéver inte vara undertecknad. Foljden av detta ar att exempelvis
ett e-postmeddelande kan godtas som en skriftlig aterkallelse. Det ska dock givetvis tydligt framga vem som éterkallar ansékan,
aven om det inte uppstélls ndgot krav pa att handlingen ska undertecknas.
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i lagstiftningen om att avtalet ska vara underskrivet. Enligt rattspraxis finns
det inte heller nagot oeftergivligt krav pa att samtliga av dessa rattshand-
lingar ska undertecknas av bada parter. Avseende nyttjanderétter, se avsnitt
5.1.3. Betraffande servitutsupplatelser framgar detta direkt av 14 kap. 5 §
jordabalken.

Krav pa underskrift &r inte som regel teknikneutrala (se avsnitt 3.2). Som
Utredningen om elektroniska underskrifter pa regeringsbeslut har framhallit
I betdnkandet En teknikneutral grundlagsbestammelse for regeringsbeslut
(SOU 2021:13) finns darutover redan i dag andra typer av forfaranden som
kan fylla samma réttsliga funktioner som traditionella och elektroniska
underskrifter. Sadana forfaranden ar emellertid inte en form av underskrift
och en handling kan darfor inte heller “skrivas under” med sadana forfaran-
den.?* Lantméteriet delar utredningens uppfattning att det &r rimligt att anta
att annu fler sadana forfaranden kommer att finnas i framtiden.

For att sa langt som mojligt sakerstalla ett teknikneutralt regelverk bor
kravet som specificerar hur réattshandlingen ingas, liksom kravet som
specificerar rattshandlingens form, i stallet for analog och elektronisk
underskrift anvénda en teknikneutral term for det funktionella kravet som
ska uppfyllas.?®®

8.2.3 VILKET TEKNIKNEUTRALT BEGREPP BOR ANVANDAS?

Utredningen om en ny forkopslag har foreslagit en mindre &ndring i 4 kap.
1 § jordabalken for att mojliggora elektroniska underskrifter vid kop, byte
och gava av fast egendom. Utredningen har foreslagit att utformningen i

4 kap. 1 8 jordabalken &ndras till att kop av fast egendom sluts genom att
kopehandling upprattas och skrivs under eller pa annat sétt signeras av
saljaren och koparen. Utgangspunkten for utredningens forslag har varit att
foresla en teknikneutral dndring. Den snabba teknikutvecklingen gor att det
ar svart att 6verblicka framtida behov av tekniska losningar. Den foreslagna
lydelsen syftar till att mojliggora for olika framtida behov och alternativ.?®
Utredningen har 6vervégt andra lydelser an signera, déribland att en képe-
handling uppréttas och skrivs under eller pa annat satt godkénns av saljaren
och koparen.?Y’

I likhet med vad som géller for kop, byte och gava, behdvs det vissa mindre
forfattningsandringar for att de rattshandlingar som omfattas av detta upp-
drag ska kunna uppréttas eller ingas genom ett elektroniskt forfarande. Som
framgar av avsnitt 8.2.1 anser Lantmateriet att det ar en viktig forutsattning
att begreppet som anvands betraktas som teknikneutralt och inte innebar
oonskade inlasningseffekter till vissa tekniska losningar eller forfaranden.
Forfattningen bor till exempel enligt sin ordalydelse inte hindra anvand-
ningen av elektroniska stamplar i framtiden eller andra former av bekraft-
elser, sdsom har beskrivits av Utredningen om elektroniska underskrifter pa

214 50U 2021:13 s. 29 ff.

215 Jfr 9 a kap. 9 § andra stycket finska jordabalken (540/1995), se &ven forarbetsuttalanden i RP 146/2010 rd s. 13.
216 SOU 2024:38 s. 92.

217 |pbid.
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regeringsbeslut.?'® Regleringen bor inte heller hindra att rattshandlingar
ingads genom att parterna i praktiken signerar eller godkanner likalydande
avtal enligt den modell som valts i Finland.?*°

Det kan ifragasattas om rattstillampningen kommer att acceptera att till
exempel en elektronisk stdampel anvénds for att signera” ett avtal. Det
framstar dven som tveksamt att andra, framtida forfaranden kommer att
innebdra att en handling signeras”. Mot denna bakgrund anser Lantmateriet
att det vore en fordel att anvanda ett mer tydligt teknikneutralt begrepp.
Begreppet godkanna ar i Lantméteriets mening inte belastat med samma
osédkerhet, och &r darfor att foredra framfor ordet signera.

Det finns emellertid betydande fordelar med ett regelverk déar formkraven
for rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade ar enhetliga sa langt som
mojligt. | annat fall uppstar i stallet en osékerhet om bestammelserna ska
tolkas pa samma séatt. Pa grund av fordelarna med enhetliga formkrav ar
Lantmateriets forslag darfor att samma begrepp som Utredningen om en ny
forkopslag har foreslagit, det vill saga signera, anvéands dven for de réatts-
handlingar som omfattas av detta uppdrag.

Till skillnad fran bestammelserna i 4 kap. 1 § jordabalken, framgar det inte
uttryckligen av forfattning att de rattshandlingar som omfattas av detta upp-
drag ska skrivas under. Forslaget att dessa rattshandlingar ska ingas genom
att parterna undertecknar eller pa annat satt signerar handlingen, bor ses som
fortydliganden i detta avseende. Det bor understrykas att nagon andring i
sak inte &r avsedd for de rattshandlingar som uppréttas i pappersform.

Ett alternativ dr att i lag ange sarskilda formkrav for elektroniskt upprattade
handlingar och lata dagens otydlighet kvarsta for de rattshandlingar som
upprattas med penna pa papper. Lantmateriet bedomer dock att en sadan
I6sning inte blir teknikneutral pa sa sétt som avses i avsnitt 8.2.1 och darfor
inte heller lika hallbar Gver tid. En sadan lésning bor darfor inte valjas.

Vissa av de rattshandlingar som omfattas av Lantmaéteriets uppdrag kan
aven ingas muntligen, det behover darfor i dessa fall uttryckligen anges att
de fortydligade formkraven endast avser just skriftliga handlingar. Vidare
behdver avtal om hyra och andra rattshandlingar som inte omfattas av detta
uppdrag undantas fran dessa nya och fortydligade formkrav.

| nastkommande avsnitt foljer nagra sérskilda 6vervaganden som berdr vissa
rattshandlingar enligt detta uppdrag.

8.2.4 ALLMANNA BESTAMMELSER | 7 KAPITLET JORDABALKEN

De allméanna bestammelserna i 7 kap. jordabalken tar sikte pa flera olika
sorters rattshandlingar. 1 1 § forsta stycket anges att kapitlet avser arrende,
hyra, tomtratt och annan nyttjanderéatt samt servitut och rétt till elektrisk
kraft, om rattigheten upplatits genom avtal.

218 SOU 2021:13 5. 34 f.
219 Se 9 a kap. 9 § andra stycket finska jordabalken.
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Detaljerade formkrav for de olika rattshandlingarna saknas i 7 kap.
jordabalken. For att astadkomma ett tydligt och transparent regelverk fore-
slas andringar i 7 kap. 10 § som i vissa delar kommer utgora det rattsliga
ramverket for de elektroniska rattshandlingar i jordabalken som omfattas av
detta uppdrag.

Detta kan astadkommas genom en &ndring som anger att skriftligt avtal
enligt forsta och andra stycket, med undantag av hyra, har ingatts nar par-
terna har undertecknat eller pa annat satt signerat avtalet. Som en allméan
utgangspunkt ska elektroniska forfaranden uppfylla hdga krav pa sakerhet.
Hur eller var en elektronisk handling ska uppréattas bor daremot inte regleras
i lag.

Enligt Lantmateriets forslag ska regeringen fa meddela foreskrifter om hur
en elektronisk handling ska vara beskaffad samt vad som i 6vrigt ska gélla
om det tekniska forfarandet vid uppréttande, verifiering och validering av
innehall i och utstéllare av ett elektroniskt dokument. Genom en sadan
skrivning skapas ett generellt bemyndigande for regeringen att meddela
foreskrifter om var och hur sddana handlingar kan upprattas.

For avtal som regleras sarskilt i 8 kap. respektive 13-15 kap. jordabalken,
géller de sarskilda krav som anges déar. En hanvisning med denna innebdrd
finns redan i 7 kap.1 § andra och tredje stycket som anger att:

”Om vissa rattigheter som anges i forsta stycket finns bestammelser aven i
8-15 kap.

Forekommer eljest i lag eller annan forfattning séarskilda bestammelser om
rattighet som avses i detta kapitel, ager de tillampning. ”

Genom de foreslagna andringarna skapas ett rattsligt stod for att allmanna
nyttjanderatter kan uppréttas och signeras genom ett elektroniskt forfarande.
For ovriga avtalsformer infors &ven begreppet signera i aktuellt lagrum for
respektive rattshandling.

8.2.5 AVTAL OM TOMTRATT

Bestammelser om tomtrétt finns i 13 kap. jordabalken. Skriftlighetskravet
for saval upplatelseavtal som andringsavtal anges i 3 §. For att mojliggora
elektroniska avtal foreslas andringar som innebar att avtal om tomtréatts-
upplatelse enligt 3 § och andringsavtal enligt 21 § har ingatts nar parterna
har skrivit under eller pa annat satt signerat avtalet. Att samma slags krav
galler for saval upplatelseavtal som andringsavtal framgar direkt av 21 §
andra stycket, som anger att bestammelserna i 13 kapitlet om upplatelse av
tomtratt i tillampliga delar géller &ndringsavtal enligt 21 § forsta stycket.

Uppdraget avser enligt beskrivningen avtal genom vilket tomtratt upplats.
Enligt Lantmaéteriets uppfattning bor samma formkrav galla aven for en
dverenskommelse om tomtrattens upphdrande. Réttslaget far bedémas som
nagot oklart i fragan om nuvarande lydelse i 13 kap. 22 § ska anses hindra
elektroniska rutiner, (se avsnitt 5.1.2). Det torde inte finnas nagra tungt
vagande skal for att skapa en diskrepans i forhallande till avtal om upp-
latelse eller andring av tomtréattsavtal. Trots att det inte foljer uttryckligen av
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uppdragets beskrivning bor det darfor inforas en dndring som innebar att
samma formkrav ska tillampas dven for dverenskommelser om tomtrattens
upphorande enligt 22 §. Nagot motsvarande fortydligande anses inte ndd-
vandigt for skriftlig uppsagning enligt 13 kap. 5 8. FORMEL-gruppen
gjorde samma bedémning och ansag att bestammelsen inte torde hindra
elektroniska rutiner.??

8.2.6 OVERENSKOMMELSE OM FASTIGHETSREGLERING

Fastighetsreglering kan anvandas for att 6verféra mark fran en fastighet till
en annan.??* Overforingen far dock inte innebéra att fastigheten blir sémre
lampad till det &ndamal som den &r avsedd att anvandas for. Overféringen
far inte heller medfora att fastighetens graderingsvarde??? minskas vasentligt
eller 6kas i sddan omfattning att avsevard olagenhet uppkommer for dga-
ren.??3 Dessa begransningar av méjligheterna att genomfora fastighets-
regleringar brukar, som tidigare namnts, kallas fastighetsskyddet.

Parterna kan lamna medgivande till att lantmaterimyndigheten gor avsteg
fran fastighetsskyddet.??* Ett medgivande om avsteg fran fastighetsskyddet
vid fastighetsreglering kan alltsa lamnas for att gora det mojligt att Gverfora
mark fran en fastighet till en annan pa ett satt som annars inte skulle vara
tillatet p& grund av fastighetsskyddet.??®

Nar en part underforstatt eller uttryckligen villkorar sitt medgivande av att
aven motparten lamnar ett visst medgivande kallas det fér en 6verenskomm-
else. Se ndrmare beskrivning av medgivanden och éverenskommelser om
fastighetsreglering i avsnitt 6.1.2.

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet bedéma forutsattningarna
for elektroniska rutiner vid medgivanden och éverenskommelser som ligger
till grund for en Gverforing av dganderatten till fast egendom enligt
fastighetsbildningslagen. Sadana medgivanden och dverenskommelser som
beskrivs ovan omfattas darfér av uppdraget, och kommer genom forslagen
som lamnas i denna rapport att kunna upprattas elektroniskt.

Fastighetsreglering kan emellertid inte bara anvéandas for att 6verfora mark,
utan aven for att bilda, dndra eller upphéva servitut.??® Aven fastighets-
regleringar som sker for att genomfora en servitutsatgard omfattas av
fastighetsskyddet. Om det blir mgjligt att elektroniskt medge avsteg fran
fastighetsskyddet for att dverfora dganderdatten till fast egendom kommer det
darfor aven bli mojligt att elektroniskt medge servitutsatgarder.

Ett medgivande om att genomfora servitutsatgarder ar inte ett sadant med-
givande som kan ligga till grund foér en 6verforing av dganderatten till fast

220 Ds 2003:29 bilaga 2 s. 64.

2215 kap. 1 § forsta stycket 1 fastighetsbildningslagen.

222 Se not 118.

223 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen.

2245 kap. 18 § forsta stycket 3 fastighetshildningslagen. Sadant medgivande ska upprattas skriftligen enligt tredje stycket samma
paragraf.

225 s3dana markoverforingar som ryms inom fastighetsskyddet kan allts& genomforas tvangsvis, givet att dven vissa andra villkor
ar uppfyllda.

2% 5 kap. 1 § forsta stycket 4 fastighetsbildningslagen.
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egendom. Det omfattas darfor inte av uppdraget, atminstone inte enligt
ordalydelsen.

Uppdraget omfattar dock uttryckligen upplatelser av servitut enligt
jordabalken. Lantméteriet kan inte se att det skulle vara avsikten med
uppdraget, eller av andra skal &r 6nskvart att avtalsservitut kan bildas med
elektroniska rutiner medan officialservitut ska vara hanvisade till penna och
papper. Dartill ser Lantmateriet vissa svarigheter med att rent lagtekniskt
astadkomma en atskillnad mellan medgivanden som sker for att 6verfora
mark och sadana som sker for att genomfdra servitutsatgarder.

Lantmateriets forslag kommer darfor att mojliggora elektroniska rutiner
bade for 6verforing av aganderétten till fast egendom och for servituts-
atgarder vid fastighetsreglering.

8.3 Kuvalificerad elektronisk underskrift ska anvandas

Forslag: For att signera de rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag
ska en elektronisk underskrift pa nivan kvalificerad enligt artikel 3 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 direktiv
1999/93/EG, den sa kallade eIDAS-férordningen, anvéandas.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far meddela
foreskrifter om undantag fran kravet pa kvalificerad elektronisk underskrift
for att mojliggora anvandning av kvalificerade elektroniska stamplar eller
annan l&mplig form av elektroniska forfaranden.

8.3. BEDOMNINGSGRUNDER

Utredningen om betrodda tjanster (I 2020:01) har behandlat fragan om vilka
slags elektroniska underskrifter som bor anvandas i Sverige och gjort
bedémningen att det inte ar lampligt att pa en generell niva sla fast nar avan-
cerade respektive kvalificerade elektroniska underskrifter bér anvandas.
Valet kraver en kartlaggning av vilka behov en specifik verksamhet har och
vilka krav externa regelverk staller upp. Utifran en sadan kartlaggning gar
det sedan att beddma om elektroniska underskrifter bor anvdndas samt even-
tuell niva for sddana underskrifter.

For att kunna gora en fullgod bedémning om det &r mest lampligt att
anvanda avancerade eller kvalificerade elektroniska underskrifter, krévs god
insyn i hur behoven ser ut i de enskilda processerna. Detta galler bade nar
aktorer inom offentlig forvaltning fattar besluten pa egen hand och vid
utformningen av forfattningsbestdmmelser som reglerar anvéndningen av
elektroniska underskrifter. 227

Trots detta har utredningen utifran sin kartlaggning dragit vissa slutsatser
om vilka faktorer som bor paverka bedomningen. Exempelvis talar den

221S0U 2021:9 s. 149.
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interoperabilitet som en kvalificerad elektronisk underskrift har for att
anvanda denna typ av underskrift i gransoverskridande sammanhang.??8

| sdana situationer kan kvalificerade elektroniska underskrifter fylla en
sarskild funktion eftersom elDAS-forordningens syfte ar att dstadkomma en
grénsoverskridande anvandning av betrodda tjanster. Kvalificerade elektro-
niska underskrifter innebdr hogre stallda krav och battre forutsattningar nér
det finns behov av att kunna anvanda tjanster i gransoverskridande situatio-
ner. Utdver de tekniska aspekterna ska en kvalificerad elektronisk under-
skrift dessutom ges en sarskild rattslig status inom EU.%?°

I en forstudie som Riksarkivet har tagit fram namns foljande exempel pa nar
det kan vara aktuellt att stélla krav pa kvalificerade elektroniska under-
skrifter:

— Nar det stalls hoga krav pa att utstéllaren verkligen &r den som anges
i underskriften.

— Nar det stalls hoga krav pa sékerhet; att underskriften har framstallts
tekniskt korrekt.

— Nar det stalls hoga krav pa tjanstetillhandahallaren.

— Nar det stalls krav pa det langsiktiga bevarandet av underskriften.

— Nar det stalls krav pa internationell rattslig och teknisk interopera-
bilitet, det vill séga att underskriften ska kunna anvandas och abe-
ropas i andra jurisdiktioner utan eller med mindre risk for rattsliga
eller tekniska hinder.2

En noggrann avvagning bor sammanfattningsvis ske av vilken niva som ar
lamplig for elektroniska underskrifter av rattshandlingar avseende fastig-
heter.

Ar 2018 gjorde Lantméteriet bedémningen att en kvalificerad elektronisk
underskrift bor anvandas vid fastighetsoverlatelser.?3! Utredningen om en ny
forkopslag konstaterar att det finns flera olika former av elektroniska
underskrifter men att alla inte uppfyller kraven pa god sékerhet. Utrednin-
gen har darfor bedomt att det bor tydliggoras vilken typ av elektronisk
underskrift som kan accepteras vid upprattande av elektroniska overlat-
elsehandlingar. Teknikutvecklingen kan paverka elektroniska underskrifter
pa ett satt som gor det olampligt att i lag reglera vilken typ av elektronisk
underskrift som ska anvéndas. Vilka elektroniska underskrifter som kan
accepteras vid Overlatelse av fast egendom bor i stallet tydliggoras pa en
lagre normgivningsniva, forslagsvis i forordning eller pa foreskriftsniva.

Utredningen om en ny forkopslag gor bedémningen att en underskrift pa
avancerad niva inte uppfyller de sakerhetskrav som kan stéllas vid dver-
latelser av fast egendom. Enligt utredningens bedémning bor darfor endast
elektroniska underskrifter pa kvalificerad niva enlig eIDAS-forordningen
accepteras vid kop av fast egendom. Kraven bor dock inte regleras i lag.

228 SOU 2021:9 s. 21 och 142,

229500 2021:9 s. 143.

230 Riksarkivet, Forstudie: Anvandning och hantering av underskrifter med elektroniska materiel och metoder, 2021-02-16, dnr
RA-KS 2021/18, s. 94.

21 Se rapporten Fastighetsoverlatelser i en digital tid, dnr 519-2018/565.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer ska darmed fa
meddela foreskrifter om vilka elektroniska underskrifter som bor accepteras
vid overlatelse av fast egendom men den elektroniska underskriften bor
halla minst nivan kvalificerad enligt eIDAS-forordningen.?%2

8.3.2 ANVANDNINGEN AV ELEKTRONISKA UNDERSKRIFTER

| Sverige finns det &nnu inte nagon bred anvandning av kvalificerade elek-
troniska underskrifter medan avancerade elektroniska underskrifter anvands
av de flesta svenskar (se avsnitt 7.1.3 och 8.1). Det finns vissa indikationer
pa att anvandningen av kvalificerade elektroniska underskrifter i Sverige
kommer att 6ka och det &r sannolikt att kvalificerade elektroniska under-
skrifter skulle fa en betydligt storre spridning om det fanns krav pa sadana i
forfattning.

Utredningen om saker och tillganglig digital identitet har i sitt delbetank-
ande En saker och tillganglig statlig e-legitimation (SOU 2023:61), fore-
slagit att en statlig e-legitimation pa hogsta tillitsniva ska tillhandahallas pa
ett kontaktlost aktivt kort som &ven ar eller kan certifieras som en anordning
for att skapa kvalificerade elektroniska underskrifter.23® Utredningen har
foreslagit ett ikrafttradande under 2026.23

Ett genomforande av dessa forslag kan komma att fa mycket stor betydelse
for anvandningen och spridningen av kvalificerade elektroniska under-
skrifter i Sverige. Detta innebér att det pa sikt kommer att finnas ett statligt
alternativ och en garant for att svenska medborgare (och eventuellt fler)
kommer att kunna fa tillgang till, och anvéanda, underskrifter pa en sadan
niva.

Dérutover har Legaliseringsutredningen (UD 2022:01) i betankandet Ett
modernare regelverk for legaliseringar, apostille och andra former av
intyganden (SOU 2023:42), foreslagit att e-legalisering ska utfardas genom
anvindning av kvalificerad elektronisk underskrift eller stampel. % Ett
genomfdrande av detta forslag kommer att bidra till att 6ka efterfragan pa
sadana underskrifter eller stamplar.

Utredningen om en ny forkopslag har angivit att anvandningen av kvalifi-
cerade elektroniska underskrifter pa den svenska marknaden ar begransad.
Med de forslag som lamnas i SOU 2023:61 ges dock de tekniska forutsatt-
ningarna for att framstélla kvalificerade elektroniska underskrifter. Utred-
ningen om en ny forkopslag gor darfor beddmningen att detta kommer att
bidra till att 6ka spridningen och anvéndningen av kvalificerade elektroniska
underskrifter. De forslag som Utredningen om en ny forképslag har lamnat
avseende andringar i 4 kap. jordabalken ska enligt forslaget tréda i kraft den
1 juli 2026.

Lantmaéteriet delar beddmningen som Utredningen om en ny forkdpslag gor,
och vill framhalla att en 6kad anvandning och spridning av kvalificerade

232 SOU 2024:38 s. 86.

238 50U 2023:61 s. 20 och 139 ff.
234 50U 2023:61 s. 283 f.

235 50U 2023:42 s. 235.
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elektroniska underskrifter &r en viktig forutsattning for att den digitala
infrastruktur som foreslas i denna rapport ska fa en bred anvéandning. Det
kan samtidigt papekas att de formkrav som utredningen foreslar for kop,
byte och gava av fast egendom samt de formkrav som foreslas for de
rattshandlingar som omfattas av denna rapport, i sig kommer att driva pa
efterfragan pa kvalificerade elektroniska underskrifter.

Sammanfattningsvis beddmer Lantmateriet att avancerade elektroniska
underskrifter redan i dag har en tillracklig spridning for att en digital infra-
struktur ska fa en bred anvandning. Kvalificerade elektroniska underskrifter
har for narvarande inte en tillracklig spridning, men bedéms fa det inom en
snar framtid.

8.3.3 KVALIFICERAD UNDERSKRIFT BOR ANVANDAS

Aven om avancerade underskrifter i teorin kan halla en minst lika hog niva
vad géller sdkerhet som kvalificerade underskrifter finns det for kvalifi-
cerade underskrifter mycket utforligare krav reglerade i EU:s réttsakter.
Detta innebér fordelar, bade vad galler 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 acceptera granskning av Post- och telestyrelsen
(PTS). Darutdver finns i férordningen krav pa en plan for bevarande och en
plan for avveckling av verksamhet samt granskning av detta.

Finland, Estland och Norge stéller alla krav pa kvalificerade betrodda
tjanster i processen for att uppratta fangeshandlingen. Danmark gor inte det
men har bedomt att den standard som det stélls krav pa for den underskrifts-
tjanst som anvands uppfyller samma niva som for kvalificerade elektroniska
underskrifter.2%

Ett syfte med underskriften ar, som namnts ovan, att verlatelsen ska ske
forst efter moget 6vervagande. Ett satt att uppna det syftet vid elektroniska
underskrifter kan vara att kravet pa underskriftens kvalitet ska vara hogre &n
vad som i dag géller i andra fall da elektronisk underskrift normalt anvands.
Aven om anvandargréanssnittet kan innebéara att anvandaren inte nddvandigt-
vis uppfattar nagon skillnad vid sjalva underskriftstillfallet sa borde dnda
kravet bli markbart eftersom anvandaren maste inforskaffa medel for en
sadan underskrift.

Enligt eIDAS-forordningens bestdmmelser ska kvalificerade elektroniska
underskrifter ha motsvarande réttslig verkan som en handskriven under-
skrift.2” En kvalificerad elektronisk underskrift som ar baserad pa ett
kvalificerat certifikat som utfardats i en medlemsstat ska dessutom erkannas
som en kvalificerad elektronisk underskrift i alla andra medlemsstater.2%®

Det faktum att EU tillhandahaller en sa kallad trusted list 6ver utfardare av
kvalificerade certifikat underlattar moéjligheten att kontrollera underskriftens

236 |_antmateriet, FastighetsGverlatelser i en digital tid, 2018-05-31, dnr 519-2018/565, s. 71 f.
27 eI DAS-forordningen artikel 25.2.
238 g| DAS-forordningen artikel 25.3.
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giltighet. Nagon motsvarande lista finns inte tillganglig for avancerade elek-
troniska underskrifter. For kvalificerade elektroniska underskrifter finns
dessutom krav pa validering for att kunna bekrafta den elektroniska under-
skriftens giltighet.2 En kvalificerad valideringstjanst for kvalificerade
elektroniska underskrifter far endast tillhandahallas av en kvalificerad
tillhandahallare av betrodda tjanster.?4°

Sammantaget innebar detta att det generellt ar enklare for ett mottagande
land att verifiera en kvalificerad elektronisk underskrift jamfort med en
avancerad sadan.

Om staten skulle tillhandahalla en e-tjanst for att uppratta sadana elektro-
niska rattshandlingar som berors av detta uppdrag, kommer en sadan tjanst
(onlinefdrfarande) enligt Lantmaéteriets uppfattning att omfattas av SDG-
forordningens krav (se avsnitt 7.2). Utifran det séarskilda behovet av inter-
operabilitet finns det darfor &ven av denna anledning goda skél for att stélla
upp krav om att rattshandlingarna ska upprattas med anvandning av
kvalificerade elektroniska underskrifter.

Mot ovanstaende bakgrund anser Lantmateriet att aktuella rattshandlingar
for sin giltighet ska signeras med anvéndning av en kvalificerad elektronisk
underskrift. En sddan underskrift bedoms pa ett fullgott satt uppfylla de
bakomliggande syftena med kravet pa underskrift.

En av fragorna for detta uppdrag ar om det finns anledning att i forfattning
stalla ett generellt krav pa att den som ska skriva under en elektronisk
fangeshandling ocksa ska identifiera sig med en e-legitimation pa viss niva.
Lantmateriet anser att det saknas anledning att stalla sadana krav.

En kvalificerad elektronisk underskrift innebér i sig att den som anvénder
tjansten blir identifierad. Dessutom kan det forekomma att en underskriv-
ande part identifierar sig fysiskt, exempelvis med ett fysiskt pass hos ett
ombud, varfor en regel om e-legitimation skulle verka begréansande och
uppfattas som onddigt omstandlig.

Det bor alltsa i stallet vara upp till den som ska tillhandahalla en e-tjanst for
att uppratta elektroniska fangeshandlingar, att avgra om nagon form av
e-legitimering bor anvandas for att fa tilltrade till tjansten och i sa fall stalla
krav pa vilken niva som ska galla for detta. Utredningen om en ny forkdps-
lag har kommit till samma slutsats avseende kop, byte och gava av fast
egendom.?*! Enligt Lantmateriets bedémning finns det goda skal for att
samma krav och forfaranden ska tillampas for de rattshandlingar som
omfattas av detta uppdrag.

Vilken niva av elektroniska underskrifter som ska anvandas bor inte regleras
i lag (se avsnitt 8.3.1). Nivan pa den elektroniska underskriften som krévs
for att astadkomma en godtagbar signering fran avtalsparternas sida bor i
stallet regleras i en forordning som omfattar overlatelser av fast egendom
enligt 4 kap. jordabalken tillsammans med samtliga de ytterligare

239 g|DAS-forordningen artikel 32.
240 e|DAS-forordningen artikel 33.
241 30U 2024:38 s. 95.
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rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag. Férordningen bor innehalla
ett bemyndigande for Lantmateriet att meddela foreskrifter om ytterligare
tekniska krav gallande format och standarder med mera.

Rattshandlingarna regleras i olika lagar och det finns behov av en gemen-
sam reglering for saval tekniska krav for upprattandet av rattshandlingarna
som krav for var och hur dessa handlingar ska fa upprattas. Detta talar
sammantaget for att dessa fragor bor regleras i en ny gemensam forordning.
Av forordningen ska framga att en elektronisk underskrift som haller kvali-
ficerad niva ska godtas for dessa elektroniska rattshandlingar. Det ska dven
framga nar andra former av elektroniska forfaranden kan godtas.
Lantmateriets Overvaganden i dessa delar aterfinns i avsnitt 8.3.4 och 8.3.5.

8.3.4  KVALIFICERAD STAMPEL ELLER ANDRA JAMFORBARA FORFARANDEN
BOR OCKSA TILLATAS

Utgangspunkten &r att aktuella bestammelser i lag sa langt som mojligt ska
vara teknikneutrala (se avsnitt 8.2.1). Pa lagre normgivningsniva kommer
emellertid teknikspecifika krav att behdva regleras for att sakerstélla tyd-
lighet och forutsebarhet. Under féregaende rubrik redogjorde Lantmaéteriet
for beddmningen att kvalificerade elektroniska underskrifter uppfyller hoga
krav pa sakerhet och ska godtas for att signera de elektroniska rattshandlin-
gar som omfattas av detta uppdrag.

De skél som motiverar anvandningen av kvalificerade elektroniska
underskrifter galler aven for kvalificerade elektroniska stamplar. eIDAS-
forordningen stéller likvardiga sakerhetskrav for bade underskrifter och
stamplar (se avsnitt 7.1.3). For att undvika ett regelverk som helt laser in sig
till en specifik teknisk 16sning med kvalificerade underskrifter bor det darfor
dvervagas om inte stamplar ocksa bor tillatas, &ven om det annu inte finns
nagon faktisk spridning av dessa i Sverige.

Det finns betydande skillnader mellan analoga underskrifter och analoga
stdmplar. Dessa anses inte vara jamstéllda enligt géllande ratt. Elektroniska
underskrifter och elektroniska stamplar forefaller ddaremot ha mer gemen-
samt dn vad som skiljer dem at. Lantmateriet anser att en elektronisk stam-
pel likaval som en underskrift skulle kunna anvandas for att ge uttryck for
viljan att godkénna en viss rattshandling.

Anvandningen av elektroniska stamplar skulle darutdver ha fordelen att en
foretradare for en juridisk person inte behdver anvanda sin privata
e-legitimation for att skapa en elektronisk underskrift. En anvandning av
elektroniska stamplar borde i vart fall pa sikt, nar anvandningen ar mer
utbredd, innebdra flera fordelar och ge en tydligare distinktion av
rattshandlingar som utfors i egenskap av privatperson respektive i egenskap
av foretradare for en juridisk person. Vidare ar det tdnkbart att anvandning
av elektroniska stamplar skulle kunna underlatta uppgiftsminimering av per-
sonuppgifter och underlatta behdrighetskontroller kopplade till offentliga
register over foretrddare for dessa juridiska personer.

Med hansyn till den snabba teknik- och regelutvecklingen pa detta omrade
ar det inte osannolikt att det i framtiden kommer att finnas ytterligare
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forfaranden som ar fullt jamfdérbara med kvalificerade elektroniska under-
skrifter och stamplar, pa motsvarande satt som beskrivs ovan.

Lantmateriet anser darfor att kvalificerade elektroniska stamplar och andra
jamforbara forfaranden ska kunna tillatas som alternativ till kvalificerade
elektroniska underskrifter. En sadan ordning skulle utg6ra en garanti for en
teknikneutral reglering som ar hallbar 6ver tid och som enkelt kan anpassas
efter framtida tekniska behov och I6sningar. Det bor darfor anges i férord-
ning att regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far
meddela foreskrifter om att tillata kvalificerade elektroniska stamplar eller
andra, i framtiden, jamforbara forfaranden.

8.3.5 UNDANTAG

Kvalificerade elektroniska underskrifter och stamplar har ett stort varde for
att sékerstalla identiteten pa den som signerar en viss rattshandling. For
vissa rattssubjekt torde detta emellertid kunna sakerstéallas pa annat satt, som
innebér en lattare administrativ borda.

Stat och kommun ingar ofta sadana rattshandlingar som berors av detta upp-
drag. Till exempel forvarvar, avyttrar och upplater Trafikverket, Statens
fastighetsverk och kommuner regelbundet fast egendom i olika samman-
hang. Vid en exekutiv forsdljning undertecknas kopebrevet inte av parterna
utan detta utfirdas av Kronofogdemyndigheten.?4?

Nar ovanstaende parter signerar aktuella rattshandlingar sa sékerstalls deras
identiteter och behorigheter i regel av myndigheternas egna verksamhets-
system. Myndigheterna kan vidare ha tillgang till olika former av tjanste-
legitimationer som, tillsammans med myndighetens arbetsordning och
interna rutiner, sakerstaller tillforlitligheten i en elektronisk underskrift pa
ett tillfredsstallande satt. Vid sadana férfaranden bér det darfor kunna
Overvagas att tillampa andra formkrav som underlattar offentliga aktorers
administrativa borda. Det bor anges i férordning att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer far meddela foreskrifter om undantag
fran kravet pa kvalificerad elektronisk underskrift nar en offentlig aktor
signerar sddana rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag.

242 12 kap. 44 § utsokningsbalken.
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8.4 En digital infrastruktur

Forslag: Handlingar som enbart kan upprattas inom ramen for en lant-
materiforrattning (avsnitt 6.1) samt avtal om kop, byte, gava, tomtrattsavtal,
arrende, servitut, avtal om elektrisk kraft och nyttjanderétter, (avsnitt 5.1),
ska endast kunna uppréttas i vissa elektroniska tjanster.

Lantmateriet ska tillhandahalla en eller flera sadana e-tjanster.

Lantmateriet ska aven kunna lamna tillstand till andra aktorer att tillhanda-
halla sadana tjanster, under forutsattning att de uppfyller vissa krav. Till-
standet ska kunna aterkallas om kraven inte efterlevs.

E-tjanster som kraver tillstand fran Lantmateriet ska vara forenade med en
sluten linje (API) till Lantméteriets mottagningstjanster for sadana rétts-
handlingar.

Elektroniska rattshandlingar ska, oavsett var de upprattas, vara upprattade
pa ett sadant satt att de med bevarat originalinnehall kan ges in till en
mottagningstjanst for ansdkan om inskrivning eller ansokan om, eller
komplettering av forrattning. Det ska vara mojligt for parterna att spara den
elektroniska handlingen med bevarat originalinnehall.

Information till avtalsparterna bor skickas elektroniskt i samband med att
rattshandlingen upprattats eller en ansékan om inskrivning eller fastighets-
bildning har anhangiggjorts.

Regeringen far meddela foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara
beskaffad samt vad som i 6vrigt ska gélla om det tekniska forfarandet vid
uppréattande, verifiering och validering av innehall i och utstallare av ett
elektroniskt dokument.

Vissa avtal bor av sakerhetsskal inte uppréttas i den digitala infrastruktur
som Lantmateriet ska tillhandahalla. Dessa avtal far tills vidare fortsatta
hanteras i pappersform.

Elektroniska rattshandlingar enligt jordabalken som slutligt reglerar en
overlatelse ska ges in till Lantmateriet for ansokan om lagfart eller
inskrivning av tomtréttsinnehav. Lantmaéteriet far stalla krav eller utforma
den tekniska infrastrukturen pa ett sddant satt att detta sker i samband med
handlingen slutligt upprattas.

Lantmateriet far dven stalla krav eller utforma den tekniska infrastrukturen
pa ett sadant satt att ansdkan om inskrivning sker aven for dvriga rétts-
handlingar enligt jordabalken som omfattas av detta uppdrag, om dessa
upprattas i Lantmateriets e-tjanst.

8.4.1 OLIKA TANKBARA TILLHANDAHALLARE AV EN E-TJANST

| detta uppdrag ingar att utreda och foresla var en elektronisk handling ska
kunna upprattas och ta stallning till vilken eller vilka aktérer som bor till-
handahalla en sadan e-tjanst.
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En giltig rattshandling kan inte uppréttas formlost. For att sékerstélla att
rattshandlingen foljer nddvandiga tekniska specifikationer ska det inte heller
vara mojligt att uppratta handlingen genom e-postkorrespondens, ett sms-
meddelande eller liknande. | stéllet maste en speciellt utvecklad e-tjanst tas
fram for att avtalet ska kunna upprattas elektroniskt. Tjansten maste saker-
stalla att formkraven uppfylls och att parterna kan ta del av innehallet och
signera avtalet elektroniskt.

For att elektroniska rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade ska bli
accepterade &r det av stor vikt att e-tjansten ar tekniskt saker och att allman-
heten kanner fortroende for tjansten och for den som tillhandahaller denna.
Rent tekniskt bor det enligt Lantmateriets uppfattning inte finnas nagra
sarskilda svarigheter med att skapa en sadan tjanst. E-tjanster finns i alla
mojliga utformningar och kan fungera pa flera olika satt. Lantmateriet har
goda erfarenheter av att utveckla e-tjanster och det finns forebilder och
mojligheter till utbyte av kunskap med systermyndigheter i de grannlénder
som Lantmateriet har varit i kontakt med i detta uppdrag. De flesta av dessa
har stor erfarenhet av att utveckla och anvanda e-tjanster i sin verksamhet.

Oavsett vem som far tillhandahalla en e-tjanst for upprattande av rattshand-
lingar &r det viktigt att den eller de som utvecklar en sadan tjanst far klara
direktiv om vad som kravs i fraga om sékerhet och majlighet att skicka in
handlingen for att ansoka om till exempel lagfart eller forrattning samt foér
bevissakring.

Elektroniska handlingar har helt andra egenskaper &n pappershandlingar och
kan mangfaldigas i ett obegransat antal identiska exemplar och forvaras pa
olika lagringsytor. Det &r darfor problematiskt att tala om elektroniska
original. Av dessa skal anvands i denna rapport begreppet originalinnehall i
stéllet for original. En ndrmare beskrivning av vad som avses med bevarat
originalinnehall aterfinns i avsnitt 8.6.2.

Lantmateriet har i detta arbete utgatt fran tre olika huvudalternativ: stats-
forvaltningsinriktad infrastruktur, marknadsinriktad infrastruktur eller
hybrid infrastruktur. Dessa beskrivs narmare i kommande avsnitt (8.4.2,
8.4.3 0ch 8.4.4).

8.4.2 STATSFORVALTNINGSINRIKTAD INFRASTRUKTUR

| alternativet med en statsforvaltad infrastruktur har en utpekad statlig
myndighet en exklusiv ratt att tillhandahalla den infrastruktur och e-tjanst i
vilka aktuella rattshandlingar kan upprattas. Detta innebar att staten har full
kontroll Gver systemet, bade vad galler dess utveckling och anvandning. En
sadan ordning torde forenkla kravstallning och kontroller av juridiska och
tekniska krav och format. En sadan 16sning borde dven kunna ge en enhet-
ligare, tydligare och sékrare informationshantering och dven sékra ett battre
underlag for dataanalys eftersom alla handlingar och information samlas i
ett och samma system.

Denna modell medfor vissa utmaningar. Det kan bland annat stéllas krav
och framforas onskemal som &ar kostnadsdrivande for staten. Att staten ska
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erbjuda en I6sning som tillgodoser alla aktorers behov innebar aven att
omfattande samrad och kravstallning kan behovas i fraga om exempelvis
olika dokumenttyper, mallar och e-tjanstens funktionalitet.

| en statsforvaltad infrastruktur gar det att tanka sig olika myndigheter som
tillhandahallare av en sadan e-tjanst. De rattshandlingar som omfattas av
detta uppdrag har en mycket néra anknytning till Lantmateriet. Det ror sig
om handlingar som ska kunna ges in till Lantmaéteriet for ansokan om
inskrivning eller forrattning. Som framgar av avsnitt 5.1.1 rader det dess-
utom en obligatorisk skyldighet att ansoka om inskrivning i arenden om
lagfart och inskrivning av tomtrattsinnehav. Det finns vidare en naturlig
koppling till den infrastruktur for elektronisk ansdkan och komplettering i
dessa arendetyper som redan omfattas av Lantmaéteriets uppdrag och som
tillhandahalls av myndigheten. En digital infrastruktur for att uppratta de
elektroniska réattshandlingar som omfattas av detta uppdrag behover vara
kompatibel med Lantmaéteriets befintliga e-tjanster. Det finns darmed stora
fordelar med att en statlig infrastruktur skulle tillhandahallas av
Lantméteriet.

En sérskild utmaning &r hanteringen av avtal som inte ska ges in till den
myndighet som tillhandahaller systemet. Det ar inte sjalvklart att en statlig
myndighet bor ansvara for ett system dar de handlingar som uppréttas inte
ska ges in till eller anses som formellt upprattade hos denna myndighet.
Med en sadan avgransning finns det en avsevard risk for att digitaliseringen
inte far fullt genomslag. Antingen pa grund av att den statliga e-tjansten inte
uppfyller de specifika krav som en viss anvandare har eller for att parterna
av olika anledningar inte kan eller vill upprétta handlingen i den statliga
myndighetens system.

| Lantméteriets rapport Fastighetsoverlatelser i en digital tid (2018), har en
overgripande beskrivning och jamforelse gjorts mellan de system for over-
latelse av fast egendom som finns i Finland, Norge, Danmark och Estland.
Enligt Lantmateriets beddmning ligger detta statsforvaltningsinriktade
alternativ mycket ndra den l6sning som anvénds i Finland.?*® En annan
omsténdighet som ndmns i denna rapport (se avsnitt 13.6.2) &r att det kan
finnas betankligheter ur ett konkurrensmassigt perspektiv med denna
modell, eftersom tjansten kan anses monopolisera ett omrade av samhallet
dar staten inte har monopol i dag. Néar fragan stallts till de undersokta
landerna har ingen av dem gjort bedémningen att nationella regler eller
regler pa EU-niva skulle sta i vagen for de modeller de anvander sig av.

Det kan inte anses rymmas inom Lantméteriets nuvarande uppdrag att
tillhandahalla en e-tjanst for upprattande av sadana rattshandlingar som
beskrivs i avsnitt 5.1. En statforvaltningsinriktad modell skulle med andra
ord innebéra att Lantmaéteriets uppdrag som myndighet behdver fortydligas,
exempelvis i Lantméteriets instruktion.*

243 antmteriet, Fastighetstverlatelser i en digital tid, 2018-05-31, dnr 519-2018/565, avsnitt 5.3.
24 Forordning (2009:946) med instruktion for Lantméteriet.
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8.4.3 MARKNADSINRIKTAD INFRASTRUKTUR

| alternativet med en marknadsinriktad infrastruktur skulle de elektroniska
rattshandlingarna endast upprattas i e-tjanster som erbjuds av privata
aktorer. | denna modell uppréttas och undertecknas avtalen helt utanfor en
statlig infrastruktur men utifran faststallda krav som gor det mojligt att ge in
handlingarna till mottagande myndigheters mottagningstjanster pa ett
andamalsenligt satt. Sadana krav blir nddvéndiga for de handlingar som
maste, likval som for de handlingar som far ges in till en myndighet,
exempelvis forvarvshandlingar eller upplatelsehandlingar som ska ligga
tillgrund for ans6kan om inskrivning hos Lantmateriet.

| detta alternativ behover Lantmateriet inte utveckla nagon e-tjanst eller
infrastruktur for sjalva uppréattandet av handlingarna, sannolikt med undan-
tag for sadana dverenskommelser som ska ligga till grund for fastighets-
bildnings- eller fastighetsbestamningsatgard (se avsnitt 6.2.1). Med detta
alternativ uppstar inte heller de svarigheter med elektroniska avtal som av
en eller annan anledning inte ska ges in till Lantmateriet. Det kommer &ven
att vara mojligt for respektive tillhandahallare att fritt utveckla och
skraddarsy e-tjanster med de upplégg, avtalsmallar och dylikt som passar
deras eller deras kunders behov.

Nagra av de utmaningar som Lantmaéteriet har identifierat med detta upp-
lagg ar att Lantmateriet i egenskap av mottagande myndighet, kommer att
ha en begrénsad kontroll dver standardformuleringar, utformning av
e-tjansterna och framtida vidareutveckling. En marknadsorienterad 16sning
stéller storre krav pa noggrann reglering i forordning eller foreskrifter
géllande formkrav och standarder med mera. Privatpersoner och bolag
kommer dessutom att vara beroende av att den privata marknaden tillhanda-
héller e-tjanster som uppfyller deras behov. Darigenom skulle det uppsta en
skillnad jamfort med den frihet som parterna har i dag att upprétta dessa
rattshandlingar helt utan inblandning av privata aktorer sisom banker,
maklare, advokater eller andra ombud.

Aven om Lantméteriets utgangspunkt &r att det borde finnas ett stort intresse
inom den privata marknaden for att utveckla och erbjuda e-tjanster for elek-
troniska rattshandlingar, kommer det inte finnas nadgon garanti for att det
utvecklas nagon sadan e-tjanst eller att denna kommer ha funktionalitet for
alla de handlingstyper som denna utredning omfattar. Det géller sarskilt for
mer séllsynta avtal och upplatelser. Det finns med andra ord en risk for att
digitaliseringen inte far fullt genomslag. Att vara helt utlamnad till den
privata marknadens tjanster kan dven medftra Okade transaktionskostnader.
Att e-tjansten inte utvecklas eller tillhandahalls av den mottagande myndig-
heten kan aven forsvara dataanalys.

Den marknadsinriktade modellen har inforts i Norge dar privata aktorer helt
far utveckla sina egna losningar for att uppratta avtalen. For att de rent prak-
tiskt ska kunna skicka in avtalen for registrering, sa kallad tinglysing, kravs
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det dock att losningarna féljer de krav pa teknisk utformning som
Kartverket staller.2%

8.4.4 HYBRID INFRASTRUKTUR

| det hybrida alternativet skulle en statlig myndighet, specifikt Lantmateriet,
tillhandahalla en eller flera e-tjanster for att elektroniskt uppratta de hand-
lingar som omfattas av detta uppdrag. Digitala e-tjanster for detta &ndamal
skulle dven fa utvecklas och tillhandahallas av aktorer pa den privata mark-
naden.

Med en sadan lésning kan Lantmaéteriet utveckla e-tjanster som tillgodoser
de grundlaggande behoven i samhéllet. Dessa kan vara utformade utifran
privatpersoners intressen snarare an for specifika kundgrupper och bolag. E-
tjansterna kan aven sakerstélla att alla rattshandlingar som far uppréttas
elektroniskt ocksa rent praktiskt kan gora det, &ven om det finns en liten
efterfragan. Den eller de statliga e-tjansterna kan som utgangspunkt vara
utformade just for de rattshandlingar som ska ges in till myndigheten. Det
skulle aven vara mojligt att kombinera det slutliga upprattandet av en
rattshandling med ett krav om att den ska ges in till myndigheten till-
sammans med en ansékan. Sadana krav har exempelvis uppstallts i
Finland.?%

De rattshandlingar som parterna inte vill och inte har nagon skyldighet att
lamna in till Lantméteriet kan uppréttas i ett system som tillhandahalls av
nagon annan aktor. Det ar givetvis viktigt att dven dessa handlingar upp-
fyller formkraven och krav pa tillracklig sakerhet samt att de uppréattas och
lagras pa ett sadant sétt att de kan ges in till Lantmateriet for det fall att
nagon av parterna skulle dnska gora detta i ett senare skede.

| detta alternativ kan privata aktorer utveckla och erbjuda e-tjanster med
upplédgg och mallar som passar deras eller deras kunders behov. Enligt
Lantméteriets beddmning skulle detta alternativ dven innebéra att digitali-
seringen kan fa ett bredare genomslag. En hybrid infrastruktur skulle vidare
innebdra stora likheter med dagens mojligheter att uppratta rattshandlingar i
pappersform. Det skulle namligen sta parterna fritt att vanda sig till ett
ombud for att fa hjalp med detta om parterna 6nskar. Samtidigt skulle de
statliga tjansterna gora det mojligt for parterna att upprétta avtalet helt
sjélva, utan inblandning av ett privat ombud.

I likhet med vad som géller fér den marknadsinriktade modellen, kommer
regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer, behdva utarbeta
sérskilda bestammelser om formkrav, standarder med mera. | likhet med
vad som beskrivits i den statsforvaltningsinriktade modellen skulle
Lantmaéteriets uppdrag behova fortydligas.

8.4.5 HANDLINGAR SOM KAN SKRIVAS IN

Det finns ett obligatoriskt krav om att forvéarvaren ska anséka om inskriv-
ning av sitt forvarv. Detta géller oavsett om forvarvet avser en fastighet eller

25 |antméteriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018-05-31, dnr 519-2018/565, s. 77.
246 9 a kap. 12 § andra stycket finska jordabalken.
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en tomtratt. Ansokan ska som huvudregel ske inom tre manader fran det att
forvarvshandlingen upprattades, eller nar forvarvet annars fullbordades (se
avsnitt 5.3.5).

Det finns inte nagot obligatoriskt krav pa att inskrivning ska sokas for
upplatelseavtal om servitut, ratt till elektrisk kraft eller nyttjanderatt. Det
maste dock vara majligt att lata dven dessa handlingar ligga till grund for
anstkan om inskrivning.

Oavsett vem som tillhandahaller en e-tjanst for upprattande av dessa avtal &r
det viktigt att den eller de som utvecklar e-tjansten far klara direktiv om vad
som kravs i fragor som format, sakerhet, krav pa validering eller andra kon-
trollatgarder i anknytning till att rattshandlingarna signeras. Det ar av storsta
vikt att handlingarna upprattas pa ett sadant sétt att originalinnehallet och
sékerheten 6ver vem som har undertecknat eller stdmplat handlingarna, inte
aventyras samt att det &r mojligt att ge in handlingarna till en mottagnings-
tjanst for ansokan om inskrivning.

Enligt Lantmateriets beddmning &r det lampligt att rattshandlingar som kan
ligga till grund for inskrivning, upprattas i en hybrid infrastruktur. Som
framgar av avsnitt 8.4.4 innebar en hybrid infrastruktur stora likheter med
dagens mojligheter att uppratta rattshandlingar i pappersform. Enligt
Lantmaéteriets beddmning skulle detta alternativ dven innebéra att digitali-
seringen kan fa ett bredare genomslag. Privata aktGrer kan uppratta
skraddarsydda e-tjanster utifran deras egna eller sina kunders behov. Sam-
tidigt skulle en statlig e-tjanst vara en garanti for parterna att kunna upprétta
aven elektroniska avtal utan inblandning av ombud pa den privata
marknaden.

8.4.6 HANDLINGAR SOM ENBART KAN UPPRATTAS INOM RAMEN FOR EN
LANTMATERIFORRATTNING

Lantmateriet tillhandahaller redan i dag en e-tjanst som majliggor bland
annat ansdkan om och komplettering av lantmateriforréattning (se avsnitt
6.2.4). Eftersom de medgivanden och dverenskommelser som ligger till
grund for en 6verforing av dganderatten till fast egendom enligt fastighets-
bildningslagen endast kan upprattas inom ramen for en lantmateriforréttning
(se avsnitt 6.1) ligger det néra till hands att dessa handlingar ocksa ska
kunna upprattas i den befintliga e-tjansten.

Praxis tillater emellertid, under vissa forutsattningar, att vissa handlingar
som upprattats innan en forrattning inleds kan vara sa nara knutna till
forrattningen att de godtas som ett medgivande lamnat vid forrattningen (se
avsnitt 6.1.2).

Lantmateriet tar i dag emot ett inte obetydligt antal sadana 6verenskomm-
elser, framst dverenskommelser om fastighetsreglering. Dessa 6verens-
kommelser har upprattats i samband med anstkan och kan i manga fall
accepteras som om de vore upprattade vid en pagaende forrattning. | manga
fall skrivs dessa 6verenskommelser av parterna sjélva. Det forekommer
aven att parterna far professionell hjalp, till exempel av en maklare eller ett
ombud.
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Ett ombud kan visserligen anvénda Lantmaéteriets nuvarande e-tjanst, och
anpassningar av e-tjansten skulle kunna goras sa att dven andra kan uppratta
utkast till overenskommelser i e-tjansten. Overenskommelserna kan
emellertid vara en del av en storre affarsuppgorelse, och darfor énskar vissa
parter att de upprattas tillsammans med 6vriga avtal och fragor som ingar i
affarsuppgorelsen. Om en elektronisk 6verenskommelse enbart kan tréffas i
Lantmateriets e-tjanst skulle det hindra en sadan samordning. | de fall sadan
samordning 0nskas skulle parterna vara hanvisade till att anvanda pappers-
handlingar, vilket inte alltid krdvs for 6vriga avtal som tréffas samtidigt. En
ordning dér aktuella handlingar enbart kan uppréttas i Lantmaéteriets e-tjanst
skulle rent praktiskt vara en inskrankning jamfort med vad som galler i dag.

Det finns ingen skarp eller tydligt reglerad tidsgrans for hur langt innan
forrattningen inleds som en 6verenskommelse kan tréffas.?4” En e-tjanst for
att uppratta sadana handlingar kan dock i huvudsak forvantas tillhandahallas
av professionella aktdrer, som i manga fall torde ha bade ett intresse av, och
kunskap om forutsattningarna och riskerna med att drja med att skicka in
en sadan handling till lantmaterimyndigheten. Oavsett om sadant stod finns
att fa eller inte skiljer sig detta forhallande inte fran vad som galler i dag.
Om parterna pa egen hand upprattar dverenskommelser finns det inte nagon
garanti for att de kommer att kunna goras géllande i en forréttning.

Sammantaget anser Lantmateriet att det, pa motsvarande satt som for 6vriga
handlingar (se avsnitt 8.4.5), finns goda skal att tillata &ven andra parter att
tillhandahalla e-tjanster for att uppratta rattshandlingar enligt fastighets-
bildningslagen.

8.4.7 TILLHANDAHALLANDE AV EN E-TJANST SKA VARA
TILLSTANDSPLIKTIGT

Norge har valt en 16sning for sin dvergang till ett digitalt tinglysingsforfar-
ande, dar det i forsta hand ar vissa storre ingivare som har fatt mojlighet att
anvanda sig av och utveckla tjanster for digital tinglysing.

| Estland &r det bara en notarie som far ge in ansokan och fangeshandlingen,
men det estniska regelverket bygger pa en annan rattstradition &n den sven-
ska och nagon sadan ordning bor inte vara relevant har.

| Danmark och Finland far vem som helst anvanda e-tjansterna, &ven om det
vanligaste &r att det & maklare och banker som skoter forfarandet for par-
terna.

Nar mojligheten till elektronisk ingivning i inskrivningsérenden forst infor-
des i Sverige begransade regeringen mojligheten till vissa aktorer som stod
under tillsyn av Finansinspektionen eller motsvarande myndighet, sasom
banker och méklare. Begransningen tillkom av tekniska och sékerhets-
maéssiga skal, framst osdkerheter kring risken for lagfartskapningar och
ovanan av elektroniska rutiner vid inskrivning.?*® Regeringen beslutade i

247 | rattsfallet NJA 1984 s. 531 11 hade 6verenskommelsen traffats knappt en ménad innan man ansokte om forrattning, och i NJA
1984 s. 531. 111 hade det gatt drygt tvd ménader. | bada fallen accepterade HD éverenskommelsen som traffad under forréttningen.
Se avsnitt 6.1.2.

248 Prop. 2005/06:28 s.28.
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maj 20172%° om att tillata aven privatpersoner och andra att lamna in ansok-
ningar om inskrivning elektroniskt eftersom tillréckliga erfarenheter av
elektroniska rutiner vunnits.

Lantmateriet ser ingen anledning att begransa mojligheten att upprétta de
handlingar som omfattas av detta uppdrag till vissa yrkeskategorier, grupper
eller bolagsformer.

Det finns som tidigare namnt inte langre nagot krav pa att den som ger in en
elektronisk ansokan om inskrivning ska sta under tillsyn. Enligt
Lantmateriet bedomning finns det inte nagra starkt vagande skal for att
stalla upp nagot sadant tillsynskrav for denna typ av e-tjanst heller. En sadan
begransning skulle paverka konkurrensmajligheterna och sannolikt dven
mojligheten till innovation. En tillhandahallare av en e-tjanst for att uppréatta
elektroniska rattshandlingar behéver inte heller nddvandigtvis inga i den
krets av aktorer som normalt uppréttar avtal eller ger radgivning pa fastig-
hetsrattens omrade.

Eftersom avtal pa fastighetsrattens omrade ska kunna upprattas aven i
e-tjanster som erbjuds av privata aktorer ar det av yttersta vikt att den
tekniska utformningen av avtalsinnehall kan ske pa ett hallbart och till-
fredsstéllande satt och att handlingen kan férvaras och skickas vidare med
bevarat originalinnehall. Vissa krav kommer darfor behdva stéllas pa de
aktorer som vill tillhandahalla en sadan e-tjanst. Detta har dven betydelse
for att rattshandlingar som upprattas ska vara kompatibla med Lantméteriets
och andra myndigheters mottagningstjanster nar avtalen exempelvis ges in
for ansOkan eller anmélan.

Det bor darfor inforas krav pa hur en elektronisk handling ska vara
beskaffad och vad som i 6vrigt ska galla om det tekniska forfarandet for
verifiering och validering av innehall i och utstéllare av sadana elektroniska
dokument. Lantmaéteriet bor ges en ratt att meddela tillstand for de aktorer
som vill tillhandahalla en e-tjanst for att uppratta sadana avtal som omfattas
av detta uppdrag. Lantmateriet ska dven far aterkalla tillstandet om det finns
skal for det.

Liknande tillstandsforfaranden finns redan i dag hos Lantmateriet, exempel-
vis vid elektronisk ansdkan i inskrivningsarenden. Enligt 3 § andra stycket
inskrivningsforordningen far Lantmateriet Iamna en ingivare tillstand att ge
in handlingar i form av ett elektroniskt dokument pa annat sétt &n enligt
sadana foreskrifter som Lantmateriet far meddela enligt forsta stycket. Vid
prévningen ska Lantmateriet beakta att sokanden har tillgang till den tekni-
ska utrustning och den tekniska sakkunskap som kravs for elektronisk
ingivning, och att sokanden aven i dvrigt uppfyller de krav pa lamplighet
som bor stéllas med hansyn till det elektroniska forfarandets uppbyggnad
och funktion.

Aven for pantbrevsregistret finns bestammelser om tillstandsforfarande.
Enligt 4 § lagen (1994:448) om pantbrevsregister, &r det endast den som har

249 Ju2017/02564/L1.
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fatt tillstand enligt 14 § som far registreras som pantbrevshavare i pant-
brevsregistret. Tillstand meddelas av den statliga lantméaterimyndigheten
som vid tillstandsprovningen sarskilt ska beakta:

"1, att sokanden har tillgang till den tekniska utrustning och den tekniska
sakkunskap som fordras for pantbrevssystemets funktion,

2. att det finns tillfredsstallande former for betalning av stampelskatt,
expeditionsavgifter och registreringsavgifter, och

3. att s6kanden &ven i 6vrigt uppfyller de krav pa lamplighet som bor stéllas
med hansyn till pantbrevssystemets uppbyggnad och funktion. 2%

Tillstand far aterkallas om tillstandshavaren inte langre uppfyller de upp-
stallda kraven i 14 § andra stycket.?!

Av 17 § tredje stycket framgar att regeringen eller, efter regeringens
bemyndigande, den statliga lantmaterimyndigheten far meddela foreskrifter
om att andra &n de som har fatt tillstand enligt 14 § far ge in ansokningar,
medgivanden och framstéllningar som avses i forsta stycket genom ett
elektroniskt dokument.

I sammanhanget kan ndmnas att Fastighetsregisterlagsutredningen har fore-
slagit att ett tillstandsforfarande ska ersatta dagens avtalssystem som ger till-
gang till Lantmateriets informationstjanster (se avsnitt 11.3).

Lantmateriet anser att tillstdndskraven bor regleras i férordning, och utfor-
mas med liknande utgangspunkter som regelverken som beskrivs ovan
avseende elektronisk ansokan i inskrivningsarenden och pantbrevsregistret.

8.4.8  VEM SKA KUNNA SKAPA OCH SIGNERA RATTSHANDLINGAR |
E-TJANSTEN?

De réttshandlingar som omfattas av detta uppdrag ska vanligtvis under-

tecknas av dgaren till en fastighet eller innehavaren av en tomtrétt. En

ans6kan om inskrivning kan inte heller beviljas om 6verlataren eller

upplataren inte har lagfart eller i forekommande fall &r inskriven tomt-

réttsinnehavare.

Det ar av stor betydelse att avtal eller annan rattshandling undertecknas av
ratt parter eller behdriga foretradare for dessa. En e-tjanst for uppréttande av
elektroniska rattshandlingar ger mojligheter att stalla krav eller utéva kon-
troll Gver vem som signerar rattshandlingarna pa ett satt som pappershand-
lingar inte gor.

En e-tjanst for upprattande av avtal och andra rattshandlingar pa fastighets-
rattens omrade skulle kunna konstrueras pa sa satt att den konsumerar aktu-
ell information fran fastighetsregistret och anvander denna information for
att avlasa om en réttshandling har signerats av den lagfarne &garen eller i
forekommande fall den inskrivne tomtrattsinnehavaren. Lantméteriets
befintliga e-tjanst for lantmateriforrattning ar uppbyggd pa detta satt. |
januari 2024 infordes exempelvis kontroller som innebdar att uppréttaren av

20 14 § lag om pantbrevsregister.
2115 § lag om pantbrevsregister.
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ansokan maste ta stallning till varfor antalet sokande ar farre &n antalet lag-
farna dagare. Efter inforandet av denna funktionalitet sjonk antalet ans6knin-
gar som saknade en eller flera namnteckningar dramatiskt.

En rattshandling kan emellertid fortfarande vara giltig dven om den signe-
rats av andra an vad som framgar av fastighetsregistret. Likasa kan ett avtal
vara civilrattsligt giltigt &ven om det vid tidpunkten for uppréttandet inte
skulle kunna leda till en beviljad inskrivning. Detta kan vara fallet vid
kedjeforvarv eller upplatelser av avtalsrattigheter om sker i samband med ett
forvarv av en fastighet eller i nara anslutning till detta.

For att efterstrava en sa stor likhet som mojligt med rattslaget for pappers-
avtal bor det inte uppstallas nagot generellt krav i lag eller férordning om att
ett elektroniskt avtal maste undertecknas av en lagfaren agare eller inskriven
tomtrattsinnehavare. Lantmateriets e-tjanster kan dock utformas for att pa
andra satt minimera riskerna for att avtal signeras av obehdriga parter. Aven
privata tillhandahallare har mojlighet att utforma sina e-tjanster pa samma
satt.

Oavsett vilken e-tjanst som anvénds kan avtalsparterna vilja anlita pro-
fessionell hjalp for att forfatta ett avtal. Aven personer som inte kan eller har
for avsikt att signera ett avtal eller annan rattshandling, bor kunna fa tillgang
till e-tjansten for att uppratta ett avtalsutkast som nagon annan signerar.
Sadana upplagg bor inte hindras av lag eller férordning. Nar ett utkast val
har upprattats behéver det daremot skyddas mot att obehoriga far tillgang
till det. Darutdver kan anvandningen av fastighetsinformation i e-tjansten
medfora vissa begransningar.?>2

8.4.9 KRAV PA ATT ELEKTRONISK ANSOKAN SKER

Aven om det &r Lantmateriets uppfattning att ansokan om inskrivning sker i
den absoluta majoriteten av alla lagfartspliktiga forvarv, ar det sannolikt att
lagfart inte soks i vissa situationer trots att forvarvet ar fullbordat och den
lagstadgade tiden for ansokan har gatt ut. Det &r dock inte majligt att bera-
kna hur vanligt férekommande detta ar och utifran nuvarande pappers-
bundna processer ar det inte mojligt att kontrollera att inskrivning soks.

For elektroniska rattshandlingar ar utgangspunkten att dessa endast far upp-
rattas om det sker pa ett sadant satt att det finns tekniska forutsattningar for
att ge in handlingarna till Lantmateriet for inskrivning. Den tekniska infra-

struktur som skapas bor utformas pa ett sadant satt att ingivning sker.

For de avtal som uppréttas i en e-tjanst som tillhandahalls av Lantmaéteriet
bor en forutséttning vara att dessa genom elektronisk ansékan ges in for
inskrivning alternativt ansokan om lantmaéteriforrattning. Detta bor ske i
samband med att handlingen signerats av samtliga parter eller pa annat satt
slutligt upprattats. Ett sddant krav bor fa uppstallas dven om tiden for
lagfartsskyldigheten dnnu inte har intrétt. En sadan ordning gar att skapa

252 | antméteriet ska ta ut avgifter for tillhandahdllande av grundldggande geografisk information och fastighetsinformation,
inklusive de allménna kartorna, samt for upplételse av rétt att anvanda geografisk information och fastighetsinformation, se 30 §
forsta stycket 1 och 2 forordningen med instruktion for Lantmateriet. Detta medfor dven vissa villkor for hur informationen far
anvandas och spridas.
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genom utformningen av den e-tjanst som avtalen upprattas i. For avtal som
upprattas i system eller e-tjanster som tillhandhalls av externa aktérer kan
detta behov komma till uttryck pa olika satt. Sadana krav bor dock inte
regleras i lag eller forordning utan snarare i foreskrift, eller med stod av
villkor som Lantmateriet staller upp for att fa tillstand att tillhandahalla en
sadan e-tjanst.

Det far antas att de som valjer att uppratta elektroniska avtal i Lantméteriets
e-tjanster har ett intresse av att inskrivning sker. Lantmateriet bor darfor fa
utforma den tekniska infrastrukturen pa ett sddant satt att ansokan om
inskrivning sker, &ven for ovriga rattshandlingar enligt jordabalken som
omfattas av detta uppdrag. Lantmateriet anser daremot inte att det finns
nagot direkt behov av ett motsvarande krav for avtal som upprattas i en
e-tjanst som tillhandahalls av externa aktorer. For det fall att parterna énskar
ansOka om inskrivning ska det dock vara ett krav att ansokan sker i elektro-
nisk form. Det bor namligen inte vara mojligt att lata en elektroniskt upp-
rattad rattshandling ligga till grund for en pappersansokan. En ansokan i
pappersform skulle inte heller kunna beviljas utifran kraven pa att rattshand-
lingen ska ges in i original (se avsnitt 5.3.5).

8.4.10 TEKNISKA OVERVAGANDEN FOR EN STATLIG E-TJANST

Sadana handlingar som enbart kan upprattas inom ramen for en lantmateri-
forrattning ska upprattas i Lantmateriets befintliga e-tjanst. Utvecklingen
och tillhandahallandet av den befintliga e-tjansten for att hantera de elektro-
niska rattshandlingar som avses i avsnitt 6.1 ryms inom myndighetens
befintliga uppdrag. Som beskrivs ndrmare i avsnitt 6.2.6 finns emellertid
ingen reglering for hur sddan funktionalitet kan eller far tillhandahallas till
de kommunala lantméaterimyndigheterna. Fragan om ett eventuellt tillhanda-
héllande och forutsattningarna for detta bor utredas i sarskild ordning, och
far anses omfattas av Utredningen om en béttre organisering av fastighets-
bildningsverksamhetens (L1 2024:03) uppdrag.?>

For att kunna utveckla och tillhandahalla en e-tjanst for att uppratta Gvriga
rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag behdver Lantmateriet ett
utvidgat uppdrag.

Rattshandlingar som kan ges in for inskrivning ska uppréttas i en internet-
baserad e-tjanst. Avtalsparterna ska kunna godkanna anvandarvillkor och
logga in i tjansten med medel for elektronisk identifiering. | e-tjansten kan
parterna uppréatta utkast till rattshandlingar i ett eget utrymme. Utkasten ska
darfor inte betraktas som allménna handlingar hos Lantmateriet (se vidare i
avsnitt 8.5.6).

Tanken &r att anvandarna, i likhet med vad som galler for Lantmateriets
e-tjanster om ansokan i inskrivningsarenden, ska fa stod av diverse hjalp-
tjanster och kontroller som sakerstéller att grundlaggande formkrav &r
uppfyllda. Genom att tillgangliggora viss information fran fastighetsregistret
Okar kvaliteten och risken for ogiltiga avtal minskar.

23 Dir. 2024:34.
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E-tjansten kan anpassas utifran krav och behov for de olika rattshand-
lingarna. Servitutsavtal behéver exempelvis till skillnad fran dvriga
rattshandlingar i jordabalken som omfattas av detta uppdrag, endast vara
undertecknade av den tjanande fastighetens agare. Detta framgar uttryck-
ligen av 14 kap. 5 § jordabalken. Utformningen av en e-tjanst bor trots detta
ta hojd for att ett servitutsavtal ska kunna undertecknas av flera olika
personer. Det kan dels handla om en upplatande fastighet som dgs gemen-
samt av flera olika subjekt. Det kan &ven vara fraga om servitutsavtal dar
flera inblandade fastigheter upplater rattigheter korsvis. Det ar vanligt
forekommande att servitutsavtal undertecknas av bade den tjanande och
harskande fastighetens &gare.

Utkast till rattshandlingar som inte har fardigstallts inom en viss tid, ska i
likhet med vad som géller i dag for elektronisk ansdkan i inskrivningsaren-
den, fa rensas fran det egna utrymmet.

Lantmateriet bor ha ratt att genom utformning av e-tjansten kréava att
anhéngiggorande av ansdkan om inskrivning sker i direkt samband med att
rattshandlingen har uppréttats (se avsnitt 8.4.9). Behovet av detta galler i
forsta hand for forvarv av fast egendom och tomtrétt dar det rader en obliga-
torisk skyldighet att soka lagfart.

For samtliga typer av rattshandlingar bor en e-tjanst utformas pa ett sadant
sétt att parterna kan ta hem, spara och lagra den elektroniska rattshandlingen
med bevarat originalinnehall. For avtal som inte kraver ansokan om inskriv-
ning kan parterna vid ett senare tillfalle valja att ge in avtalet, om de sa
onskar.

Lantmateriet bor underréatta eller pa annat satt informera avtalsparterna i
samband med att en elektronisk réattshandling har uppréttats i den statliga
e-tjansten. Detta skulle utgdra en bekraftelse till parterna om att en elektro-
nisk rattshandling har ingatts. Bekraftelsen bor endast ske i form av ett
elektroniskt meddelande och férutsatter att parterna ar anslutna till digital
myndighetspost eller sjalva har angivit kontaktuppgifter for elektroniska
meddelanden i samband med att rattshandlingen eller ansékan om inskriv-
ning skapades. Foljderna av Postfinansieringsutredningens (I 2020:03)
forslag kan bli att det blir obligatoriskt att ansluta sig till en digital myndig-
hetsbrevlada (se avsnitt 13.9.4).

Ett alternativ &r att det bedoms vara tillrdckligt med den information som
har skickats till parterna i samband med att ansékan om inskrivning har
givits in till inskrivningsmyndigheten, enligt de former och rutiner som
finns for underrattelser och meddelanden enligt 19 kap. jordabalken och
inskrivningsforordningen (se avsnitt 5.3.4).

Det ska &ven vara mojligt for parterna att spara den elektroniska handlingen
med bevarat originalinnehall pa en egen lagringsyta, exempelvis en harddisk
eller ett USB-minne.
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8.4.11 TEKNISKA OVERVAGANDEN FOR EN PRIVAT E-TJANST

Det ska kréavas tillstand fran Lantmaéteriet for att tillhandahalla sadana
e-tjanster i vilka aktuella rattshandlingar kan uppréattas. En forutséttning for
att beviljas tillstand &r att de elektroniska handlingar som e-tjansten skapar
uppfyller de krav som foljer av lag och férordning samt de foreskrifter som
Lantmaéteriet har meddelat med stod av dessa. Kraven kommer att omfatta
hur en elektronisk handling ska vara beskaffad samt vad som ska gélla for
det tekniska forfarandet, inklusive verifiering och validering av innehallet i
och utstéllare av ett elektroniskt dokument. Dessa krav kommer i princip att
vara desamma i externa e-tjanster som i de e-tjanster Lantmaéteriet tillhanda-
haller.

Den narmare utformningen av avtalsmallar, textfalt och liknande star déare-
mot den externa tillhandahallaren fritt att anpassa efter sina behov sa lange
grundlaggande formkrav for rattshandlingarna ar uppfyllda. Aven eventuella
krav pa, och formerna for identifiering kan komma att vara annorlunda jam-
fort med de statliga e-tjansterna. Det ar emellertid viktigt att sddana elektro-
niska rattshandlingar som ska ges in till Lantmaéteriet for ansokan om lagfart
ldmnas in och detta bor ske 1 samband med att de har uppréattats. Som
beskrivits tidigare ar det dock inte alla dverlatelseavtal som behover ges in
till inskrivningsmyndigheten.

Skyldigheten att soka lagfart intrader forst tre manader efter att ett forvarv
har blivit fullbordat. Képekontrakt som inte slutligt reglerar en Gverlatelse
behover alltsa inte ges in. Daremot maste det vara majligt for parterna att
gora detta om de sa skulle 6nska. | normalfallet ar ett kop slutligt reglerat i
samband med undertecknandet av ett kopebrev. Nar sadana upprattas i
elektronisk form &r det av stor vikt att ansékan om lagfart sker i samband
med detta. De privata e-tjansterna for uppréattande av rattshandlingar bor
vara kopplade med maskin-till-maskinldsning, det vill s&ga en API-I3sning
(Application Programming Interface) som innebér att den elektroniska réatts-
handlingen med bevarat originalinnehall kan dverforas fran den externa
tillhandahallarens system till Lantméteriets mottagningstjanst pa ett forma-
liserat och sékert sétt, tillsammans med en elektronisk ansdkan om inskriv-
ning.

Samtliga rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag bor kunna ges in till
Lantmateriet pa motsvarande satt. Handlingarna ska ha en teknisk utform-
ning sa att de kan ligga till grund for ansokan om inskrivning, antingen via
den externa tillhandahallarens API eller genom Lantmateriets e-tjanster for
elektronisk anstkan. Det bor &ven vara mojligt att skicka handlingar med
bevarat originalinnehall till andra berérda myndigheters mottagnings-
tjanster.

8.4.12 SEKRETESS ANDRA SAKERHETSOVERVAGANDEN OCH
PERSONUPPGIFTER

I Lantmateriets kontakter med Forsvarsmakten har det framforts att om en
e-tjanst for upprattande av elektroniska rattshandlingar &r tankt att anvandas
for uppgifter som utgor sékerhetsskyddsklassificerade uppgifter blir
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sékerhetsskyddsregelverket med sina skyddskrav tillampligt. Det &r inte
mojligt att inom ramen for denna rapport narmare ga in pa vilka sakerhets-
skyddskrav som ska tillampas pa en tankt e-tjanst i sadant fall, men kraven
kommer att vara betydligt hdgre an om e-tjansten inte omfattar sadana
sékerhetsskyddsklassificerade uppgifter. Det ar viktigt att det sker en
noggrann informationsvardering av de uppgifter som &r tankta att behandlas
i systemet och anpassa skyddskraven utifran detta.

Hur kansligt ett avtal pa fastighetsrattens omrade ar kan bero pa flera olika
faktorer. Det kan vara kopplat till fastighetsagaren, en rattighetshavare eller
fastigheten som sadan utifran anvandning och lage med mera. Vissa drenden
kan innehalla kéanslig information som gor att en handling inte bor upprattas
i ett system for elektroniska handlingar, savida inte alla nédvandiga skydds-
krav kan uppfyllas. Den absoluta majoriteten av alla rattshandlingar pa
fastighetsrattens omrade omfattas dock inte av sakerhetsskyddsregelverket.
Lantmateriets beddmning ar darfor att ett system for uppréattande av hand-
lingar, atminstone i ett inledande skede, bor utformas med inriktning mot en
skyddsniva som ar andamalsenlig och tillracklig for att hantera den stora
volym av drenden som inte kraver sarskilda skyddsatgarder.

Sadana avtal eller andra handlingar som kan omfattas av vissa sekretess-
bestammelser bor darfor inte vara tillatna att upprétta i e-tjansten for
elektroniska rattshandlingar och inte heller ges in till lantmateriet i en
e-tjanst for elektronisk ansokan. Dessa avtal far tills vidare hanteras i
pappersform.

Det ar mojligt att skapa sarskilda skyddsatgérder i e-tjansten, som minskar
risken for att sékerhetskansliga avtal skapas i systemet. Det ar dessutom
mojligt for Lantmateriet att genomféra informationsinsatser riktade till sér-
skilda fastighetsdgare och kundgrupper sa att sakerhetskansliga uppgifter
inte fors in i den digitala infrastrukturen for elektroniska avtal.

De réttshandlingar som kan uppréttas i den elektroniska infrastrukturen ar
sadana som redan i dag ges in till Lantméteriet inom ramen for olika aren-
den, antingen i samband med en pappersansokan eller en elektronisk sadan.
Lantmateriets behandling av personuppgifter kommer darfér i huvudsak att
vara desamma som i dag, och dessutom med samma rattsliga stod utifran
myndighetens uppdrag att handldgga &renden om inskrivning och fastighets-
bildningséarenden.

8.5 Bevarande av elektroniska underskrifter

Beddémning: Det saknas bestdimmelser som reglerar hur elektroniskt under-
skrivna handlingar ska langtidsbevaras och darmed sammanhéngande fragor
om nar gallring kan ske. Det finns dock tekniska mojligheter att langtids-
bevara elektroniskt underskrivna handlingar.

Avsaknaden av bestdammelser om vilka tekniska l6sningar som ska anvandas
for att langtidsbevara elektroniskt underskrivna rattshandlingar hindrar inte
en Overgang till elektroniska rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade.

93




LANTMATERIET

Forslag: Lantmateriet ska fa uppstalla krav for tekniska kontroller av
elektroniska underskrifter som mojliggor ett sakert langtidsbevarande. En
statlig myndighet ska sékerstélla att validering av elektroniska underskrifter
sker i samband med att den elektroniska handlingen signeras och att detta
sker genom anvandning av valideringsintyg.

Digg bor fa ett uppdrag att utreda forutsattningarna for att uppratta en natio-
nell, statlig valideringstjéanst.

| avsaknad av en nationell, statlig valideringstjanst, kan Lantmaéteriet
sékerstélla att validering och utfardande av valideringsintyg sker i samband
med uppréattandet av elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade.

8.5.1 FORUTSATTNINGAR

For att uppfylla kraven i gallande arkivlagstiftning och for att allmanheten
ska ha fortroende for elektroniska rattshandlingar krévs det enligt
Lantmateriets beddmning att handlingarna bevaras pa ett sakert sétt over tid.
Att det 2003 fanns oklarheter kring langtidsarkivering av elektroniska
handlingar och underskrifter, ansags enligt FORMEL-gruppen utgora ett
hinder mot att infora elektroniska rutiner.

Elektroniska underskrifter och de handlingar de omsluter kan i dag bevaras
under lang tid. Det gar darmed att stalla krav pa en tillfredsstallande lang-
tidslagring av elektroniska réattshandlingar.

Certifikaten som anvénds for att skapa e-legitimationer, e-underskrifter och
e-stamplar har en begransad livslangd. Nér certifikatet 16pt ut gar det inte
langre att hos tillhandahallaren validera dktheten i underskriften. Daremot
gar det bland annat att bevara information om att certifikatet skapats, av
vem och vid vilken tidpunkt. Det &r endast mojligheten till teknisk valide-
ring som forsvinner nar certifikatet har 10pt ut. Att certifikatet har en viss
livslangd beror framst pa ar att ju langre ett certifikat halls levande desto
stOrre risk &r det att certifikatet kan manipuleras.

Normalt &r tillhandahallaren av certifikaten en tredjepartsaktor vilket gor att
langtidsbevaringen inte bara berdr den part som ska bevara handlingen.
Detta paverkar bade certifikatens livslangd och information om framtagan-
det av certifikaten och bevarandet av bland annat sparrlistor.

elDAS-forordningen staller uttryckliga krav pa bevarande av information
for den som tillhandahaller betrodda tjanster. Post-och Telestyrelsen har
uttalat att utgangspunkten bor vara att en tillhandahallare av kvalificerade
certifikat ska spara information hanforlig till framstallandet av certifikatet i
atminstone tio ar efter att giltighetstiden for det aktuella certifikat som upp-
gifterna ar knutna till, har upphort.?>* For kvalificerade underskrifter finns
det alltsa vissa krav och principer for bevarande.

Det finns inga lagstadgade krav pa att avtalsparterna sjalva ska bevara en
originalhandling av till exempel ett kbpeavtal eller servitutsavtal. Om en
handling pa vilken lagfart eller annan inskrivning beviljats forkommer,

254 post-och telestyrelsen, Véagledning For betrodda tjanster i Sverige enligt elDAS, utgava 3, 2020, s. 29.
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uppstar bevissvarigheter vid en eventuell tvist men éverlatelsen eller upp-
latelsen blir inte ogiltig.

Foérutom som bevismedel for parterna, tredje man och for ansokan om
exempelvis lagfart har originalhandlingen inte nagot sérskilt véarde. Fanges-
handlingen &r i sig inte barare av en rattighet och behdver inte vara unik
som till exempel ett 16pande skuldebrev. Det &r vanligt att avtal pa fastig-
hetsrattens omrade upprattas i flera exemplar. Problem kan dock uppsta om
handlingen forsvinner och forvarvaren aldrig har sokt lagfart. 1 viss man ar
det alltsa viktigt att handlingen bevaras. Med e-tjanster som &r byggda for
att kunna skicka in elektroniska avtal bor risken for att handlingen inte
skickas in, narmast forsvinna. Krav pa bevarande av originalhandlingen kan
dock vara relevant anda.

Professionella aktorer, till exempel banker och méklare, som deltar i en
fastighetsoverlatelse har krav pa sig att bevara handlingar och information
hanforlig till 6verlatelsen. Utgangspunkten for bevarandet ar sju ar, se

7 kap. 2 § bokféringslagen (1999:1078).

De allmanna preskriptionsreglerna ar tio ar. For fastighetsoverlatelser
preskriberas felansvaret tio ar efter tilltradet.?>> Darmed ar det vanligt att
bank och maklare bevarar handlingarna i atminstone tio ar.

Det finns en mojlighet att forvarva en fastighet med &ganderatt genom havd.
Det & mojligt nar en person under lang tid innehaft en fastighet, som
kommit ur den rétte dgarens 4go och den ratte &garen inte agerar for att
aterfa fastigheten.?®® Den langsta tidsgransen for att forvirva en fastighet
genom hévd &r tjugo ar, och den Kkortaste tio &r.2>’

8.5.2 BEVARANDE AV DIGITALA HANDLINGAR

Fragan om hur ursprungligt skick ska definieras nar det galler elektroniska
handlingar med elektroniska underskrifter fogade till sig ar savitt
Lantmateriet k&nner till inte helt klarlagd. eSAM har i en av sina vagled-
ningar gjort foéljande bedémning:
”Ndr en e-underskriven handling kommer in till en myndighet sker det med stod
av en hel infrastruktur. Det ar inte rimligt att en myndighet ska hamta in,
bevara och uppratthalla hela den ursprungliga infrastruktur, som behévs for att
kontrollera underskrifters akthet i efterhand, som i allt hogre utstréckning
skapas hos leverantorer som myndigheten forlitar sig pa och har avtal med.
Istallet bor myndigheten fokusera pa att beskriva och dokumentera processen
for e-underskrivna handlingar och berorda avtal. "2®

Myndigheten behover bevara de handlingar och bilagor som inkommit
elektroniskt. Det inkluderar valideringsdata som &r kopplad till den under-
skrivna handlingen och resultatet av &kthetskontroller for de filer som kon-
trollerats av myndigheten. Det verkar dock finnas osékerhet om vad som &r
tillrackligt for att handlingen ska anses vara bevarad i ursprungligt skick,

25 4 kap. 19 b § jordabalken.

26 Reglerna finns i 16-18 kap. jordabalken.

2716 kap. 1 § jordabalken.

28 eSAM Juridisk vagledning for inforande av e-legitimering och e-underskrifter 1.1, s. 54.
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nar information tas bort fran en elektronisk handling. Med tiden forsvinner
ocksa mojligheten att verifiera innehallets akthet via den ursprungliga
tillhandahallaren av certifikat for underskrift, eftersom certifikat 16per ut
med tiden.

Begreppet bevarande och ursprungligt skick har behandlats i betankandet
Vem kan man lita pa? (SOU 2021:9). Déar anges bland att det ar svarare att
forvara en elektroniskt undertecknad handling i ursprungligt och
ofdrvanskat skick, jamfort med en pappershandling. Det beror pa att den
elektroniska handlingen kréver en kontinuerlig férvaltning for att den
elektroniska handlingen ska kunna lasas och anvandas over tid:

“Bevarande av elektroniskt undertecknade och stamplade handlingar, i fraga
om avancerade eller kvalificerade sadana, tillfor ytterligare en aspekt i form av
bevarandet av giltighet, dvs. att man kan validera inte bara integriteten av inne-
hallet som underskriften avser, utan dven vem som undertecknat eller vilken
juridisk person som stamplat handlingen. "?*°

| eIDAS-forordningen (artikel 34.1) anges att en kvalificerad tjanst for
bevarande av kvalificerade elektroniska underskrifter endast far tillhanda-
héllas av en kvalificerad tillhandahallare av betrodda tjanster som anvander
forfaranden och tekniker som gor det mojligt att forlanga den kvalificerade
elektroniska underskriftens tillforlitlighet utdver perioden for teknisk giltig-
het. Genom artikel 40 galler artikel 34 pa motsvarande satt aven for
elektroniska stamplar.

Vad som brukar beskrivas som det grundlaggande problemet med bevarande
av elektroniska underskrifter och stamplar pa en viss niva, ar att de har ett
“bist fore datum”. Efter att datumet har gatt ut &r det svart att pavisa den
elektroniska underskriften eller stdmpelns ursprungliga skick. Riksarkivet
har beskrivit det som att det kravs “yttre legitimitet” for att kunna pavisa att
informationen &r i ursprungligt skick.2°

Eftersom vissa kontrollfunktioner ar en del av en elektroniskt undertecknad
eller stamplad handling kan en myndighet inte utan forfattningsstod for
gallring vélja att enbart bevara texten i den undertecknade eller stamplade
handlingen.?®! Aven efter att en myndighet har gjort sin initiala kontroll ska
handlingen kunna tillgodose allménhetens, forvaltningens, rattskipningens
och forskningens behov av oférvanskad information.252

8.5.3 OLIKA MOJLIGHETER FOR ATT BEVARA HANDLINGAR MED
ELEKTRONISKA UNDERSKRIFTER

Riksarkivet har inte gett ut nagra foreskrifter eller rad som tar ett helhets-
grepp pa fragan om hur handlingar med elektroniska underskrifter ska
bevaras. En narmare redogorelse av nuvarande foreskrifter finns i PM fran
Statens servicecenter.?%3

259 50U 2021:9s. 184.

260 Riksarkivet, Framstéllning och bevarande av elektroniska signaturer, avsnitt 6, dnr RA 20-2013-1154, 29 maj 2015, s. 5-6.
261 SOU 2021:9 s. 188.

262 Riksarkivet, Elektroniskt underskrivna handlingar, Rapport 2006:1, s. 29.

263 Angdende val av signeringsldsning och dess arkivbestandighet, version 1.0, dnr 2022-00752-1.7.

96



LANTMATERIET

Riksarkivet har i sin projektrapport Arkiv E beskrivit att bevarandet av
elektroniska signaturer innebar att bade det elektroniskt signerade data-
objektet och signaturen ska bevaras. All information och alla komponenter,
det vill sdga valideringsdata, som kan bevisa att den elektroniska signaturen
ar giltig, bor bevaras.?%

8.5.4 BEVARA ELLER PAVISA KONTROLLFUNKTIONEN

Det finns olika metoder for att bevara en elektroniskt undertecknad hand-
ling. Fragan har bland annat behandlats i Riksarkivets rapport Framstallning
och bevarande av elektroniska signaturer?®® och SOU 2021.:9.

Bevarande av handlingar med avancerade eller kvalificerade underskrifter
eller stamplar, innebér att det gar att validera integriteten av innehallet som
underskriften avser och vem som har undertecknat alternativt vilken juridisk
person som har stamplat handlingen.?%® For ett bevarande bor det vara till-
rackligt att kunna visa att den elektroniska underskriften eller stimpeln var
giltig vid tidpunkten for framstéallandet och anvandningen.

En enklare form av bevarande &r att féra en manuell logg 6ver att en
e-underskrift kontrollerades nar den togs emot samt att den var giltig nar
handlingen skrevs under. Den nackdel som lyfts fram med denna metod é&r
att om dokumentet har andrats efter loggningen sa kan inte loggen anvéndas
for att upptéacka detta. Metoden stéller darfor hoga krav pa att den under-
skrivna handlingen skyddas mot &ndringar.?®’

Ett annat satt ar att bestyrka kontrollfunktionen genom sa kallad rekursiv
tidsstampling.2®8

Tidsstdmpling innebadr att handlingen, underskriften och tillhérande kompo-
nenter bevaras tillsammans med bevis (i form av bland annat validerings-
data och tidsstdmpel) om att underskriften var giltig nér 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 &r en
betrodd tjénst och regleras av eIDAS-férordningen.°

Elektroniska stamplar bygger, liksom elektroniska underskrifter, pa att ett
certifikat stalls ut. P4 samma sétt som att certifikat for underskrifter 16per ut,
I6per ocksa certifikat for stamplar ut. For att fortsatta bevara beviset for
aktheten hos de bevarade datamangderna maste handlingen och under-
skriften darmed stamplas om innan kontrollfunktionen upphor. Pa detta satt
uppstar en kedja av tidsstamplar som kan féljas bakat, och hela tiden upp-
ratthallas framat. Det kraver en omfattande administration men kan i teorin
tekniskt sakerstalla informationens akthet for evigt.

Ett alternativ till att hantera dessa kedjor av certifikat &r att i stéllet anvanda
sa kallade valideringsintyg. Detta innebér att alla certifikatskedjor

264 Riksarkivet, Arkiv E - Delprojekt 3: Framstéllning och bevarande av elektroniska signaturer, avsnitt 6, dnr RA 20-2013-1154,
2015-05-29,s. 5 f.

25 Riksarkivet, Framstallning och bevarande av elektroniska signaturer, dnr RA 20-2013-1154, 2014-10-07.

266 Riksarkivet, Framstéllning och bevarande av elektroniska signaturer, dnr RA 20-2013-1154, 2014-10-07, s. 77.

267 Se https://www.digg.se/digitala-tjanster/e-underskrift/valideringstjanst.

268 SOU 2021:9 s. 189.

29 Se artikel 3 (25).
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koncentreras till en kalla som endast behdver pavisa sin auktoritet, det vill
s&ga valideringstjansten. Med denna metod anvénds valideringsdata for vali-
deringsintyget och déarmed kan valideringsdata for kedjan av certifikat
undvikas.?™

Det ar i stallet valideringsintyget som ska bevisa den ursprungliga giltig-
heten av en underskrift eller stampel och metoden innebar alltsa att den
ursprungliga kontrollfunktionen inte bevaras eller forlangs.?’

Det kan aven finnas andra metoder for bevarande som ar fullgoda utifran
behovet och syftet med elektroniska rattshandlingar pa fastighetsrattens
omrade. Valet av metod bor anpassas utifran stallningstagandet om var en
elektronisk handling ska kunna upprattas. Ett alternativ till rekursiv tids-
stampling eller validering ar att ta bort underskriften fran handlingen och i
stéllet logga metadata om vad som tagits bort tillsammans med information
om den ursprungliga underskriften. Detta kallas sékert bevarande eller
systemberoende metod. Handlingens ékthet garanteras da inte langre av
underskriften utan av sékerheten i e-arkivmiljon och de kontroller som
gjordes nér handlingen upprattades och togs emot, &ven om handlingens
ursprungliga skick alltsa inte uppratthalls.

En sadan metod skulle eventuellt kunna vara tillracklig om handlingarna
uteslutande uppréttas och undertecknas i ett system som Lantmaéteriet
tillhandahaller och dar handlingen ges in till myndigheten i samband med
upprattandet. Den systemberoende metoden har beskrivits ndrmare i
Riksarkivets rapport, Arkiv E.?"2

8.5.5 KRAYV PA VALIDERING

De réttshandlingar som omfattas av detta uppdrag behdver inte alltid ges in
till Lantmateriet (se avsnitt 5.3). | de fall handlingarna inte ska ges in till
Lantmateriet ar det alltsa inte sakert att de kommer finnas tillgangliga via
nagot offentligt arkiv.

Eftersom handlingarna ofta avser stora varden och kan ha betydelse 6ver
lang tid finns det dock ett behov hos parterna att bevara dem over tid.
Parterna behover i sddana fall sjalva ombesorja forvaringen och bevarandet
av handlingarna. Det &r darfor av stor vikt att elektroniska handlingar kan
forvaras dver tid med bevarat originalinnehall pa ett satt som inte kraver
komplicerade eller pa annat sétt betungande atgarder.

Som beskrivs i avsnitt 8.3.3 staller eIDAS-forordningen krav pa att kvalifi-
cerade underskrifter ska kunna valideras. Av artikel 34 foljer dessutom att
en kvalificerad tjanst for att bevara kvalificerade elektroniska underskrifter
endast far tillhandahallas av en kvalificerad tillhandahallare av betrodda
tjanster, samt att denne ska anvéanda férfaranden som férlanger den kvalifi-
cerade elektroniska underskriftens tillforlitlighet.

270 SOU 2021:9 s. 189. Se aven Digg, elD for medarbetare — Forstudierapport inom byggblock Identitet i regeringsuppdraget Att
etablera en forvaltningsgemensam infrastruktur fér informationsutbyte, dnr 2019-582, 2020-12-14, s. 24.

271 30U 2021:9's. 190.

272 Riksarkivet, Arkiv E - Delprojekt 3: Framstallning och bevarande av elektroniska signaturer, avsnitt 6, dnr RA 20-2013-1154,
2015-05-29,s. 11 f.
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Oavsett vilka krav som kan komma att stéllas for arkiveringen av elektro-
niskt underskrivna handlingar (se avsnitt 8.5.2 och 8.5.4) &r valideringsintyg
ett centralt verktyg for att sékerstélla vem som har signerat en rattshandling
och for att kunna pavisa handlingens originalinnehall och akthet 6ver tid.
Detta ar av avgorande betydelse for att det ska vara mojligt att till exempel
soka inskrivning av en servitutsupplatelse dven en lang tid efter att upplat-
elsen skedde.

Valideringsintyg som skapas av en betrodd valideringstjanst utgor ett samlat
intyg pa att tjansten har validerat underskriften, tidpunkten nar valideringen
utfordes och resultatet av valideringen. Validering av handlingen bor ske sa
nara som majligt inpa tidpunkten for nar handlingen skrevs under. Ju tidig-
are valideringen sker desto storre ar chansen att handlingen innehaller farsk
och tillforlitlig information till stod for valideringen. Bade e-underskriften
och resultatet av valideringen bor bevaras.?’

Lantméteriet anser darfor att en kvalificerad elektronisk underskrift ska
anvandas och att valideringen darefter ska ske automatiskt pa ett sadant satt
att handlingen forses med ett valideringsintyg. Att de elektroniska under-
skrifterna har validerats i samband med rattshandlingens ingaende, bor
utgodra ett formkrav for att rattshandlingen ska vara giltig.

Forslaget innebér att valideringsintyget ska lagras direkt i den signerade
handlingen. Déarigenom finns informationen tillganglig nar e-underskriften
ska valideras i framtiden. En foljdfraga ar om det ska vara tillrackligt med
att ett valideringsintyg har infogats i handlingen eller om det dessutom bér
ske en ny validering av intyget. Lantméteriet anser att det som huvudregel
bor racka med att ett giltigt valideringsintyg har infogats i handlingen. Den
narmare regleringen bor dock utformas i ett senare skede och kan behdva
anpassas for det fall att lang tid forflyter mellan det att en handling uppréttas
och ges in till Lantmateriets mottagningstjanst.

Beroende pa vilka krav som Lantmateriet kommer att stélla pa validerings-
intyg och det eventuella behovet av att uppdatera en validering, kan det bli
aktuellt att utforma bestammelser om att parterna i framtiden kommer att
beh6va anvanda e-tjansten for att uppdatera valideringen av den elektroni-
ska handlingen.

Det kan dven finnas behov av att inféra bestammelser om att avsaknad av
sadant fornyat valideringsintyg ska utgdra ett hinder for inskrivning savida
inte parterna pa annat sétt bekraftar handlingen, alternativt att de efter
forelaggande fran inskrivningsmyndigheten underlater att véacka talan vid
domstol om de anser att rattshandlingen &r ogiltig.

Ett sadant forfarande skulle ha stora likheter med de bestammelser som i
dag galler vid lagfartsansokan enligt 20 kap. 8 § jordabalken, nar dverlata-
rens underskrift inte ar styrkt av tva vittnen. Den civilrattsliga giltigheten ar
inte beroende av bevittning men en avsaknad innebér att en ansdkan om
lagfart ska vilandeforklaras enligt 20 kap. 7 § 1. | samband med

273 Se https://www.digg.se/digitala-tjanster/e-underskrift/valideringstjanst.
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vilandeforklaringen ska inskrivningsmyndigheten forelagga dverlataren att
inom viss tid vécka talan vid domstol, om denne anser att forvarvet &r
ogiltigt. Om forelaggandet inte foljs utgdr bristen pa bevittning inte langre
nagot hinder mot att lagfart beviljas.

Ett alternativ till omvalidering kan vara att vissa uppgifter fran validerings-
intyget, exempelvis en kontrollsumma, sparas i en sérskild logg hos
Lantmateriet och att de sékerhetsmassiga kontrollerna kan ske mot denna.

8.5.6 EGET UTRYMME

Oavsett om en valideringstjanst tillhandahalls av Lantméteriet eller nagon
annan myndighet, finns det vissa fragor som ar av sérskild betydelse. En av
dessa &r om valideringen innebar att information och handlingar ska anses
som allménna enligt tryckfrihetsférordningens bestammelser, eller om
valideringen kan ske inom vad som kallas eget utrymme.

Eget utrymme brukar beskrivas som en service som en myndighet kan
tillhandahalla at en fysisk eller juridisk person. Det &r en elektronisk plats
dar enbart anvandaren har tillgang till och insyn i utrymmet och den nytto-
information som skapas eller laddas upp i det egna utrymmet.

Handlingar i ett eget utrymme anses inte vara allménna handlingar om det
elektroniska utrymmet &r anpassat efter gallande réatt och darmed uppfyller
vissa rattsliga krav. Om handlingarna i det egna utrymmet endast forvaras
som ett led i en teknisk bearbetning eller teknisk lagring fér annans rakning
anses de inte som allmdnna handlingar enligt 2 kap. 13 8 forsta stycket
tryckfrihetsforordningen. Lantmateriet tillhandahaller flera e-tjanster i dag
som erbjuder anvéandarna ett sa kallat eget utrymme. Detta galler bland
annat for elektronisk ansékan om inskrivning (se avsnitt 5.3.8).

Genom en tjanst med eget utrymme kan anvéndaren logga in i en e-tjanst
och skapa ett utkast till en ansdkan eller annan handling och aven ladda upp
andra handlingar som ska inga i arendet. Nar handlingen ar fardig kan
anvandaren ge in den till myndighetens mottagningstjanst. Lantméteriet och
andra myndigheter har generellt inte nagot sarskilt uppdrag att tillhandahalla
lagringsfunktioner at allmanheten eller séarskilda aktorer.

En myndighet far endast erbjuda egna utrymmen om en sadan hantering
ryms inom ramen for myndighetens uppdrag. Det kan exempelvis framga av
myndighetens instruktion, annan forfattning, regleringsbrev eller lik-
nande.?™

For att det ska anses som att handlingarna endast férvaras som ett led i en
teknisk bearbetning eller teknisk lagring for annans rakning, far myndig-
heten som huvudregel inte ta del av innehallet i det egna utrymmet. eSams
rattsliga expertgrupp har dock bedomt att vissa uppgifter som uppstar i
anknytning till e-tjanster kan anvandas av myndigheten for egen rakning
utan att uppgifterna i anvandares eget utrymme hamnar utanfor tillamp-
ningen av 2 kap. 13 § forsta stycket tryckfrihetsforordningen. Detta forut-
satter att uppgifterna inte hamtas fran eller avser nagon nyttoinformation i

274 eSams promemoria Eget utrymme hos en myndighet — En vidareutveckling, mars 2021, s. 50.
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det egna utrymmet och att myndigheten &ven har begrénsat den egna perso-
nalens tillgang till nyttoinformation i det egna utrymmet.2’

Som nyttoinformation raknas bland annat anvéndarens val, de uppgifter som
denne lamnar och &ven handlingar som denne lagger in i det egna utrymmet.
Drift- och sakerhetsrelaterad information ar sadan data som kravs for en
effektiv och séker drift av informationssystemet och anses generellt inte
utgdra nyttoinformation.

Som exempel pa anvandning som inte bryter skyddet for eget utrymme
namner eSam att en myndighet i ett digitalt analysverktyg anvander upp-
gifter om:

— antal besok och vilka funktioner som nyttjats, for att uppratta stati-
stik,

— personnummer och IP-adresser som anges vid legitimering, for att
granska flodet nar identitetskontroller gors for tilltrade till en
e-tjanst, och

— hur ofta vissa alternativa funktioner véljs i en e-tjanst, for att granska
om tjansten har utformats pa ett andamalsenligt stt.

Det finns viss rattspraxis om vilken tillgang en myndighet far ha till sa kallat
eget utrymme utan att uppgifterna blir del av en allmén handling. | HOgsta
forvaltningsdomstolens avgorande HFD 2018 ref. 48 provades fragan om
handlingarna i ett elektroniskt verksamhetssystem omfattades av undantaget
I 2 kap. 13 § forsta stycket tryckfrihetsforordningen. | avgérandet konsta-
terar domstolen att det bor kravas att myndigheten saval administrativt som
tekniskt har begréansat den egna personalens tillgang till uppgifterna sa att
dessa inte &r tillgangliga i lasbart skick. Vidare konstaterar de att myndig-
hetens personal enbart ska kunna ta del av den drifts- och sakerhetsrelate-
rade informationen.

| de fall myndigheten erbjuder en e-tjanst med eget utrymme ar alltsa avsik-
ten att de handlingar som skapas eller infors, inte blir allmanna forran dess
att anvandaren valjer att skicka in handlingarna till myndighetens mottag-
ningstjanst.

8.5.7 VALIDERING OCH UNDANTAG FRAN ALLMAN HANDLING

Aven om det far anses rada viss osédkerhet i fragan om validering kan ske i
ett eget utrymme delar Lantmateriet den bedémning som redovisas i SOU
2021:9, ndmligen att validering av elektroniska underskrifter och stamplar
bor kunna omfattas av bestimmelserna om teknisk bearbetning och lagring i
2 kap. 13 § forsta stycket tryckfrihetsférordningen respektive 11 kap. 4 a §
och 40 kap. 5 § offentlighets- och sekretesslagen (2009:400).27® En under-
tecknad eller stdmplad handling som har upprattats hos eller inkommit till
en myndighet och som myndigheten 6nskar validera, kommer som huvud-
regel att anses som allmén. I SOU 2021:9 konstaterar dock utredningen att:

275 gSams promemoria Analysverktyg och eget utrymme, 2020-03-03.
276 SOU 2021:9's. 178 f.

101



LANTMATERIET

”Om underskriften eller stimpeln ska valideras i valideringstjinsten kommer
emellertid &ven Digg hantera sadana handlingar eller delmangder av deras
innehall. Av 2 kap. 13 § forsta stycket tryckfrihetsforordningen framgar att en
handling som férvaras hos en myndighet endast som ett led i en teknisk
bearbetning for ndgon annans rakning inte anses som allman handling hos den
myndigheten. Vi bedomer att valideringen av underskriften eller stampeln bor
utgora en sadan teknisk bearbetning som skulle innebara att handlingen inte
anses som inkommen hos Digg. """

En liknande bedémning maste anses galla for Lantmateriets rakning om
valideringen tar sikte pa en underskrift som har skett inom ett eget utrymme
som Lantmateriet tillhandahaller och handlingarna darmed annu inte ar att
anse som allménna hos myndigheten.

Bedomningen kan komma att fa sarskild betydelse for de fall Lantmateriet
kommer att erbjuda en valideringstjanst aven for underskrifter kopplade till
handlingar som upprattas i en extern e-tjanst. Om handlingen inte ska ges in
till myndigheten alternativt att detta ska ske forst vid ett senare tillfélle ar
det helt avgorande att valideringen kan ske pa ett sadant satt att handlingen
inte blir att betrakta som allmén hos Lantmateriet. Bedémningen kan for-
modligen paverkas av hur en e-tjanst utformas och villkoren for att anvanda
den. En fordel med en nationell valideringstjanst som tillhandahalls av en
sarskilt utpekad myndighet, ar att det skulle framsta som annu tydligare att
valideringen sker som ett led i en teknisk bearbetning for nadgon annans rak-
ning.

Att uppgifter omfattas av sekretess utgor inte nagot hinder mot anvandning
av valideringstjansten. | 11 kap. 4 a 8§ offentlighets- och sekretesslagen finns
en bestammelse som, likt bestammelsen i tryckfrihetsforordningen, innebér
undantag for teknisk bearbetning och lagring. Om en myndighet i verk-
samhet for enbart teknisk bearbetning eller teknisk lagring for en annan
myndighets rakning far en uppgift som hos den senare myndigheten &r
sekretessreglerad av hansyn till ett allmént intresse, blir sekretessbestam-
melsen tillamplig &ven hos den mottagande myndigheten. Av 40 kap. 5 §
offentlighets- och sekretesslagen framgar vidare att sekretess galler i
verksamhet for enbart teknisk bearbetning eller teknisk lagring for nagon
annans rakning for uppgift om en enskilds personliga eller ekonomiska
forhallanden. Denna sekretessbestammelse géller dven nar den tekniska
bearbetningen eller lagringen sker for ndgon annan an en myndighets
réakning.

8.5.8 BEHOV AV EN STATLIG VALIDERINGSTJANST

Med en valideringstjanst kan en anvéndare validera en elektroniskt under-
skriven handling och skapa ett valideringsintyg for att bevara och arkivera
den under lang tid.

Det har tidigare framforts att det finns behov av att inféra en nationell vali-
deringstjanst i Sverige. Flera statliga utredningar?’® har betonat att det &r

277.30U 2021:9's. 178.
278 Se reboot — omstart for den digitala forvaltningen, SOU 2017:114, s. 385 f., och Vem kan man lita p&? Enkel och
andamalsenlig anvandning av betrodda tjanster i den offentliga férvaltningen, SOU 2021:9, s. 165 f.
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svart och betungande om varje statlig myndighet, kommun och region sjélva
ska utveckla eller upphandla den nddvandiga funktionaliteten som krévs for
att validera elektroniska underskrifter och stamplar. Behovet galler saval
valideringen av utldndska som svenska elektroniska underskrifter.2®

| betankandet Vem kan man lita pa? Enkel och andamalsenlig anvandning
av betrodda tjanster i den offentliga forvaltningen (SOU 2021:9) féreslogs
det att Digg ska tillhandahé&lla en nationell valideringstjanst?®® och att den
nationella valideringstjansten ska kunna anvandas av offentliga aktorer for
validering av elektroniska underskrifter och stamplar samt enskilda som
behodver validera elektroniskt undertecknade eller stimplade handlingar som
skapats av offentliga aktorer.?!

Lantmaéteriet instimmer i att en gemensam nationell valideringstjanst inne-
bar stora fordelar. Alternativet ar att myndigheterna sjalva utreder och tar
fram en 16sning for vad som ska valideras och hur. Utformningen kan bero
pa vilka informationsméangder som ska omfattas av valideringen och hur
informationen eventuellt ska kunna skicks vidare till andra aktorer,
exempelvis till andra myndigheter inom ramen fér nuvarande eller
kommande forvarvslagstiftning.

Digg tillhandahaller i dag en 6ppen kéllkod for en valideringstjanst for elek-
troniskt underskrivna handlingar. Tjansten innehaller sddana komponenter
som en offentlig aktor eller tjansteutvecklare kan anvénda for att skapa en
egen valideringstjanst.?®2 | SOU 2021:9 konstaterar utredningen att det finns
en osakerhet om metoden med valideringsintyg skulle accepteras i en dom-
stol utanfor Sverige. Metoden med valideringsintyg har inte tagits fram eller
provats pa EU-niva och det finns darfor en osdkerhet kring om metoden
skulle accepteras. Daremot gors bedémningen att valideringsintyg ar en
gangbar 16sning i det svenska rattssystemet med fri bevisprovning.?® Utred-
ningen foreslog att Riksarkivet och Digg skulle fa i uppdrag att utreda
forutsattningarna for att anvanda valideringsintyg som metod for att bevara
undertecknade eller stdmplade handlingars giltighet. Enligt forslaget skulle
myndigheterna dven utreda forutsattningarna for att valideringsintygen
skapas inom ramen for den nationella valideringstjénsten.

Som anforts ovan tillhandahéller Digg en valideringstjanst som 6ppen kall-
kod. Lantmateriet ansluter sig dock till den bedémning som redovisats i
SOU 2021:9 och anser att Digg bor fa ett uppdrag att utreda forutsattning-
arna for att valideringsintygen skapas pa central niva inom ramen for en
nationell valideringstjanst.

Enligt Lantmaéteriets uppfattning skulle det kunna medfdra betydande
fordelar for en framtida digital infrastruktur for att uppréatta och dela elektro-
niskt undertecknade avtal pa fastighetsrattens omrade, om en myndighet
fick ett ansvar for att tillhandahalla en gemensam digital tjanst for sadana
valideringsintyg som manga aktérer kan nyttja. I Lantméteriets kontakter

219 SOU 2021:9 s. 165.
280 50U 2021:9 s. 166 f.
21 50U 2021:9 5. 168.

282 Se https://www.digg.se/digitala-tjanster/e-underskrift/valideringstjanst.
283 50U 2021:9 s. 190.
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med Digg inom ramen for detta uppdrag har det framkommit att det i dag
inte ar nagon myndighet som har nagot sadant uppdrag, befogenhet eller den
finansiering som skulle kravas for att utveckla en effektiv [6sning som kan
anvandas for flera myndigheter eller andra aktorer.

Trots denna bedémning, finns det inte nagot som hindrar att Lantmateriet
eller nagon annan aktor utvecklar en egen tjanst for valideringsintyg kopplat
till e-tjansten for att uppratta elektroniska rattshandlingar. En sadan valide-
ringstjanst skulle anvanda den dppna kallkod som Digg redan tillhandahaller
for andamalet och kan vara i bruk fram till dess att en framtida central
gemensam valideringstjanst har inrattats. Aven om det finns fordelar med en
central valideringstjanst ar det alltsa inte en nodvandig forutsattning for den
e-tjanst eller de dvriga forslag som Lantmateriet lamnar i denna rapport.

For att handlingarna ska kunna lasas och den elektroniska underskriften
valideras Over tid, krdvs det att de elektroniska handlingarna lagras i ett
e-arkiv med funktioner for att sdkerstélla att handlingarna kan lasas aven nér
de programvaruversioner och den hardvara de skapades med inte langre &r
tillgdngliga. 1 Lantmaéteriets kontakter med Digg har det framkommit att det
ar oklart om det finns nagra e-arkiv som har funktioner som gor det méjligt
att formatkonvertera handlingar utan att de elektroniska underskrifterna
forstors. Lantméteriet rekommenderar darfor att detta hanteras genom en
metod dar valideringsintyg infogas i den elektroniska handlingen. Genom
detta kan framtida valideringar visa att handlingens underskrift var giltig nar
den skapades oavsett om det fortfarande gar att validera certifikaten och
handlingens skydd mot fordndringar. Eftersom valideringsintyget ar infogat
i rattshandlingen kan sadan validering ske direkt utifran handlingen och utan
att tillkommande information kréavs fran en myndighets arendehanterings-
system eller liknande. Detta underlattar den framtida hanteringen och
kontroller av handlingar som har uppréttats i externa e-tjanster.

En forutsattning for att anvanda denna ldsning med infogat valideringsintyg
ar att valideringen kan genomforas inom ramen for ett eget utrymme och pa
ett sadant satt att den tekniska bearbetningen innebar att handlingen inte
anses som inkommen till Lantméteriet. For det fall att den juridiska bedém-
ningen av denna fraga blir en annan an Lantmaéteriets (se avsnitt 8.5.7),
kommer det behova stéllas andra krav pa tekniska kontroller av elektroniska
underskrifter vilket daven kan paverka forutsattningarna for ett sakert lang-
tidsbevarande av dessa.

Ett sadant alternativ kan vara att valideringsintyget skapas av Lantmaéteriet
forst efter att den elektroniska rattshandlingen har [amnats in till myndig-
heten tillsammans med en ansokan. Som beskrivs i avsnitt 8.5.5 bor vali-
deringen av en handling ske sa nara som méjligt inpa tidpunkten for nar
handlingen skrevs under. For det fall att valideringsintyget skapas forst nar
rattshandlingen ges in, kan det finnas ett sarskilt behov av att uppstélla ett
krav pa att ansokan om inskrivning soks i samband med att den elektroniska
handlingen uppréttas. FOr elektroniska rattshandlingar som uppréttas i
externa e-tjanster, kan en mojlig 16sning vara att valideringsintyg anvands
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och att ett sadant skapas med anvéandning av en valideringstjanst som en
extern aktor tillhandahaller med stéd av Diggs oppna kallkod.

8.5.9 GALLRING

Lantmateriets bedomning ar att nagra sarskilda svarigheter inte bor upp-
komma fran gallringssynpunkt med anledning av elektroniska rattshand-
lingar. Riksarkivet har mojlighet att ta fram specifika gallringsforeskrifter
och vagledningar for hur elektroniska underskrifter ska hanteras. Enligt
Lantmateriets uppfattning finns det ett omfattande behov av att dessa fragor
klargdrs inom en snar framtid. Lantmaéteriet instdammer i den bedémning
som gjordes i SOU 2021:9, att Riksarkivet bor fa ett uppdrag att utreda
forutsattningarna for att infora generella bestammelser eller annat stéd for
bevarande av elektroniskt undertecknade eller stdimplade handlingar. Detta
galler dven fragan om och hur liange teknisk bevisning om elektroniskt
undertecknade eller stamplade handlingars giltighet ska bevaras.?®*

Bestammelser om gallring behdver tas fram. Dessa kommer sannolikt att
paverkas av valet av var handlingar ska uppréttas, i vilket format de ska
uppréttas och vilka krav pa bevarande som bor stallas for elektroniska ratts-
handlingar. Rattshandlingarnas art och betydelse samt aktuella preskrip-
tionshestammelser bor véagas in i dessa bedomningar. Det framstar inte som
hallbart att bevara alla delar av en elektronisk handling i ursprungligt skick
for evig tid.

8.6 Den elektroniska handlingens form

Forslag: Lantmateriet ska efter bemyndigande fran regeringen fa meddela
foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara beskaffad samt vad som
i Ovrigt ska galla om det tekniska forfarandet vid upprattande, verifiering
och validering av innehall i och utstéllare av ett elektroniskt dokument.

Elektroniska rattshandlingar som inte uppfyller dessa krav ska inte vara
giltiga.

8.6.1 NARMARE TEKNISKA KRAV OCH SPECIFIKATIONER SKA ANGES |
FORORDNING OCH FORESKRIFT

Det ar av stor betydelse att rattshandlingar som upprattas elektroniskt kan
uppfylla géllande formkrav, att de &r sakra, tydliga, lasbara, tillforlitliga och
hallbara 6ver tid. Som beskrivs i avsnitt 8.2, 8.3 och 8.4 kravs reglering av
hur en rattshandling ska kunna ingas med réttsligt bindande verkan, vilken
slags elektronisk underskrift, stimpel eller annan form av forfarande som
ska anvandas och hur utstéllare och innehall ska kunna verifieras, valideras
eller pd annat satt sakras Gver tid. Utéver dessa krav finns det ett behov av
att uppstéalla krav pa exempelvis hur en handling ska vara strukturerad samt
vilka format och standarder som ska foljas.

| en statligt tillhandahallen e-tjanst framstar inte dessa fragor som lika
utmanande. Det maste givetvis finnas en transparens och tydlighet gentemot

450U 2021:9s. 191 f.
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anvandare av tjansten om vilka krav som stalls, hur information presenteras
och sparas med mera. De nédrmare tekniska kraven kan dock till stor
utstrackning implementeras direkt i den e-tjanst dar avtalen ska utformas
och upprattas. Tjansten kan skapas helt utifran de behov som finns i fraga
om sékerhet, sparbarhet, krav pa identifiering av avtalsparterna, validering
av underskrifter och liknande.

| externt tillhandahallna e-tjanster ligger utformningen till stor del utanfor
myndighetens kontroll och det finns darfor behov av att kunna stalla krav i
fraga om dessa nyss namnda aspekter. Sadana behov och tekniska krav
kommer att forandras dver tid med héansyn till teknik- och samhallsutveck-
lingen. Dessa krav bor darfor inte regleras i lag. | stéllet gor Lantmaéteriet
beddémningen att vissa grundldggande forutsattningar bor anges i férordning.
Elektroniskt signerade rattshandlingar som inte har uppréttats pa det satt
som anges i lag eller enligt de foreskrifter som har meddelats med st6d lag
ska inte vara giltiga.

| fastighetsbildningslagen finns redan ett bemyndigande i 1 kap. 5 § som
behover kompletteras for att fylla det behov som dessa forslag kraver.?® S&
ar emellertid inte fallet i jordabalken. Utdver de nya formkrav som beskrivs
i avsnitt 8.2, 8.3 och 8.4, behdver det darfor inforas ett bemyndigande i
jordabalken. Av bemyndigandet ska det framga att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer far meddela foreskrifter om hur den
elektroniska handlingen ska vara beskaffad samt vad som i 6vrigt ska galla
om det tekniska forfarandet vid upprattande, verifiering och validering av
innehall i och utstéllare av ett elektroniskt dokument.

Av forordning bor det framga vilka som far tillhandahalla en e-tjanst for
upprattande av dessa rattshandlingar och de grundlaggande kraven for niva
pa elektronisk underskrift. DarutGver finns, som tidigare namnts, ett behov
av att reglera detaljer som inte lampar sig for att anges i lag eller foérordning.
En forhallandevis bred foreskriftsratt ar enligt Lantméteriets bedomning
nodvandig for en hallbar och flexibel infrastruktur for digitala rattshand-
lingar. Lantméteriet ska darfor kunna stalla tekniska krav pa format och
standarder, krav pa validering och bevis om detta i upprattade handlingar,
med mera. Fullstandiga tekniska krav kommer inte att kunna formuleras
eller specificeras inom ramen for detta uppdrag. Vissa grundlaggande fragor
och behov kommer dock att beskrivas nedan.

8.6.2 BEVARAT ORIGINALINNEHALL

De olika avtal som ges in till Lantmateriet for inskrivning ska i stor utstrack-
ning ges in i original (se avsnitt 5.1). Originalkravet foljer inte uttryckligen
av lagtexten men foljer bland annat av avslagbestdmmelsen i 20, 21 och

23 kap. jordabalken. Syftet med detta krav &r enligt forarbetena att forhindra
att beslut om inskrivning fattas utifran oriktiga rattshandlingar, sarskilt vid
forvarv av fast egendom.?® Aven om originalkravet inte &r undantagslost
géller det som en huvudregel for de avtal som kan skrivas in och omfattas

285 Med stod av detta bemyndigande har regeringen gett Lantmateriet ratt att meddela de foreskrifter som behgvs for
verkstalligheten av fastighetsbildningslagen, se 38 § fastighetsbildningskungorelsen.
286 prop. 1970:20 Del A s. 288 f.
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av detta uppdrag (se avsnitt 5.1). Vid elektronisk ansdkan om inskrivning
ger sokanden inte in rattshandlingen i original men ska i stéllet bestyrka att
den elektroniska handlingen éverensstammer med originalet.

Andra handlingar &n ans6kan som ges in till lantméaterimyndigheten i en
forrattning ska ges in i original eller i form av en bestyrkt kopia, om inte
lantmaterimyndigheten tillater att en handling ges in i nagon annan form.
Om en handling ges in i form av en bestyrkt kopia, far lantmaterimyndig-
heten begéra att originalhandlingen visas upp.?®’

Behovet av tydlighet kring vad som &r ett giltigt upprattat avtal och vilket
innehall det har, gor sig lika gallande for elektroniska handlingar. Det &r
emellertid svarare att avgdra vad som ar ett elektroniskt original jamfort
med ett original i pappersform. Elektroniska handlingar har helt andra egen-
skaper och kan mangfaldigas i ett obegransat antal identiska exemplar och
forvaras pa olika lagringsytor. Det ar darfor problematiskt att tala om elek-
troniska original. Aven pappersavtal brukar upprattas i flera exemplar dar
avtalsparterna normalt behaller varsitt exemplar. Sadana pappersavtal ar
emellertid inte identiska pa samma satt som elektroniska handlingar. Enligt
Lantmateriets bedomning ar det darfor lampligt att i denna rapport utga fran
begreppet bevarat originalinnehall i stallet for att tala om elektroniska
original.

Enligt Lantmateriets bedomning ar det vasentligt att integriteten hos den
elektroniska handlingen bevaras och att originalinnehallet inte manipuleras
eller forvanskas. Sakerheten kring vem som har undertecknat eller stimplat
handlingarna behover dessutom kunna bibehallas 6ver tid. Detta ar krav som
bor stéllas pa samtliga elektroniska rattshandlingar som omfattas av detta
uppdrag. Det bor vidare vara ett krav att de uppréattas pa ett sadant satt att de
kan forvaras eller ges in till Lantmateriet med bevarat originalinnehall.

De grundl&dggande tekniska kraven for en giltig rattshandling ska anges i
forordning. Det bor bland annat framga att en elektronisk rattshandling ska
utformas som en upptagning som har gjorts med hjélp av automatiserad
behandling och vars innehall och utstallare kan verifieras genom ett visst
tekniskt forfarande. | Lantmateriets forslag utgor valideringsintyget en kri-
tisk forutsattning for detta.

Elektroniska rattshandlingar ska vidare besta av strukturerad och maskin-
lashar data. Det ar givetvis dven viktigt att avtalsinnehallet ar lasbart for
parterna. Tekniska krav och preferenser kan komma att férandas éver tid
men vid ett inforande avser Lantmateriet att detta ska ske genom att maskin-
l&sbar data, exempelvis i form av xml eller json, baddas in i ett PDF-
dokument tillsammans med valideringsintyget. De narmare tekniska kraven
bor specificeras i foreskrifter, folja av e-tjansternas utformning eller framga
av tillstand for att tillhandahalla sadana tjanster.

287 4 kap. 8 e § fastighetshildningslagen, se dven Lantmateriets foreskrifter LMFS 2014:5 och LMFS 2020:7.
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Det ar av stor betydelse att de tekniska kraven gor det mojligt att skicka in
handlingar eller utvalt innehall fran upprattade rattshandlingar till
Lantmateriets och andra berérda myndigheters mottagningstjanster.
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9 Ytterligare forfattningsandringar

Detta avsnitt utgar fran de bedomningar och férslag som lamnas i denna
rapport.

Lantmateriets bedomning ar att det forutom de lagandringar som foreslas i
avsnitt 8.2, aven behovs en reglering pa forordningsniva for de fragor som
behandlas i avsnitt 8.3, 8.4, 8.5 och 8.6 och avser var och hur dessa rétts-
handlingar ska fa uppréttas och vilka tekniska krav som ska gélla for hand-
lingarna.

9.1 Centrala bestammelser

Bedémning: Bestammelser om vilken eller vilka aktérer som ska fa
tillhandahalla e-tjanster for att uppréatta elektroniska rattshandlingar och
formkraven for dessa rattshandlingar bor samlas i en ny férordning.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte varit mojligt att presentera nagra
fullstandiga forfattningsforslag pa forordningsniva. Nedanstaende beskriv-
ning ska snarare betraktas som en illustration av de bestammelser i ny for-

ordning som Lantmateriet har beddmt som de mest centrala.

9.1.1 FORORDNING OM ELEKTRONISKA AVTAL ENLIGT JORDABALKEN OCH
FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN (1970:988)

1 § Denna forordning géller rattshandlingar som kan signeras enligt 4 kap. 1 §,
7 kap. 10 §, 8 kap. 3 §, 13 kap. 3, 21 och 22 8§, 14 kap. 5§, 15 kap. 2 8
jordabalken samt 5 kap. 18 §, 10 kap. 8 §, 12 kap. 2 §, 14 kap. 5 §
fastighetsbildningslagen.

2 § Rattshandlingar enligt 1 § far upprattas i elektronisk form. Réttshandlingen ska
utformas som en upptagning som har gjorts med hjalp av automatiserad behandling
och vars innehall och utstéllare kan verifieras genom ett visst tekniskt forfarande.
Signering ska ske med 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 for elektroniska
transaktioner pa den inre marknaden och om upphavande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen.

3 § Lantmateriet far meddela foreskrifter om hur en elektronisk handling i 6vrigt
ska vara beskaffad samt vad som ska gélla om det tekniska forfarandet, verifiering
och validering av innehall i och utstéallare av ett elektroniskt dokument samt
tidpunkten for anhangiggoérande av anstkan till lantmaterimyndigheten eller
inskrivningsmyndigheten med stod av sadan handling.

Lantmateriet far aven meddela foreskrifter om att elektroniska handlingar,
utdver vad som foreskrivs i 2 §, dven far signeras med annat elektroniskt forfarande
som uppfyller higa krav pa sakerhet.

4 § Lantmateriet far tillhandahalla tjanster for att uppréatta elektroniska rattshand-
lingar enligt 1 §.

Sadana tjanster far aven tillnandahallas av nagon annan som har fatt tillstand till
detta fran Lantmateriet. Vid provningen ska Lantmateriet beakta
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1. att sokanden har tillgang till den tekniska utrustning och den tekniska
sakkunskap som kravs for att uppratta sadana elektroniska rattshandlingar som
avses i 1 § och ombesorja elektronisk ingivning, och

2. att sokanden dven i 6vrigt uppfyller de krav pa lamplighet som bor stéllas
med hansyn till det elektroniska forfarandets uppbyggnad och funktion.

Lantmateriet far aterkalla tillstandet, om det finns skal for det.

5 § En rattshandling ar ogiltig om den inte har upprattats pa det satt som anges i
2-3 88 eller enligt de foreskrifter som har meddelats med stdd av de paragraferna.

6 § Elektronisk underrattelse far skickas till de avtalsparter som signerat en ratts-
handling enligt denna férordning.

9.1.2 FORORDNINGSKOMMENTAR

Av de foreslagna bestammelserna framgar bland annat att en elektronisk
underskrift ska vara pa nivan kvalificerad for att accepteras samt att
Lantmateriet ska ges ratt att meddela foreskrifter om hur en elektronisk
handling i 6vrigt ska vara beskaffad samt vad som i 6vrigt ska galla om det
tekniska forfarandet, verifiering och validering av innehall i och utstallare
av ett elektroniskt dokument. Rattshandlingar som inte uppfyller dessa krav
ar ogiltiga (se avsnitt 8.3, 8.4 och 8.6). Vidare ska det framga av forordning
att Lantmateriet far tillhandahalla tjanster for att uppréatta elektroniska ratts-
handlingar och att Lantmateriet far meddela tillstand for andra aktorer att
tillhandahalla sadana tjanster (se avsnitt 8.4).
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10 lkrafttradande- och 6vergangsbestimmelser

Forslag: Lagforslagen ska trada i kraft den 1 juli 2026.

Bedomning: Det saknas anledning att inféra nagra sarskilda évergangs-
bestdimmelser.

10.1 Skalen for Lantmateriets bedomning och forslag

Innan forslagen kan tréda i kraft krévs sedvanlig tid for remissforfarandet,
beredningen inom Regeringskansliet och riksdagsbehandlingen. Forslagen
ar dessutom beroende av de forslag som Utredningen om en ny forkopslag
lamnar avseende elektroniska fastighetsoverlatelser och elektronisk ansokan
i alla inskrivningsarenden. Ikrafttrddandet av de lagférslag som l&mnas i
denna rapport bor darfor sammanfalla med tidpunkten for de forfattnings-
forslag som foreslas av Utredningen om ny forkopslag och &r av betydelse
for detta uppdrag. Det innebér enligt de nuvarande forslagen ett ikraft-
tradande den 1 juli 2026. Med stdd av dessa lagandringar kan regeringen
utfarda nodvéndig forordning for att reglera de nédrmare tekniska kraven for
digitala rattshandlingar, niva pa elektronisk underskrift samt var och hur
sadana handlingar ska kunna upprattas.

Upprattandet av elektroniska handlingar &r beroende av tillgangen pa kvali-
ficerade elektroniska underskrifter pa den svenska marknaden. Som framgar
av avsnitt 8.3.2 bedomer Lantmateriet att tillgangen pa sadana elektroniska
underskrifter kommer att sdkras genom forslagen om inférande av en statlig
e-legitimation.

For att det ska vara mgjligt att anvanda sig av elektroniska rattshandlingar
behdver Lantmateriet tid for att ta fram foreskrifter samt anpassa och
utveckla de tekniska system som kravs for att elektroniska handlingar ska
kunna upprattas, anvéndas och tas emot. Lantmateriet bedémer att detta
arbete kommer att ta drygt ett ar att genomfora. Tillstandsforfarandet som
kravs for att mojliggora motsvarande privata e-tjanster behover ocksa
utvecklas innan ett sadant system kan tas i bruk.

For att privata aktorer ska kunna tillhandahalla e-tjanster maste de soka och
beviljas tillstand. Sadana privata e-tjanster kommer darfor att kunna komma
pa plats forst efter att tillstandsforfarandet har tagits i bruk.

Né&r samtliga forfattningsandringar har tratt i kraft ar det mojligt att anvanda
sig av elektroniska handlingar enligt forslagen i denna rapport. Nagra sar-
skilda 6vergangsbestammelser behdvs darfor inte. Det innebar bland annat
att ett elektroniskt medgivande enligt fastighetsbildningslagen kan lamnas
sa snart forfattningsandringarna tratt i kraft, aven om forrattningen inletts
tidigare &n sa.




LANTMATERIET

I | Parallella utredningar

Vid tidpunkten for Lantmateriets arbete med detta regeringsuppdrag pagar
samtidigt flera parallella utredningar som pa olika satt har betydelse for
utformningen av forslagen till lagstiftning och de tekniska l6sningarna. |
uppdragsbeskrivningen anges det att Lantmateriet ska samverka med
Utredningen om en ny forkopslag (Fi 2022:07). Darutover ska Lantmaéteriet
halla sig informerade om arbetet som bedrivs i Utredningen om kontroll vid
overlatelse och upplatelse av egendom av vasentlig betydelse for total-
forsvaret (FO6 2022:03), Fastighetsregisterlagsutredningen (Ju 2022:09) samt
Utredningen om saker och tillganglig digital identitet (1 2022:04).288 | det
foljande redogors for dessa utredningar och beréringspunkterna mot
Lantmateriets uppdrag.

I'l.1 Utredningen om en ny forkopslag (Fi 2022:07)

Den 2 juni 2022 gav regeringen en sarskild utredare i uppdrag att [amna
forslag till en ny lag som ger kommuner ratt att under vissa forutsattningar
trada in i koparens stalle vid forvarv av fast egendom, sé kallade forkop.2®
Genom tillaggsdirektiv fick Utredningen om en ny forkdpslag ett utokat
uppdrag att lamna forslag pa forfattningsandringar som majliggor elektro-
niska 6verlatelser av fast egendom genom kop, byte och gava med hjalp av
elektroniska 6verlatelsehandlingar.?®® Utredningen fick dessutom i uppgift
att foresla forfattningsandringar som majliggor elektronisk ansokan i alla
inskrivningsérenden och ansfkan om inskrivning med stod av elektroniska
original. Utredningen lamnade sitt betankande den 1 juni 2024.2%

Utredningen om en ny forkopslag har inte haft i uppgift att se 6ver den
tekniska infrastrukturen som kravs for att realisera elektroniska fastighets-
overlatelser. Detta inryms i stéllet i Lantmateriets regeringsuppdrag till-
sammans med en 6versyn av andra formkrav pa fastighetsrattens omrade (se
avsnitt 2.3.2 och 2.5).

Vissa av forslagen i Utredningen om en ny forkopslag far direkt paverkan
pa Lantmaéteriets uppdrag. Exempelvis hur man utformar forfattningsfor-
slagen for att mojliggora elektroniska dverlatelsehandlingar och pa vilken
forfattningsniva styrningen ar tankt att ske: i lag, forordning eller foreskrift.
For att tydliggdra granssnittet, undvika glapp och éverlapp samt mojliggdra
en anpassning av losningsforslagen i berérda delar har Lantmateriet och
Utredningen om en ny férkopslag haft regelbundna avstamningar. Gemen-
samma avstdmningar har aven skett med Digg for att sakerstalla att infra-
strukturen och de tekniska l6sningarna for bland annat validering, kan svara
upp mot behoven.

288 Regeringen, Landsbygds- och Infrastrukturdepartementet, 2023-11-16, L12023/03594 (LM 2023/061778).
289 Dir, 2022:48.

29 Dir, 2023:67.

291 30U 2024:38.
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[ 1.2 Utredningen om kontroll vid 6verlatelse och upplatelse av
egendom av vasentlig betydelse for totalforsvaret
(Fo 2022:03)

Den 14 juli 2022 gav regeringen en sarskild utredare i uppdrag att analysera
om och i sa fall hur statlig kontroll bér genomforas vid upplatelser och éver-
latelser av egendom av vasentligt intresse for totalforsvaret, till exempel
flygplatser och hamnar.?%2 Uppdraget ska, efter beslut om forlangd tid,
redovisas senast den 2 december 2024.

Utredningen tillsattes med anledning av de forslag till system for granskning
av upplatelser och 6verlatelser av egendom av vasentligt intresse for total-
forsvaret, som Kommittén for forbattrat skydd for totalforsvaret lamnade i
sitt slutbetdnkande 2019 (SOU 2019:34).

Kontrollsystemet kan medfara ett forbud mot vissa typer av 6verlatelser
eller krav pa tillstand for genomférande av sadana forvarv. Efterlevnaden av
kontrollagstiftningen behover sakerstallas genom en utpekad gransknings-
myndighet.

Beroende pa vilka kontroller som kan komma att utforas samt i vilket skede
av overlatelse- eller upplatelseprocessen dessa ar tankta att ske, kan
Lantmateriets eller andra aktorers e-tjanster komma att paverkas. Om och i
sa fall hur ett kontrollsystem ska interagera med berérda e-tjanster blir del-
vis en senare fraga. Losningen kan &ven behdva synkroniseras med forsla-
gen som lamnas av Utredningen om en ny forkdpslag.

I 1.3 Fastighetsregisterlagsutredningen (Ju 2022:09)

| januari 2024 lamnade Fastighetsregisterlagsutredningen in sitt betankande,
Ett sdkrare och mer tillgangligt fastighetsregister (SOU 2024:7). | betank-
andet lamnas forslag pa tva nya lagar som ska ersatta lagen (2000:224) om
fastighetsregister: en lag om fastighetsregister och elektroniskt tillhanda-
héllande av fastighetsinformation samt en fastighetsdatalag dar behand-
lingen av personuppgifter regleras.

Utredningens forslag innebér en uppdelning och renodling av reglerna uti-
fran deras syfte. Detta forvantas bland annat mojliggora en tydligare styr-
ning av fastighetsregisterverksamheten och férenkla brottsbekdampande
myndigheters mojligheter att anvanda fastighetsinformation. Uppdelningen
av regelverket gor det aven lattare att tillmotesga EU-réttens regler om en
inre marknad for data och dataekonomi. Ett tillstandsforfarande foreslas
ersatta dagens avtalssystem som ger tillgang till Lantmaéteriets informations-
tjanster. Fastighetsregistret beddms blir sékrare genom att Lantmateriets
ansvar for att forse samhallet med elektronisk fastighetsinformation tydlig-
gors.

Av utredningsdirektiven framgar det att utredaren bland annat ska lamna
forslag som innebdr att 6verlatelser av fast egendom omfattas av

292 Dir, 2022:121.
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sakerhetsskyddslagens bestammelser om Gverlatelse av sakerhetskanslig
verksamhet och viss egendom samt analysera vilka foljder forslagen i denna
del bor fa for lagfartsarenden och for Lantméteriets dvriga verksamhet.?%3

Utredningens bedémning &r att fastighetsoverlatelser som traffas av saker-
hetsskyddslagens bestammelser intraffar mycket séllan. Nar sadana sker ar
det oftast genom Gverlatelser av bolag. | sallsynta fall berors dverlatelser av
fastigheter pa ett sddant satt att det paverkar lagfartsprocessen. Overlatelser
som involverar fastighetsbildning &r annu mer ovanliga.

Utredningen foreslar i sitt betankande att tillsynsmyndigheten ska underréatta
inskrivningsmyndigheten och lantméaterimyndigheten om beslut som inne-
bér att en dverlatelse forbjuds. Hur dessa underrattelser ska hanteras far
avgoras av den mottagande myndigheten. Vid dialog med utredningen
framkommer att det bor bli fraga om nationella, sarskilt anpassade manuella
rutiner under en évergangsperiod. Darmed kravs det i dagslaget inte nagra
sérskilt anpassade tekniska I6sningar for att hantera dessa specialsituationer.

I 1.4 Utredningen om saker och tillganglig digital identitet
(1 2023:04)

Regeringen gav den 22 december 2022 i uppdrag till en sérskild utredare att
lamna forslag pa hur en statlig e-legitimation pa hdogsta tillitsniva kan utfar-
das. I utredningsuppdraget ingar dven att se 6ver behovet av anpassningar
till den reviderade EU-férordningen, eIDAS I, och lamna forslag pa hur en
digital planbok ska utfardas enligt dessa krav. Syftet med utredningen &r att
starka samhallets sakerhet och robusthet, motverka e-legitimations-
bedréagerier och underlatta for sa manga som majligt att fa tillgang till en
e-legitimation.?%*

Utredningen redovisade ett delbetdnkande i oktober 2023, En saker och
tillganglig statlig e-legitimation (SOU 2023:61). Slutbetdnkandet, som
innehéller forslaget till digital planbok, redovisades i maj 2024.2%

Utredningen foreslar att Digg ska utfarda en e-legitimation pa tillitsniva
hog, vilken ar den hogsta nivan enligt eIDAS-regelverket. Polismyndigheten
forordas som identitetskontrollerande (grundidentifierande) myndighet. Den
statliga e-legitimationen ska tillhandahallas pa ett kontaktlost aktivt kort (ett
fysiskt plastkort) som kan anvandas tillsammans med ett certifikat for att
skapa kvalificerade elektroniska underskrifter. Det ska vara mojligt att fa en
e-legitimation fran det aret man fyller 9 ar. Den nya lagen om en statlig
e-legitimation foreslas borja galla den 1 mars 2026.

Den digitala planboken &r tankt att anvandas for att skapa kvalificerade
underskrifter. Darfor kréavs det att planboken i sig uppfyller den hogsta
tillitsnivan aven om EU:s beslut om forordning inte staller nagot uttalat krav
pa detta. Exempel pa vad som skulle kunna inrymmas i planboken ar:
identitetsuppgifter, utbildning, yrkestitlar, licenser och offentliga tillstand

2% Dir, 2022:94 s. 14.
2% Dir, 2022:142.
2% Betankandet var inte publicerat vid tidpunkten for fardigstallandet av denna rapport.
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som exempelvis korkort. For foretag, det vill sdga juridiska personer, kan
det bli aktuellt med sarskilda foretagsdata.

Planboken utgar fran individens behov men &r inte tankt att anvandas som
ett ”bankfack” eller for att lagra och langtidsbevara dokument eller avtal
sasom kdpehandlingar. Uppgifter om lagfart skulle dock kunna utgora ett
attribut till planboken.
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12 Samverkan med o6vriga myndigheter och aktorer

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet inhdmta synpunkter fran
Forsvarsmakten, lansstyrelserna, Myndigheten for digital forvaltning
(Digg), Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap (MSB),
Skatteverket, Sveriges Kommuner och Regioner (SKR), Méklarsamfundet
och fastighetsforetag samt vid behov &ven andra myndigheter och aktorer.
Lantmateriet har moéjliggjort for inspel och synpunkter genom utskick av
e-post till dessa sarskilt omndmnda myndigheter och aktérer samt
kompletterat med motsvarande utskick till: Fortifikationsverket,
Polismyndigheten inklusive Finanspolisen, Ekobrottsmyndigheten,
Kronofogdemyndigheten och Bankféreningen. En fordjupad dialog har forts
med Digg, Polismyndigheten och Skatteverket kring sarskilt identifierade
fragestallningar.

Av de myndigheter och aktorer som Lantméteriet har kontaktat har samtliga
lamnat aterkoppling.

Syftet med inspel och synpunkter genom kontakter med tjadnstemén inom
respektive organisation har varit att fanga upp de behov som en e-tjanst for
upprattande av elektroniska handlingar behover tillgodose samt inhdmta
kunskaper av betydelse for valet av teknisk och juridisk I6sning.

En separat dialog har forts med Konkurrensverket med anledning av
Lantmateriets forslag om att tillhandahalla statliga e-tjanster parallellt med
privata alternativ (se avsnitt 13.6.2). Darutdver har Riksarkivet kontaktats
for att diskutera forutsattningarna for langtidsbevarande av elektroniska
handlingar (se avsnitt 8.5). Dessa fragestéllningar behandlas inte narmare
har, i stallet &r resultatet av dialogen inkluderat i berérda avsnitt.

[2.1 Samrad och inhamtande av behovsbeskrivningar och
synpunkter

Nedan lamnas en kortfattad redogdrelse av de synpunkter och inspel som
bedoms ha storst inverkan pa arbetet med Lantmaéteriets regeringsuppdrag
och de forslag som laggs fram.

12.1.1 FOREBYGGANDE OCH MOTVERKANDE AV FASTIGHETSRELATERAD
BROTTSLIGHET

Polismyndigheten gor bedémningen att inforandet av eIDAS med krav pa

hogsta tillitsniva inte utgor nagot sékert skydd mot brottslighet. Pa langre

sikt efterfragas darfor biometriska krav vid identifiering. Att bygga in en

fordréjning i systemet ar en annan effektiv brottsforebyggande atgard. Det

Okar mojligheten att brott upptacks vilket i sig kan verka avskréckande.

Mojligheten for Lantméteriet att avisera den tidigare fastighetsagaren nér
“nagot ar pa gang” med fastigheten lyfts ocksa fram. Detta sker redan i
samband med fastighetsinskrivning men inte vid fastighetsbildnings- eller
fastighetsbestamningsforrattning.
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Polismyndigheten anser att Lantmateriet bor ges ett brottsférebyggande
uppdrag och efterfragar en strukturerad samverkan med utvalda myndig-
heter, banker, méklare och andra aktorer som ett led i ett sddant brottsfore-
byggande uppdrag.

Lantmateriet har redan i dag samverkansméten och ett informationsutbyte
med Polismyndigheten. Polismyndigheten efterlyser dock en bredare sam-
verkan for att forebygga och motverka brott. Lantmateriet skulle bland annat
kunna upptacka och identifiera vissa monster och bidra med sa kallad
doménkunskap. Doménkunskap kan exempelvis innebdra att forklara fastig-
hetsrattsliga forhallanden, transaktioner med mera.

For en sadan utokad och strukturerad samverkan som efterfragas finns inte
stod i Lantmateriets nuvarande uppdrag. Ett sddant uppdrag maste i sa fall
formaliseras och tilldelas Lantméteriet.?%

| syfte att underlatta utredningar om ekonomisk brottslighet framfor
Skatteverkets skattebrottsenhet 6nskemal om att kunna fa ut handlingar och
information fran en statlig e-tjanst, exempelvis nar nagot har lamnats in,
varifran informationen kommer (IP-adress) och med vilken digital identifi-
ering. Skatteverket efterfragar aven okade majligheter for Lantmateriet att
pé eget initiativ 1amna ut uppgifter i brottshekampande syfte.?%

Skatteverkets skatteavdelning framfor liknande 6nskemal om att fa tillgang
till dverlatelsehandlingarna, men aven information om betalning och finan-
siering. Onskemalet om tillgang pa information géller bade pagaende och
avslutade arenden hos Lantméteriet.

12.1.2 TILLSTAND ATT TILLHANDAHALLA PRIVATA E-TJANSTER

Polismyndigheten foreslar att de aktérer som vill utveckla egna e-tjanster
for upprattande av rattshandlingar ska vara certifierade av, eller ha tillstand
fran, Lantmateriet. Detta bor kombineras med att ge Lantmateriet fore-
skriftsratt och ett tillsynsuppdrag for att pa sa satt kunna aterkalla tillstand
och darmed forhindra olampliga aktérer fran att tillhandahalla sddana
e-tjanster.

12.1.3 FORMKRAV

For att stalla specifika krav kring kvaliteten pa underskriften och hur den
faststélls krévs forfattningsstoéd som ska tillampas fore grundprinciperna i
elDAS-forordningen. Eftersom det ar rimligt att stalla sadana krav for att
arbeta med elektroniska underskrifter pa rattshandlingar vid fastighets-
overlatelser foreslar Digg att Lantmateriet eller ndgon annan myndighet
tilldelas foreskriftsratt for att tdcka in de situationer dar det saknas relevanta
formkrav avseende elektroniska underskrifter.

2% polismyndighetens behov framgér dven av Fastighetsregisterlagsutredningens slutbetdnkande (SOU 2024:7, avsnitt 7.7.5).
Beténkandet ar for narvarande pa remiss.
297 Skatteverket hanvisar i denna del till betdnkandet Okat informationsflode till brottsbekampningen, SOU 2023:69, avsnitt 9.6.11.
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12.1.4 TYP AV ELEKTRONISK UNDERSKRIFT

Digg tar inte stéllning till vilken typ av underskrift som bor galla for de
aktuella rattshandlingarna men redogor for vilka forutsattningar som bor
beaktas i valet mellan kvalificerad och avancerad elektronisk underskrift
enligt eIDAS-forordningen. Digg framhaller behovet av maskinell valide-
ring av underskrifterna och att denna validering ska kunna utféras saval i
dag som under lang tid framédver.

Den maskinellt lasbara information som utgdr underskriften ska infogas i

rattshandlingarna. De underskriftslosningar som uppfyller nuvarande krav
pa avancerad respektive kvalificerad elektronisk underskrift innehaller ett
certifikat som &r infogat i handlingen. Av certifikatet framgar varje under-
tecknares personuppgifter.

For att mojliggora validering av elektroniska underskrifter maste certifikat-
utfardarna vara godkéanda och listade i en forteckning, som ocksa ar maskin-
lasbar. For nérvarande ar det bara kvalificerade underskrifter som kan upp-
fylla dessa krav, med hjélp av EU:s rutiner och lista 6ver godkanda certifi-
katutfardare.

12.1.5 VALIDERING AV UNDERSKRIFTER, CERTIFIKAT OCH LOPTID

For valideringen av de elektroniska underskrifterna férordar Digg 6ppna
standarder som kan anvéndas oberoende av den leverant6r som tillhanda-
haller underskriftslosningen. Digg tillhandahaller redan i dag 6ppen kallkod
som kan anvéndas som grund for utveckling av en valideringstjanst. Ett mer
kostnadseffektivt alternativ till att varje myndighet utvecklar en egen kvali-
ficerad valideringstjanst ar att Digg, eller nagon annan myndighet, far ett
sadant uppdrag. FOr narvarande har ingen myndighet ansvar for att utveckla
och tillhandahalla den nodvandiga infrastrukturen.

For att underlatta arkivering rekommenderar Digg att ett valideringsintyg
infogas i den elektroniska rattshandlingen. Detta underlattar for senare vali-
deringar (ny validering. Det ar da mojligt att sakerstalla att underskriften var
giltig nér den skapades, oavsett om certifikatet har 16pt ut eller spérrats. Den
programvara for validering av underskrifter som Digg tillhandahaller erbju-
der stod for detta. Langa loptider for underskriftscertifikat rekommenderas
inte som metod for att 6ka livslangden for en elektronisk underskrift. Situa-
tionen att validering behdver ske efter att certifikatets I6ptid har gatt ut kan
anda intraffa och det finns dessutom andra nackdelar med mycket langliv-
ade certifikat. Certifikatet behdver dock vara giltigt under den tidsperiod
som inblandade aktorer arbetar aktivt med handlingen och tills validerbar-
heten dver tid har sékerstallts. Digg foreslar darfor att underskriftsprocessen
avslutas med att underskriften valideras och att det skapas ett validerings-
intyg for langtidsbevarande.

12.1.6 FORMAT FOR RATTSHANDLINGAR OCH UNDERSKRIFTER

Digg rekommenderar Lantmateriet att begransa antalet tillatna format efter
behovet. Detta galler saval for rattshandlingarna som i fraga om
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underskrifterna. Genom att inféra begrénsningar i e-tjansten dar handling-
arna uppréttas kan risken for att olampliga format slapps igenom elimineras.

For narvarande ar den svenska kommersiella marknaden for kvalificerade
underskriftslosningar, som uppfyller EU:s krav enligt eIDAS-férordningen,
begransad.

Digg tillhandahaller i dag 6ppen kallkod som kan anvandas for att skapa
underskriftslosningar for avancerade elektroniska underskrifter. Den pro-
gramvaran bor kunna vidareutvecklas till att &ven uppfylla kraven for kvali-
ficerade elektroniska underskrifter. For varje aktor som vill implementera
programkoden tillkommer dock en relativt stor kostnad for att bli certifierad
som kvalificerad tillhandahallare av betrodda tjanster. Mer kostnadseffektivt
an att varje myndighet som har behovet gor detta for egen rakning, vore
darfor att en myndighet tilldelas uppdraget att tillhandahalla en fristaende
underskriftstjanst for framstallande av kvalificerade elektroniska under-
skrifter for alla offentliga aktdrers rakning.

Awven de rattshandlingar som inte lamnas in till Lantmateriet behover sig-
neras. Enligt Digg bor det vara mojligt for Lantmateriet att erbjuda en
underskriftstjanst genom att komplettera den 6ppna kéllkod som Digg erbju-
der eller genom att utnyttja en gemensam tjanst. Det skulle i sa fall vara
mojligt att utforma e-tjansten sa att anvandaren endast delar med sig av de
obligatoriska uppgifter som krévs for att signeringen ska bli giltig.

12.1.7 LEGITIMERING

En godkénd identifiering &r en forutsattning for uppréttande av réattshand-
lingar i kommande e-tjanster. | dag &r det mojligt att skapa kvalificerade
elektroniska underskrifter utgaende fran en e-legitimation med minst
tillitsniva 3, vilket inkluderar huvuddelen av de e-legitimationer som for
narvarande anvénds i Sverige. Om den nya elDAS-férordningen inférs (som
EU-parlamentet har godk&nt men som annu inte har trtt i kraft) innebér det
skarpta krav. Det kommer dock att droja flera ar innan flertalet svenskar har
en e-legitimation som uppfyller de hdjda kraven. Eftersom den réttsliga ana-
lysen av den nya férordningen inte &r genomford annu ar det inte mojligt att
avgora konsekvenserna av ett inforande.

Teknikerna som krévs for att utfoéra nédvandiga behdrighetskontroller
behover utvecklas. Det kan bli aktuellt for sektorsansvariga myndigheter,
daribland Lantmaéteriet, att besluta om regelverk och I6sningar for behdrig-
hetskontroller som Digg sedan tillhandahaller.

12.1.8 LAGRING OCH ARKIVERING AV ELEKTRONISKA RATTSHANDLINGAR

Digg forordar att underskriftsfunktionalitet separeras fran verksamhets-
specifika delar som exempelvis hur dokumentet visas for anvandaren eller
hur hanteringen av dokumentet ser ut efter underskriften. Lantmateriet
behdver stalla krav pa den verksamhetsspecifika delen. Gemensamma
e-tjanster behover sa langt som mojligt nyttjas for sadant som kan standar-
diseras.
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Digg upplyser om att anvandarna bor kunna fa en kopia pa rattshandlingen
nar den har undertecknats. Detta kan ske genom att handlingen placeras pa
en temporar plats som Lantmateriet tillhandahaller.

12.1.9 FASTIGHETSMAKLARNAS VERKSAMHET

Enligt Maklarsamfundet fanns det ar 2023 ca 7400 registrerade fastighets-
maklare, varav ca 85 procent &r anslutna till branschférbundet
Méklarsamfundet. Ungefar 80 procent av fastighetsmaklarna bedriver sin
verksamhet inom nagon av de storre maklarkedjorna. Dessa méaklarkedjor
bedrivs i sin tur ofta som franchiseverksamheter. Fastighetsmaklaren ar
personligen ansvarig for sina formedlingsuppdrag, vilket innebar att skade-
standsansvaret och ansvarsforsakringen ar knuten till maklaren personligen
och inte till foretaget.

Maklarsystemen fungerar som spindeln i natet for fastighetsmaklarnas
digitala infrastruktur. Fastighetsméaklarforetagen arbetar huvudsakligen i
nagot av marknadens fyra maklarsystem. Tre av dessa tillhandahalls av
nagon av foljande leverantorer: Vitec (Vitec Express), Méklarsamfundets
System i Sverige, MSiS, (Mspecs) och Prek (Fasad). Darutdver har
Swedbank Fastighetshyran valt att utveckla ett eget system. Tilltrades-
portalen Tambur anvands i allt stérre utstrackning av fastighetsmaklare vid
avslut och tilltrade i samband med bostadsaffarer.

12.1.10 BANKERNAS VERKSAMHET

Svenska Bankfdreningen ser positivt pa Lantmateriets uppdrag men belyser
ocksa utmaningarna med att hantera elektroniskt underskrivna rattshand-
lingar i samband med bostadséverlatelser sa som systemet ser ut i dag. Att
pa ett rattssakert satt kunna verifiera elektroniska underskrifter som kommer
fran olika e-tjanster beskrivs som utmanande, och arbetet med verifiering
uppfattas som komplext och tidskravande. Ibland ar verifiering inte ens
mojlig att genomfora for en extern part. Det kan &ven vara svart att pa
forhand saga om en elektronisk underskrift kan godkannas eftersom det
beror pa vilken e-tjanst som anvands.

Svenska Bankfdreningens 6nskemal &r att den grundldggande e-tjanst som
skapas for upprattande av elektroniska rattshandlingar ska kunna anvandas
av maklare, kdpare, saljare, banker och Lantmateriet. | forlangningen skulle
e-tjansten kunna kopplas till Tambur (tilltradesportal vid fastighetsformed-
ling). De ser aven majligheter till kopplingar fran den nya e-tjansten till
Lantméteriets befintliga e-tjanster for ansékan om lagfart och inteckning.

Foljande 6nskemal framfors i fraga om en kommande e-tjanst for uppratt-
ande av elektroniska rattshandlingar: Lantmateriet bor tydligt fastsla vilka
typer av elektroniska handlingar som godtas vid 6verlatelser och upplatel-
ser. Detsamma bor gélla for kraven pa elektroniska legitimationer och
underskrifter. Nivan for underskrift bor vara pa minst avancerad niva.
Rattshandlingar som uppfyller de stéllda kraven ska accepteras oavsett var
de har upprdttats och av vem. Det ska inte krdvas att handlingarna har upp-
rattats i en viss e-tjanst som tillhandahalls eller héanvisas till av Lantmateriet.
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Lantmateriet ska sékerstélla att de ingivna elektroniska rattshandlingarna
kan bevaras sakert och langsiktigt hallbart.

Svenska Bankfareningen anser att e-tjansten bor kunna anpassas for saval
manuell hantering som automatiserad maskin-till-maskin-behandling. |
bagge fallen bor det finnas inbyggda spérrar och kontroller som sékerstéller
rattshandlingarnas kvalitet i form av juridiska och tekniska krav. For att
bankerna ska valja att anvanda en elektronisk e-tjanst framfor fysisk ingiv-
ning kravs det att e-tjansten ar juridiskt hallbar, sédker och framst av allt
tidsbesparande s att det uppstar effektivitetsvinster. Helst bor kraven for
fysisk och elektronisk ingivning vara sa lika som majligt. Man ser ogérna att
det lamnas “legala vita flackar” som forhindrar att digitaliseringens mojlig-
heter kan nyttjas fullt ut.

12.1.11 LANSSTYRELSENS VERKSAMHET

Lantmaéteriet har varit i kontakt med Lansstyrelsen i Dalarnas 1an som
forutom forvarvstillstand dven hanterar kop av fastigheter i begransad
omfattning (uppskattningsvis cirka 100 fastighetskop arligen). Ur deras
perspektiv skulle det vara tillrackligt med en enklare e-tjanst, som ar till-
ganglig for alla, for upprattande av elektroniska réattshandlingar avseende
fast egendom. E-tjansten bor inkludera kop, byte och gava. Ett fritextfalt dar
avtalsinnehallet kan specificeras bor fungera fér dem som inte har sérskilda
behov i frdga om handlingarnas utseende eller kopplingar till andra system.

Lansstyrelsen i Dalarna efterfragar en helhetssyn, dar exempelvis fullmakter
och bouppteckningar kan docka i samma system sa att Gverlatelsen kan ske
helt digitalt. Filtypen som viéljs for nedladdning av dokument fran
e-tjansten, maste fungera aven i lansstyrelsens system. Vid forvarvsprov-
ning enligt jordforvarvslagen (1979:230) &r formkraven lika strikta eller
lagre som for ansokan om lagfart, s om e-tjansten svarar upp mot
Lantmaéteriets behov sa bor den dven fungera for lansstyrelsen.

Lansstyrelsen i Dalarna framhaller att det vore bra om det finns méjlighet
till automatisk uppdatering av valideringsintygen (ny validering) genom
Digg, atminstone for storre fastighetsforvaltare och myndigheter.

Lantmaéteriet har &ven varit i kontakt med lansstyrelsen i Stockholm, som
inte hanterar nagra fastighetskop for egen del utan bara forvarvstillstand.
Lansstyrelsen i Stockholm ser gdrna att det skulle vara mojligt att anstka
om forvarvstillstand digitalt via den foreslagna nya e-tjansten. Ur perspek-
tivet hantering av forvarvstillstand ser de inga problem med inférandet av
digital signering. Lansstyrelsen i Stockholm anser dock att det ar bra att
pappersalternativet kvarstar.

| fraga om en digital e-tjanst for upprattande av kop, byte och gava framfor
lansstyrelsen i Stockholm foljande behov: Det ska vara enkelt att se vem
som har skrivit under forvarvshandlingar och fullmakter. Det ska tydligt
framga vilket datum som kopare och séljare har signerat. Samtliga sidor i
dokumentet ska vara digitalt ’signerade”. Det ska vara mojligt att enkelt
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fornya en befintlig képehandling med en férnyelsemening och en ny datum-
angivelse.

12.1.12 KOMMUNAL FASTIGHETSBILDNINGSVERKSAMHET

Sveriges kommuner och regioner (SKR) framhaller behovet av ett system
som fungerar for fastighetsbildningsverksamheten och de rattshandlingar
som upprattas dar. Hansyn till befintliga system och eventuella kopplingar
behover beaktas daven for de kommunala lantmaterimyndigheterna. En
e-tjanst bor vara generell och nationell till sin utformning.

Det bor vara mojligt for andra aktorer att skapa egna system. Lantmaéteriet
kan s&tta upp ramar for systemet, specificera kraven for hur rattshandling-
arna ska hanteras och bevaras samt stalla krav pa identitet och tekniska
l6sningar. | fraga om bevarande av rattshandlingar hanvisar SKR till
Riksarkivet och Digg samt att nationella specifikationer for exempelvis
arkivering ska foljas. SKR uppmarksammar Lantmateriet pa behovet av
digitala fullmakter inom bland annat fastighetsbildningsverksamheten.?%

12.1.13 UTMATNING OCH EXEKUTIV FORSALJNING AV FASTIGHETER

Kronofogdemyndigheten framfor att det skulle vara bra om det gick att fa ut
ett intyg fran den nya statliga e-tjansten for upprattande av elektroniska
rattshandlingar, som visar vilket datum som agarbyte har skett, d&ven nar det
saknas fysiska overlatelsehandlingar. Detta skulle underlatta for
Kronofogdemyndighetens bedomningar i mal om betalningsfaststallelse.
Mojligen skulle digitala underréattelser kunna ske mellan myndigheternas
system i dessa situationer. Nar en fastighet sedan blir foremal for forsaljning
i samband med utmétning uppstar ytterligare situationer som skulle kunna
ldmpa sig for elektroniska handlingar, underréttelser och kvittenser i stallet
for fysiska meddelanden och blanketter.

Nar en fastighet séljs pa exekutiv auktion utfardar Kronofogdemyndigheten
ett kopebrev som skrivs under av en tjansteman for att uppfylla formkraven
for ansokan om lagfart enligt 4 kap. jordabalken. Kdpare och séljare under-
tecknar alltsa inte handlingen men i kdpebrevet noteras det att kdparen
ansvarar for att ansoka om lagfart. Méjligheten att anvanda en digital
infrastruktur for elektroniska rattshandlingar &r beroende av
Kronofogdemyndighetens IT-stdd och systemets funktionalitet att expediera
handlingar, men &ven av mottagarens mojlighet att ta emot elektroniska
handlingar. For att motivera utvecklingen av interna IT-stdd som svarar upp
mot Lantmateriets e-tjanster kravs det att nyttan overstiger kostnaden som
utvecklingen medfér. For narvarande pagar utveckling av ett nytt system-
stod for exekutiv forsaljning av fastigheter (Freja). | samband med detta kan
det finnas mojligheter att utveckla digitala losningar for anpassning till
Lantmateriets e-tjanster.

Kronofogdemyndigheten framhaller dock vikten av att det fortfarande ska
vara mojligt att ge in skriftliga pappershandlingar.

2% SKR hanvisar till Bolagsverkets digitala fullmaktstjanst, Mina Ombud, se https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/teman/fullmakter/.
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12.1.14 FORSVARSINTRESSEN

Forsvarsmakten dger sjalv inga fastigheter men har hyresavtal med bland
annat Fortifikationsverket och Specialfastigheter Sverige AB. Forsvars-
makten upplyser om att uppgifter, ensamma eller i aggregerad form, om var
myndigheten bedriver verksamhet kan omfattas av forsvarssekretess enligt
15 kap. 2 § offentlighets- och sekretesslagen. Om en kommande e-tjanst &r
tankt att hantera sékerhetsskyddsklassificerade uppgifter blir sakerhets-
skyddsregelverket tillampligt. Lantmateriet uppmanas att gora en informa-
tionsvardering av de uppgifter som systemet &r tankt att behandla och
anpassa skyddskraven utifran det.?%

Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB) uppmarksammar
Lantmateriet pa foreskrifter om informationssakerhet for statliga myndig-
heter (MSBFS 2020:6) samt foreskrifter om sakerhetsatgarder i informa-
tionssystem for statliga myndigheter (MSBFS 2020:7). MSB ger &ven stod i
arbetet med systematiskt informationssakerhetsarbete.

12.1.15 REGISTER HOS ANNAN MYNDIGHET - AKTENSKAPSREGISTRET

En fraga som sarskilt har uppmarksammats i detta uppdrag ar hur kravet pa
elektroniska Gverlatelser ska hanteras nar det kommer till gavor mellan
makar. Skatteverkets tolkning &r att registrering av en gavohandling for-
utsatter att denna har undertecknats med penna pa papper av bada makarna
eller deras ombud. For att méjliggora elektroniska gavohandlingar behéver
16 kap. 2 § aktenskapsbalken ses over.

Skatteverkets dktenskapsregister kan inte skicka eller ta emot digitala
handlingar. Aktenskapsregistret kan inte kommunicera med externa aktérer
utan flodet bygger pa en analog och manuell hantering av pappershand-
lingar. Pa grund av den begransade mangden handlingar och kostnaderna
som ar forknippade med en digitalisering har Skatteverket for narvarande
inte ndgra planer pa att digitalisera den verksamheten.

29 For réd och stdd i detta hanvisas till Sikerhetspolisen som ar tillsynsmyndighet for Lantméteriet enligt
sékerhetsskyddsforordningen (2021:955).
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I3 Konsekvensbeskrivning

| detta avsnitt redogors for de konsekvenser som bedéms uppsta till féljd av
ett genomfoérande av forslagen i denna rapport, i enlighet med férordningen
(2024:183) om konsekvensutredningar.

Samtliga kostnader som presenteras ar uppskattade utifran kostnadslaget
och penningvérdet i maj 2024.

[3.1 Inledning

Lantmaéteriet ska enligt uppdragsbeskrivningen redovisa forslagens konse-
kvenser i enlighet med férordningen (2007:1244) om konsekvensutredning
vid regelgivning. Forordningen har déarefter upphévts och ersatts med
forordningen (2024:183) om konsekvensutredningar. Den senare
forordningen ar enligt sin lydelse tillamplig pa redovisningen av detta upp-
drag. Lantméteriet kommer darfor att redovisa forslagens konsekvenser
enbart i enlighet med den senare forordningen.

Enligt 6 § férordningen om konsekvensutredningar ska en konsekvens-
utredning innehalla en redogorelse for:

— det aktuella problemet och vilken férandring som efterstravas,

- vilka konsekvenser som bedéms uppsta om ingen atgard vidtas,

— de olika alternativ som finns for att uppna férandringen och de
fordelar respektive nackdelar som bedéms finnas med dessa, och

— det eller de alternativ som bedoms lampligast och av vilka skél.

Enligt 7 § férordningen om konsekvensutredningar ska konsekvensutred-
ningen aven innehalla en analys av det férslag som lamnas. Analysen ska
bestd av:

— en beskrivning och berékning av forslagets eller beslutets kostnader
och intakter for staten, kommuner, regioner, féretag och andra
enskilda,

— en beskrivning och, om mdjligt, en berdkning av andra relevanta
konsekvenser an sadana som anges i foregaende punkt,

— enredogorelse for vilka atgarder som har vidtagits for att forslaget
eller beslutet inte ska medféra mer langtgaende kostnader eller
begransningar an vad som bedéms vara nédvandigt for att uppna
dess syfte,

— en beddmning av om sarskild h&dnsyn behdver tas nér det géaller
tidpunkten for ikrafttrédande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser, och

— en beskrivning av hur och ndr konsekvenserna av forslaget eller
beslutet kan utvarderas.

Om forslaget ror kommuner eller regioner ska konsekvensutredningen enligt
8 § innehalla en bedomning av om forslaget inskranker den kommunala
sjalvstyrelsen.
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Konsekvensutredningen ska vidare enligt 9 § innehalla en bedémning av om
forslaget 6verensstammer med eller gar utéver de skyldigheter som féljer av
Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

Enligt uppdragsbeskrivningen ska Lantmateriet &ven lamna forslag till
lamplig finansiering om forslag innebér kostnadsokningar for det allméanna.
Myndigheten ska ocksa beskriva och om mojligt kvantifiera forslagens sam-
hallsekonomiska konsekvenser.

I konsekvensbeskrivningen ska sarskilt kostnader for e-tjansterna redovisas
samt omfattningen av minskade kostnader i arendehanteringen som myndig-
heten bedomer att anvandning av elektroniska handlingar och elektronisk
ansokan i inskrivningsarenden kan mojliggdra under de narmaste fyra aren.

3.2 Forslagets syfte

Syftet med Lantmateriets forslag ar att i enlighet med uppdraget (se avsnitt
2.3.2), mojliggora fler elektroniska handlingar pa fastighetsrattens omrade
och foresla en digital infrastruktur for dessa rattshandlingar.

| avsnitt 2.2 och 2.3 redog0dr Lantmateriet for behovs- och problembeskriv-
ningen som ligger till grund for forslagen.

3.3 Alternativa losningar och konsekvenser av utebliven
andring

13.3.1 NOLLALTERNATIV

Alternativet att inte genomfora de foreslagna atgarderna kallas nollalter-
nativ. Det innebar att nagon digital infrastruktur for att uppréatta elektroniska
handlingar inte kommer att tas fram och de rattshandlingar som beskrivs i
avsnitt 5.1 och 6.1 aven i framtiden att enbart kommer att kunna upprattas
med penna pa papper.

Utredningen om en ny forkopslag lamnade i sitt betdnkande Digitala
fastighetskop & forkopsratt vid fastighetstransaktioner (SOU 2024:38)
forslag pa forfattningsandringar som maéjliggor att kdp, byte och gava av
fast egendom kan genomféras med elektroniska Gverlatelsehandlingar. Om
Lantmateriets forslag till en digital infrastruktur inte genomfors innebér det
att elektroniska overlatelsehandlingar inte kan upprattas, &ven om sadana
handlingar &r tillatna enligt lag. Aktuella rattshandlingar kommer i sadant
fall aven fortsattningsvis endast kunna upprattas med penna pa papper. En
sadan ordning paverkar aven effektiviteten i den férkopsprovning som
utredningen foreslar.

De effektiviseringsvinster for inskrivningsmyndigheten och lantméteri-
myndigheterna som redovisas nedan (se avsnitt 13.8.2, 13.8.3 och 13.8.4)
kommer ocksa att utebli.

Konsekvenserna av, och riskerna med en fortsatt anvandning av pappers-
handlingar har tidigare beskrivits i Lantmateriets rapport Uppdrag om
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forebyggande och motverkande av brottslighet som kan hanféras till
fastigheter.3%

13.3.2 EN STATSFORVALTNINGSINRIKTAD DIGITAL INFRASTRUKTUR

Ett alternativ till den 16sning med bade statliga och privata tillnandahallare
som foreslas &r att en utpekad statlig myndighet ges exklusiv ratt att till-
handahalla den infrastruktur och e-tjanster i vilka aktuella rattshandlingar
kan upprattas. Se narmare beskrivning i avsnitt 8.4.2. Notera dock att om en
sadan I6sning valjs far det foljdeffekter for forslagens utformning i dvrigt.

Lantmateriet bedomer att en statsforvaltningsinriktad digital infrastruktur
medfor ett flertal nackdelar som innebér att det &r en mindre lamplig 16sning
an den som i stallet foreslas.

Att staten ska erbjuda en 16sning som tillgodoser alla aktorers behov innebar
att omfattande samrad och kravstallning kan behovas i fraga om exempelvis
olika dokumenttyper, mallar och e-tjanstens funktionalitet. Darutéver foljer
sérskilda utmaningar kopplat till hanteringen av avtal som inte ska ges in till
den myndighet som tillhandahaller systemet. Det &r inte sjalvklart att en
statlig myndighet bor ansvara for ett system dar de handlingar som uppréttas
inte ska ges in till eller anses som formellt uppréttade hos denna myndighet.

Om mojligheten att uppratta sddana handlingar inte tillhandahalls bedémer
Lantmateriet att manga rattshandlingar dven fortsattningsvis kommer att
upprattas med penna pa papper. Aven om det ar mojligt att uppratta sédana
handlingar finns det en risk att manga aktorer anda valjer att uppratta dem
med penna pa papper, utanfor en statlig e-tjanst.

En sadan 16sning medfor darfor en avsevard risk for att digitaliseringen inte
far fullt genomslag. Antingen pa grund av att de statliga tjansterna inte upp-
fyller de specifika krav som en viss anvéndare har eller for att parterna av
olika anledningar inte kan eller vill uppratta handlingen i den statliga
myndighetens system.

13.3.3 EN MARKNADSINRIKTAD DIGITAL INFRASTRUKTUR

Ett annat alternativ till den I6sning som foreslas &r att de elektroniska ratts-
handlingarna endast upprattas i tjanster som erbjuds av privata aktorer. Se
narmare beskrivning i avsnitt 8.4.3. Notera dock att om en sadan l6sning
véljs far det foljdeffekter for forslagens utformning i 6vrigt.

Lantmateriet bedomer att &ven en marknadsinriktad digital infrastruktur
medfor ett flertal nackdelar som innebdr att det &r en mindre lamplig 16sning
an den som foreslas.

Lantmaéteriet, i egenskap av mottagande myndighet, kommer att ha en
begransad kontroll éver standardformuleringar, utformning av e-tjansterna
och framtida vidareutveckling. En marknadsorienterad 16sning stéller stora
krav pa noggrann reglering i forordning eller foreskrifter gallande formkrav
och standarder med mera. Privatpersoner och bolag kommer dessutom att

300 Se rapport Uppdrag om forebyggande och motverkande av brottslighet som kan hanféras till fastigheter, 2023-05-30,
dnr LM2022/044003.
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vara beroende av att den privata marknaden tillhandahaller en sadan e-tjanst
som uppfyller deras behov. Dérigenom skulle det dven uppsta en skillnad
mot den frihet som parterna har i dag att uppratta dessa rattshandlingar helt
utan inblandning av privata aktorer sasom banker, méklare, advokater eller
andra ombud.

Lantmaéteriets utgangspunkt ar att det borde finnas ett stort intresse inom den
privata marknaden for att utveckla och erbjuda e-tjénster for elektroniska
rattshandlingar. Det finns dock inte nagon garanti for att det utvecklas nagra
sadana e-tjanster eller att dessa kommer att ha funktionalitet for alla de
handlingstyper som denna utredning omfattar. Det géller sérskilt for mer
sallsynta avtal och upplatelser. Det finns med andra ord en risk for att digi-
taliseringen inte far fullt genomslag med en sadan infrastruktur. Att vara
helt utlamnad till den privata marknadens e-tjanster kan dven medféra 6kade
transaktionskostnader. Att e-tjansterna inte utvecklas eller tillhandahalls av
den mottagande myndigheten kan aven forsvara dataanalys.

| 3.4 Kostnader for genomforenade av forslagen

13.4.1 EN E-TJAN_ST F6R"UPPRATTANDE AV RATTSHANDLINGAR TILL
GRUND FOR ANSOKAN OM INSKRIVNING

Lantmateriets forslag innebér att en ny e-tjanst behover utvecklas for att
uppratta och signera elektroniska rattshandlingar. Utdver detta kommer
Lantmateriets befintliga e-tjanster och mottagningstjanster for elektronisk
ansOkan i inskrivningsérenden att behtva anpassas for att kunna hantera och
ta emot elektroniskt upprattade rattshandlingar med kvalificerade elektroni-
ska underskrifter. Vissa av handlingarna kommer dven att kunna ligga till
grund for ans6kan om fastighetsbildning. De olika e-tjansterna kommer att
behdva integreras med varandra. De elektroniska handlingarna maste kunna
tas emot med bevarat originalinnehall utan att innehéllet paverkas eller
skadas pa nagot satt.

En ny e-tjanst behover utformas utifran gallande formkrav for de olika
rattshandlingarna och med mojlighet for avtalsparterna att underteckna
handlingen med kvalificerad elektronisk underskrift. | detta ingar nod-
vandiga krav for tekniska kontroller av elektroniska underskrifter och
forutsattningarna for sakert langtidsbevarande.

Den inkomna handlingen ska valideras. Det innefattar en kontroll av vali-
deringsintyg som finns infogat i den elektroniska handlingen.

Det kravs utveckling och anpassning av mottagningstjanster fér ansokningar
och réattshandlingar som uppréttas i externa aktorers e-tjanster.

For att det ska vara mgjligt att anvanda sig av elektroniska rattshandlingar
behdver Lantmateriet ta fram de foreskrifter som kravs for att elektroniska
handlingar ska kunna upprattas, anvandas och tas emot.

Lantmaéteriet gor bedémningen att det inte kommer att vara mojligt att till-
handahalla full funktionalitet for samtliga former av rattshandlingar och
ansokningar vid ett och samma tillfélle. Utveckling och inférande kommer
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att behdva ske successivt och forslagsvis genom att prioritera rattshandlin-
gar och ansokningar med stérst volym och betydelse for samhéllet.

Lantmateriets uppbyggnad av en ny e-tjanst i vilken kop, byte och gava,
upplatelse av tomtrdtt, nyttjanderatt, servitut och avtal om ratt till elektrisk
kraft kan uppréttas beréknas kosta cirka 7,2 miljoner kronor. | denna kost-
nad ingar teknisk utveckling som delvis ar lanefinansierad, samt juridiska
utvecklingsinsatser. Darefter beraknas den arliga kostnaden uppga till

4,5 miljoner kronor, vilket inkluderar kostnader for support och SLA
(Service Level Agreement) samt aterbetalning av lan. De kostnader som hor
samman med utveckling, drift och support av den nya e-tjansten behdver
finansieras genom 6kade anslag (se avsnitt 13.5.1).

Riksarkivet har inte gett ut nagra foreskrifter eller rad som tar ett helhets-
grepp pa fragan om hur handlingar med elektroniska underskrifter ska
bevaras. Till dess att sddana foreskrifter finns pa plats gar det inte heller att
berakna vilka kostnader ett sddant bevarande kommer att medféra.

13.42 EN VIDAREUTVECKLING AV LANTMATERIETS E-TJANST FOR
FORRATTNINGSARENDEN

Lantmateriet foreslar att den befintliga e-tjanst som mojliggor ansékan om,
och komplettering av pagaende lantmateriforrattning anpassas for att kunna
ta emot aktuella elektroniska handlingar med bevarat originalinnehall, sig-
nera handlingar med en kvalificerad elektronisk underskrift samt integrera
den befintliga e-tjansten med nya e-tjanster. Kostnaderna for detta bedéms
enligt foljande.

Elektroniska rattshandlingar som skickas in till e-tjansten maste kunna tas
emot utan att innehallet skadas eller paverkas pa nagot satt. Mottagandet
maste dven innefatta en kontroll av handlingens valideringsintyg.

For att en anvandare ska kunna uppratta elektroniska dverlatelsehandlingar i
en ny e-tjanst och anvanda dessa som ett underlag for att anséka om lant-
materiforrattning behéver den befintliga e-tjansten integreras med den nya.
En sadan anpassning maéjliggor en sémlos évergang mellan tjansterna utan
att anvandaren behover mellanlagra dverlatelsehandlingen pa sin egen dator.

For att sadana rattshandlingar som avses i avsnitt 6.1 ska kunna upprattas
elektroniskt maste den nya e-tjansten anpassas for att kunna hantera sig-
nering med kvalificerad elektronisk underskrift samt utférda validerings-
intyg. Sadan utveckling pagar emellertid redan och kommer darmed inte att
krava nagra ytterligare utvecklingsinsatser.

Nodvandiga anpassningar beréknas kosta cirka 0,8 miljoner kronor. Se
narmare angaende finansieringen i avsnitt 13.5.2.

Riksarkivet har inte gett ut nagra foreskrifter eller rad som tar ett helhets-
grepp pa fragan om hur handlingar med elektroniska underskrifter ska
bevaras. Till dess att sadana foreskrifter finns pa plats gar det inte heller att
berékna vilka kostnader ett sddant bevarande kommer att medféra.
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13.4.3 TILLSTANDSGIVNING

Lantmateriet bedémer att den framtida hanteringen av att lamna tillstand till
externa aktorer for att tillhandahalla e-tjanster for att uppratta elektroniska
rattshandlingar kommer att innebéra vissa kostnader, sérskilt i det initiala
skedet nar rutiner, mallar och liknande material ska tas fram for tillstands-
processen. Arbete kommer dven ske for att folja upp och bedoma om vill-
koren for tillstanden foljs. Det kan dessutom uppsta behov av support eller
liknande stod till de externa aktorer som vill fa mer information om vilka
krav som stalls for att fa tillhandahalla en e-tjanst. For de aktorer som i dag
inte har ett gallande avtal med Lantmaéteriet betraffande elektronisk ansokan
i inskrivningsédrenden, kommer hanteringen av detta att innebéra ett extra
arbetsmoment. Kostnaderna for denna hantering bedéms kunna inrymmas
inom ramen for befintliga anslag.

3.5 Offentligfinansiella konsekvenser

13.5.1 EN NY E-TJANST FOR ELEKTRONISKA OVERLATELSEHANDLINGAR
MED MERA

Utvecklingen av en e-tjanst for att uppratta rattshandlingar kommer, som
framgar av avsnitt 13.4.1, att innebara utvecklingskostnader som belastar
Lantmateriet. Enligt Lantmateriets forslag ska anvandningen av den e-tjanst
som Lantmateriet ska tillhandahalla, inte vara férenad med nagra avgifter.
Lantmateriets tillstandshantering, som &r en forutsattning for att externa
parter ska fa tillhandahalla en e-tjanst, ska dven den vara kostnadsfri.

Kostnaderna for uppbyggnaden av den elektroniska infrastrukturen bor
finansieras genom extra anslag. Lantmateriet bedémer inte att kostnaden for
uppbyggnad kan finansieras inom ramen for Lantmateriets nuvarande for-
valtningsanslag. Aven den l6pande driften av e-tjanster och ytterligare infra-
struktur bor finansieras med anslag.

13.5.2 EN VIDAREUTVECKLING AV LANTMATERIETS E-TJANST FOR
FORRATTNINGSARENDEN

Vidareutvecklingen av Lantmaéteriets e-tjanst for lantmateriforrattningar
medfor vissa utvecklingskostnader som belastar Lantmateriet. Kostnaderna
finansieras inom den ram for utvecklingsverksamhet som ingar i underlaget
for de avgifter som tas ut vid lantmateriforréattningar.

For att de kommunala lantméterimyndigheterna ska kunna ta del av vidare-
utvecklingen behover tillhandahallandet och sammanhangande fragor sasom
finansiering regleras narmare (se avsnitt 6.2.6 och 8.4.10).

Forslagen paverkar dock inte statens eller kommunernas finanser, eftersom
lantmaterimyndigheternas verksamhet huvudsakligen ar avgiftsfinansierad.

Forandringarna beddms bidra till att lantmé&terimyndigheternas handlagg-
ningstider och kostnader for handldggning av &renden minskar. Forandring-
arna innebdar att myndigheterna slipper vissa arbetsmoment, daribland vissa
skannings- och registreringsuppgifter. Utvecklingen av den befintliga
e-tjansten och den digitala infrastrukturen bidrar generellt sett till ett
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smidigare och snabbare satt att kommunicera med sakagarna. Darutéver
forvantas kvaliteten i de underlag som skickas in till myndigheterna att 6ka
om fler sddana underlag kan uppréttas och skickas in genom e-tjansten.

3.6 Konsekvenser for foretagen

13.6. EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR FORETAGEN

Privata foretag dger knappt 30 procent av Sveriges totala landareal. Sett till
fordelningen bland dessa foretag ar de arealmassigt storsta dgarna foretag
inom skogs- och jordbruksbranscherna.®’!

Knappt 7 procent av alla foretag i Sverige ar verksamma inom fastighets-
branschen.3%?

Forslagen kommer att paverka foretag som ager och forvaltar fastigheter
eftersom fastighetsédgande &r en forutsattning for att kunna genomfoéra
manga av de upplatelser och andra atgarder som forslagen avser.

De foretag som huvudsakligen berors av forslagen ar de foretag som primart
eller till betydande del sysslar med fastighetsaffarer. Det géaller alltsa foretag
som koper och séljer fastigheter som en del i sin affarsverksamhet, exempel-
vis fastighetsutvecklare, och foretag som pa andra satt ar involverade i
fastighetstransaktioner, sasom maklarféretag och kreditinstitut.

Forslagen medfor inga skyldigheter att anvanda elektroniska handlingar,
utan enbart en mojlighet att gora det. En fortsatt anvandning av pappers-
handlingar kommer att fortsatt vara méjlig, med oférandrade krav och vill-
kor. Detta innebar att foretagen sjdlva kan valja om de vill frangd nuvarande
pappersbundna rutiner, eller bibehalla nuvarande ordning utan att drabbas
av nagra nya krav eller kostnader.

Forslagen innebar aven att Lantmateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster
som mojliggor en kostnadsfri anvandning av elektroniska handlingar. Fore-
tag som véljer att ga dver till att anvanda elektroniska handlingar har
darmed mojlighet att gora det, utan att belastas av betungande investerings-
eller transaktionskostnader for att gora detta. De foretag som valjer att
anvanda Lantmateriets e-tjanster drabbas da enbart av de kostnader som en
sadan andring av foretagets interna rutiner medfor.

De foretag som Onskar skraddarsydda losningar for sina egna processer har
mojlighet att soka tillstdnd for att utveckla sddana e-tjanster. Sadana
e-tjanster kan utvecklas av flera aktorer tillsammans, for att spara kostnader
eller uppna andra samordningsvinster. Det kommer aven att vara mojligt att
fa tillstand for att utveckla e-tjanster som tillhandahalls till andra aktorer
som en del av ett foretags egen affarsverksamhet.

301 Se Statistiska centralbyrans rapport Markanvéandningen i Sverige 2020 s. 17 och 20. Uppgifterna bygger pé information frén
fastighetstaxeringsregistret och skiljer sig dérfor fran uppgifterna om lagfarna dgare hamtade fran fastighetsregistret, jfr not 307.
Uppgifter fran fastighetsregistret ar mer aktuella an i fastighetstaxeringsregistret, men Lantmateriet har inte méjlighet att skilja ut
olika typer av juridiska personer i fastighetsregistret, darfor anvands fastighetstaxeringsuppgifterna.

302 Se Tillvaxtverkets basfakta om foretag:
https://tillvaxtverket.se/tillvaxtverket/statistikochanalys/statistikomforetag/foretagande/basfaktaomforetag.1719.html.
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Vilka kostnader och vinster som kan astadkommas genom att utveckla, eller
lata utveckla, en egen e-tjanst kommer att variera mellan de olika aktorerna.
En kostnadsdrivande faktor ar i vilken man sadana system kommer att
behdva integreras med andra, befintliga system. Till exempel kan maklar-
foretagen vilja ha ett integrerat system som Klarar av att hantera férsaljning
av bade fast och l6s egendom (bostadsratter). Bankerna kan vilja ha ett
system som kan integreras med befintliga system for att hantera lan. Nagon
kostnadsuppskattning later sig darfor inte goras for de fall ett foretag véljer
att soka tillstand for att utveckla ett eget system.

I samband med att Danmark inforde ett obligatoriskt elektroniskt forfarande
for tinglysning, vilket kan jamforas med den svenska lagfartsprocessen,®%3
gjordes bedémningen att naringslivet arligen skulle spara 200-300 miljoner
danska kronor, i 2005 ars varde, med en digitaliserad process.** Eftersom
forslagen i denna rapport, till skillnad fran de danska forslagen, inte ar
tvingande och eftersom Sveriges storlek, process och system for fastighets-
overlatelser skiljer sig fran Danmarks, gar det inte att sdga i vilken man de
danska bedémningarna &r representativa for mojliga besparingar for det
svenska naringslivet. Det danska exemplet visar emellertid att det torde
finnas en potential for betydande besparingar med en 6vergang till elektro-
niska rutiner.

De foretag som &r involverade i lantméteriforrattningar och anvander den
digitala infrastruktur som forslagen avser kommer att kunna ta del av de
fordelar detta innebdar for en effektivare processforing hos lantmateri-
myndigheterna. Se narmare redovisning i avsnitt 13.8.3 och 13.8.4. For-
slagen beddms darfor bidra till att minska foretagens transaktionskostnader.

13.6.2 KONSEKVENSER FOR KONKURRENSEN

Lantmateriets férslag om inrattande av statliga e-tjanster for uppréattande av
digitala rattshandlingar pa fastighetsomradet och krav pa ett tillstandsforfar-
ande for att privata aktorer ska fa tillhandahalla egna e-tjanster for detta
andamal, kan vid ett genomfarande pa olika satt paverka konkurrensforhall-
andena pa den kommersiella marknaden. Konkurrensrattsliga bestammelser
som &r relevanta for ett genomforande av forslagen kommer till uttryck i
Fordraget om Europeiska unionens funktionssatt (FEUF) och
konkurrenslagen (2008:579).

Statliga e-tjanster for upprattande av digitala rattshandlingar pa fastighets-
omradet skulle ha nara anknytning till den myndighetsutdvning som bedrivs
vid Lantmateriet men tillhandahallandet skulle i sig sjalv inte utgora en
sadan verksamhet som bestar i myndighetsutévning. Verksamheten omfattas
darmed inte av undantaget i 1 kap. 5 § forsta stycket konkurrenslagen. Vid
den ndrmare utformningen av statliga e-tjanster, inklusive

303 | Danmark finns inga krav pa hur avtal om 6verlatelse av fast egendom ska uppréttas. Avtalen kan uppréttas bade muntligt och
skriftligt, vilket ocksd omfattar elektroniskt upprattande. Danmarks 6vergang till elektroniska éverlatelsehandlingar avser darfor i
huvudsak motsvarigheten till den svenska lagfartsprocessen.

304 Se ndrmare beskrivning i Lantmateriets rapport Fastighetstverlatelser i en digital tid, 2018-05-31, dnr 519-2018/565, s. 28-32.
Uppgifterna har bekraftats i muntliga kontakter med Tinglysningsretten under detta uppdrag. Nagon narmare uppfoljning av vilka
besparingar som gjordes nar det elektroniska forfarandet kom pa plats har inte genomforts, men Tinglysningsretten vidhaller att
besparingarna val overstiger forvéantan.
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genomforandefdrfarandet, behdver darmed reglerna om konkurrens-
begrénsande offentlig saljverksamhet (KOS-regelverket) tas i beaktande.

Bestdmmelserna i 3 kap. 27-32 88 konkurrenslagen reglerar hur konkur-
renskonflikter mellan aktorer i offentlig och privat sektor kan lgsas i det fall
ett konkurrensbegransande beteende i det enskilda fallet har fatt skadlig
verkan. Staten, kommuner och regioner kan, med stéd av bestdmmelserna,
forbjudas att sdlja varor och tjanster pa ett satt som begransar konkurrensen.
Ett sadant forbud kan férenas med vite.

Bestammelserna bygger pa den sa kallade missbruksprincipen, vilket inne-
bér att en offentlig aktér som agerat i strid mot bestdmmelserna inte kan
drabbas av ekonomiska sanktioner for ett redan intraffat handlande, utan
sadana konsekvenser intrader enbart i de fall aktoren inte inrattar sig efter
ett forbudsbeslut. Staten kan enligt den sa kallade konfliktlésningsregeln i
3 kap. 27 § konkurrenslagen forbjudas att sélja varor och tjanster pa ett satt
som begréansar konkurrensen (forfarandeférbud). Ett forfarandeférbud
omfattar hur en forsaljning sker och darmed inte vad som séljs. Med
begreppet forfarande avses saval ett faktiskt handlande som en underlaten-
het att vidta en viss atgérd.3%

For att konfliktlosningsregeln ska vara tillamplig maste det vara frdga om en
séljverksamhet som utgor foretag enligt 1 kap. 5 § konkurrenslagen. Beg-
reppet ”foretag” har samma innebord som uttrycket “undertaking” 1 EU-
ratten. FOretagsbegreppet ska precis som i EU-ratten tolkas vidstrackt och
omfattar i princip varje fysisk eller juridisk person som bedriver verksamhet
av ekonomisk eller kommersiell natur. Det har ingen betydelse om verksam-
heten ar inriktad pa vinst eller inte, utan avgorande ar om nagon form av
verksamhet bedrivs.3%

Eftersom formkrav pa fastighetsrattens omrade hindrar elektroniska rutiner
och upplatelseformer saknas det i nulaget produkter och tjanster for detta
andamal pa marknaden. Vid en forandring av lagstiftningen som majliggor
en digital infrastruktur torde dock privata aktorer vara intresserade av att
tillhandahalla produkter och tjanster som i flera avseenden &r jamforbara
med sadana e-tjanster som Lantmateriet foreslas tillhanda. | sadana fall upp-
kommer daven en konkurrenskonflikt mellan aktorer i offentlig och privat
sektor.

Lantmateriet bedomer att det inte kan uteslutas att en sadan konkurrens-
konflikt kommer att fa konkurrenshammande verkningar, men att de
allménna intressen som redovisats av myndigheten anda motiverar till-
handahallandet av statliga e-tjanster. Enligt Lantmaéteriet ar det mojligt att
utforma statliga e-tjanster pa ett sadant satt att de allméanna intressena
tillgodoses inom ramen for en sadan konkurrenspaverkan som enligt 3 kap.
27 § andra stycket konkurrenslagen ar forsvarbar. Den mest grundlaggande
forutsattningen for ett sadant forsvarbart tillhandahallande &r enligt
Lantmateriet att verksamheten i 6vrigt &r forenlig med lag. En klar och

305 Prop. 2008/09:231 s. 33 ff.
306 Prop. 2008/09:231 s. 56 f.

132



LANTMATERIET

tydlig moéjlighet (eller skyldighet) for myndigheten att bedriva den aktuella
verksamheten bor ddrmed f6lja av en bestammelse i lag eller férordning.

Vid den nédrmare utformningen av de statliga e-tjansterna, inklusive genom-
forandeforfarandet, finns flera andra konkurrensrattsliga aspekter att ta i
beaktande. Lantmaéteriet bedémer att detta ar fragor som behover utredas
narmare, men att de kan hanteras inom ramen for ett genomférandeprojekt.

3.7 Konsekvenser for enskilda

Kvinnor dger 14 procent av Sveriges totala landareal medan mén ager
37 procent. Privatpersoner ager sammantaget cirka 51 procent av Sveriges
landareal.

Sett till antalet fastigheter ager kvinnor 37 procent av Sveriges fastigheter
och man ager 47 procent. Privatpersoner ager alltsa 84 procent av landets
fastigheter.%” Férslagen kommer darfor att beréra privatpersoner, och i
hogre utstrackning mén &n kvinnor.

Forslagen medfor inga skyldigheter att anvanda elektroniska handlingar,
utan enbart en mojlighet att gora det. En fortsatt anvandning av pappers-
handlingar kommer att vara mojlig, med oférandrade krav och villkor. De
privatpersoner som inte kan eller vill anvanda elektroniska rutiner behdver
inte gora det, utan kan fortsatta med pappersbundna alternativ utan att
drabbas av nagra nya krav eller kostnader.

Forslagen innebdr att Lantméateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster som
mojliggor en kostnadsfri anvandning av elektroniska handlingar. De privat-
personer som véljer att anvanda elektroniska handlingar har méjlighet att
gora det, utan att belastas av nagra kostnader for att gora detta.

Privatpersoner kommer déarutéver ha mojlighet att anvanda privata e-tjanster
via tillstandsgivna aktorer. Dessa aktdrer kan erbjuda en gemensam hante-
ring med andra forfaranden, till exempel hantering av tilltrade och lan, i en
samordnad process.

Nér privatpersoner som involveras i lantmateriforrattningar valjer att
anvénda den digitala infrastruktur som forslagen avser kommer de att kunna
ta del av de fordelar detta innebér for en effektivare processforing hos lant-
materimyndigheterna. Se ndrmare redovisning i avsnitt 13.8.3 och 13.8.4.
Forslagen bedéms darfor bidra till att minska privatpersoners transaktions-
kostnader.

I Lantmateriets kontakter med den danska motsvarigheten till inskrivnings-
myndighet, Tinglysningsretten, har de uppgivit att efter att Danmark inforde
ett obligatoriskt elektroniskt forfarande for tinglysning, vilket kan jamforas
med den svenska lagfartsprocessen,®® har de gjort bedémningen att allman-
heten arligen sparar 100-150 miljoner danska kronor per ar. Eftersom

307 |_antmateriet, 2024-03-08, https://www.lantmateriet.se/sv/om-lantmateriet/press/nyheter/langt-kvar-till-ett-jamstallt-
fastighetsagande/. Jfr not 301.

308 | Danmark finns inga krav pa hur avtal om 6verlatelse av fast egendom ska uppréttas. Avtalen kan uppréttas bade muntligt och
skriftligt, vilket ocksd omfattar elektroniskt upprattande. Danmarks 6vergang till elektroniska éverlatelsehandlingar avser darfor i
huvudsak motsvarigheten till den svenska lagfartsprocessen.
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forslagen i denna rapport, till skillnad fran de danska forslagen, inte ar
tvingande och eftersom Sveriges storlek, process och system for fastighets-
overlatelser skiljer sig fran Danmarks gar det inte att séga i vilken man de
danska bedémningarna &r representativa for mojliga besparingar for
enskilda i Sverige. Det danska exemplet visar emellertid att det torde finnas
en potential for betydande besparingar med en évergang till elektroniska
rutiner.

| 3.8 Konsekvenser for kommuner, regioner, statliga
forvaltningsmyndigheter och domstolar

13.8.1 ALLMANT OM KONSEKVENSER FOR OFFENTLIGA AKTORER

Cirka 20 procent av Sveriges totala landareal dgs av staten, kommuner och
regioner. Av all mark i offentlig &go dgs ungefar 90 procent av statliga
markforvaltande myndigheter och ungefar 10 procent av kommuner. 3%°

Forslagen kommer att paverka alla offentliga aktorer som ager och forvaltar
fastigheter. Fastighetsagandet ar i sig en forutséttning for att kunna genom-
fora manga av de 6verlatelser och upplatelser som forslagen avser.

De aktdrer som berdrs mest av forslagen ar de som i hog utstrackning
omsatter mark, exempelvis kommuner som i sin verksamhet 6verlater och
upplater mark for samhallsutveckling, exempelvis byggnation av bostader
och infrastruktur. Aven vissa statliga myndigheter sdsom Trafikverket
berors av forslaget i sin verksamhet, i samband med fastighetsforvarv eller
markupplatelser som sker for att mojliggora byggnation av jarnvagar. Ett
annat exempel ar Affarsverket svenska kraftnat som forvaltar och utvecklar
det svenska transmissionsnatet for el, vilket dr en verksamhet som ocksa
forutsatter upplatelse och Gverlatelse av mark.

Offentliga aktorer har, precis som privatpersoner och féretag, mojlighet att
sjalva valja om de vill anvanda elektroniska handlingar eller inte. En fortsatt
anvéandning av pappershandlingar kommer att vara mojlig, med oférandrade
krav och villkor. De aktrer som inte kan eller vill anvénda elektroniska
rutiner behdver inte gora det, utan kan fortsatta med pappersbundna alterna-
tiv utan att drabbas av nagra nya krav eller kostnader.

Forslagen innebdr att Lantmateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster som
mdjliggor en kostnadsfri anvéndning av elektroniska handlingar. De offent-
liga aktorer som véljer att anvanda elektroniska handlingar har mojlighet att
gora det, utan att belastas av nagra kostnader for att gora detta. Darutover
finns mojligheten att anvanda privata e-tjanster via tillstandsgivna aktorer.

De offentliga aktérer som involveras i lantmateriforrattningar och anvénder
den digitala infrastruktur som forslagen avser kommer att kunna ta del av de
fordelar som detta innebar for en effektivare processforing hos lantmateri-
myndigheterna. Se ndrmare redovisning i avsnitt 13.8.3 och 13.8.4.

309 Se Statistiska centralbyrans rapport Markanvéndningen i Sverige 2020 s. 17 och 20. Uppgifterna bygger p& information frén
fastighetstaxeringsregistret och skiljer sig dérfor fran uppgifterna om lagfarna dgare hamtade fran fastighetsregistret, jfr not 301.
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Forslagen beddms bidra till att minska transaktionskostnaderna for
offentliga aktorer.

Forslagen bedoms inte paverka den kommunala sjalvstyrelsen.

13.8.2 INSKRIVNINGSMYNDIGHETEN

Lantmateriet ar inskrivningsmyndighet och hanterar ett stort antal inskriv-
ningsarenden varje ar. Vad som &r ett inskrivningsarende framgar av avsnitt
5.3. Ar 2023 tog Lantméteriet emot 412 982 ansdkningar om inskrivning,
vilket var 21 procent lagre jamfort med ar 2022, som kan sagas ge en mer
rattvis bild av det normala arendeflodet. En ans6kan om inskrivning kan
omfatta mer an en begéran och darmed generera flera beslut. Totalt medde-
lade inskrivningsmyndigheten 627 728 beslut i inskrivningsarenden under
2023. Besluten fordelade sig pa foljande arendetyper, dar siffran som anges
inom parentes visar andring i procent jamfort med ar 2022:

Lagfarter 311 546 (-13 %)
Inteckningar 209 718 (-36 %)
— Auvtalsrattigheter 38 844 (16 %)
Ovrigt 67 620 (-3 %)

Lantmateriet foljer I6pande anvéndningen av de e-tjanster som anvénds for
elektronisk ansokan, tillsammans med bade handlaggningstider och kostna-
der.

Av 2023 ars ansokningar gavs 59 procent in i pappersform och 41 procent
digitalt via Lantméteriets e-tjanster. Beviljandegraden uppgick till 90,5
procent. Det innebar att ansokan kunde beviljas direkt utan nagot formellt
mellanliggande beslut. Inskrivningsmyndigheten meddelade sammanlagt

99 000 automatiska beslut under 2023, vilket motsvarade cirka 16 procent
av den totala mangden inskrivningsbeslut. Ar 2023 var dock ett ar med lagre
infléde an vanligt. Ar 2020 uppgick de automatiska besluten till 146 000
och 2022 var summan 138 451. Det bor dock tilldggas att automatisering for
narvarande endast ar mojligt for nagra av de enklare drendetyperna, framst
avseende ans6kan om inteckning som soks av lagfaren dgare, samt beslut i
vissa slags anteckningséarenden.

De forslag som behandlas i denna rapport avser vissa av de rattshandlingar
som ligger till grund for ans6kan om lagfart och inskrivning av avtalsrattig-
heter men foljderna av forslagen kan dven komma att fa stor paverkan pa
hanteringen och effektiviseringen av andra arendetyper sdsom ansékan om
inteckning.

Konsekvenserna av forslagen paverkas i forsta hand av vilket genomslag
som digitaliseringen far. Nar fler ansékningar inkommer digitalt, medfor det
effektiviseringar och besparingar for myndigheten. Effekterna kommer att
vara extra patagliga nar de elektroniska handlingarna medfor att handlagg-
ningen kan effektiviseras eller till och med automatiseras.

De anstkningar som redan i dag inkommer digitalt har inneburit vésentliga
besparingar jamfort med nar samtliga ansékningar inkom pa papper, med
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manuell posthantering, diarieféring och skanning samt returnering av vissa
pappershandlingar till kund. Under 2023 har 170 000 drenden mottagits
digitalt. Om dessa ansokningar skulle ha hanterats manuellt skulle tidsat-
gangen motsvara cirka 8 arsarbetare. Om antalet digitala ansokningar i
stallet okar med 10 000 per ar innebér det en uppskattad besparing om cirka
0,5 arsarbetare.

De automatiserade besluten under 2023 berdaknas ha motsvarat arbetstiden
for 8 arsarbetare. For ar 2020 och 2022 som speglar ett mer normalt
arendeflode, uppgar den beraknade effektiviseringen till cirka 11,5 respek-
tive 11 drsarbetare.

Som angivits ovan beror effekterna av forslagen helt pa det faktiska
genomslaget. Det finns inte nagot forslag om att det ska bli obligatoriskt att
anvanda elektroniska rattshandlingar eller e-tjanster for digital ansokan.
Mojligheten att ansoka i pappersform kommer att finnas kvar och det
kommer sta avtalsparterna fritt om de vill anvanda sig av analoga eller digi-
tala rattshandlingar. Hur manga som kommer att vélja att anvénda sig av
digitaliseringens mojligheter aterstar att se men det gar pa goda grunder att
anta att de manga fordelarna med en helt digital process kommer att bidra
till en bred och successivt 6kad anvandning.

De rattshandlingar som kommer att omfattas av forslaget till en ny digital
infrastruktur omfattar cirka 83 procent av de rattshandlingar som kan ligga
till grund for ansokan om lagfart (kop, byte och gava) och samtliga av de
handlingar som kan ligga till grund for inskrivning av avtalsrattigheter och
andra upplatelser.

Det pagar dven initiativ som bland annat syftar till att utreda en évergang till
elektroniska rutiner for andra handlingar som kan ligga till grund for att
Overfora dgandet av fastigheter och tomtrétter. Som exempel kan ndmnas
Skatteverkets promemoria om e-tjanst for inlamning av bouppteckningar
som innehaller forslag om forfattningsandringar for att mojliggora att
bouppteckningar kan ges in i en e-tjanst som Skatteverket tillhandahaller 31
Aven Utredningen om en arvs- och testamentsratt i tiden (Ju 2024:05) bor
namnas i detta sammanhang. Utredningen ska gora en 6versyn av reglerna
om arv och testamente i drvdabalken. Oversynen innebér bland annat att
reglerna anpassas till den digitala och ekonomiska samhallsutvecklingen
och att utredningen bedémer om ett testamente bér kunna uppréttas
digitalt.3!

Med en digital infrastruktur pa plats kommer det vara mojligt att bygga pa
med ytterligare digitala handlingar i framtiden.

Lagfartsarenden far utifran dagens lagstiftning anses lampa sig sarskilt val
for en automatiserad beslutsprocess. Det ror sig om en formell prévning och
i huvudsak summarisk process. Nagon lamplighetsprovning ska inte utforas
utan det handlar i férsta hand om att beddma om de grundldggande

310 Skatteverkets promemoria, E-tjanst fér inlamning av bouppteckningar, 2023-06-12, dnr 8-2367470. For Lantméteriets
remissvar se arende LM2023/058987.
311 Dir, 2024:28.
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formkraven ar uppfyllda och kontrollera om det finns nagra sarskilda
omstandigheter som forhindrar att ansékan beviljas. Sadana hinder kan
exempelvis vara att det finns en sérskild anteckning i fastighetsregistret eller
om Overlataren &r eller har varit gift under den tid hon eller han har agt
fastigheten. | sadant fall kan ett medgivande fran dennes make eller maka
behovas.

Gemensamt for dessa eventuella hinder ar att de oftast ar enkla att objektivt
konstatera. Det som i dag utg0r det framsta hindret mot en automatiserad
handlaggning ar det faktum att de bakomliggande rattshandlingarna
upprattas med papper och penna och darfor inte kan granskas med en auto-
matiserad databehandling. | stéllet behéver en manuell formell kontroll ske,
vilken utfors av inskrivningsmyndighetens medarbetare. Som angivits ovan
ar beslutsunderlaget ofta korrekt redan nar ansékan ges in till myndigheten.

Bedomningarna ovan utgar fran nuvarande regelverk och krav. Mdjligheten
till automatisering kan givetvis komma att paverkas av nya rattsliga forut-
sattningar sasom ny eller andrad forvarvslagstiftning eller att andra krav
infors kopplat till 6verlatelse av fast egendom eller tomtratt. Sérskilt om
detta kraver manuell provning eller kontroll av inskrivningsmyndigheten.

Med elektroniska rattshandlingar kommer sannolikt kvalitén pa de under-
liggande handlingarna att oka ytterligare till foljd av de mallar och hjélp-
tjanster som kan implementeras i e-tjansterna for att uppratta handlingarna.
Forslagen i denna rapport omfattar inte ansokningar om inteckningar men
kan trots detta fa en stor betydelse for inskrivningsmyndighetens framtida
hantering av dessa arenden.

Aven hanteringen av inteckningsarenden ar formell och sker utan nagon
lamplighetsprovning eller annan form av beddmning. En ansdkan om
inteckning ska beviljas om den ar gjord av den eller de som har lagfart pa en
fastighet, under forutsattning att det inte finns nagra objektivt konstaterbara
hinder. Dessa hinder kan vara desamma som har beskrivits ovan for en
ansOkan om lagfart.

Automatisering av inteckningsarenden ar till viss del mojlig redan i dag nér
ansokan har gjorts digitalt och s6kanden redan har lagfart. Det ar dock van-
ligt att e-ansokan om inteckning gors samtidigt som ansdékan om lagfart.
Cirka 60 000 sadana kombinerade ansokningar skedde under 2023. I dessa
arenden maste ans6kan om inteckning alltid hanteras manuellt &ven om
ansokan har gjorts digitalt. Det beror pa att ansékan om inteckning endast
kan beviljas om anstkan om lagfart beviljas, och som har beskrivits ovan
maste detta ske genom manuell handlaggning sa lange forvarvshandlingen
ar upprattad pa papper. En dvergang till elektroniska 6verlatelsehandlingar
kommer med andra ord fa stor betydelse for mojligheten att 6ka automati-
seringsgraden for ansékningar om inteckning.

Vid ans6kan om inskrivning av servitut och nyttjanderatter behover inskriv-
ningsmyndigheten gora vissa bedémningar for att avgéra om upplatelsen &r
giltig och kan skrivas in. Det finns med andra ord ett stérre inslag av mate-

riell provning i dessa &renden jamfort med ansokan om lagfart eller
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inskrivning av tomtrattsinnehav, vilket kan paverka majligheten till
automatiserat beslutsfattande. Digitala rattshandlingar kommer trots detta att
innebdra omfattande fordelar vid handlaggningen. En digital rattshandling
Oppnar upp for kontroller och automatiserat beslutsstod som inte &r mojligt
med rattshandlingar som &r uppréttade pa papper. En 6kad anvandning av
elektroniska handlingar kommer darmed att bidra till att hoja kvaliteten i det
underlag som skickas in till inskrivningsmyndigheten. Om kvaliteten hdjs
underlattar det provningen av &rendet och leder till kortare handlaggnings-
tider.

Det dr lattare att tolka underskrifter och annan information i elektroniska
handlingar och det finns &ven andra fordelar med en digital infrastruktur. En
pappersblankett kan inte aktivt vagleda sokanden i hur den ska fyllas i och
vad som bor bifogas till den. Det kan déremot en e-tjanst géra. En e-tjanst
kan lI6pande ge information och géra kontroller av vad anvéndaren matar in
i tjansten. Anvandaren kan darmed fa anpassad information om vad som
behovs, kopplat just till dennes specifika arende.

Lantmateriet bedomer att de manga fordelarna med elektroniska rattshand-
lingar kommer att leda till en omfattande anvandning. Detta kommer att
medfdra en markant 6kning av digitala ansékningar i inskrivningséarenden.
Enligt Lantmaéteriets uppfattning ar det inte alls orimligt att tdnka sig att
forslagen kan leda till en gradvis automatisering dar uppskattningsvis 50-75
procent av samtliga lagfartsarenden kan beslutas automatiskt inom 7 ar fran
det att en digital infrastruktur finns pa plats och nodvandiga forfattnings-
andringar har tratt i kraft. Den 6kade automatiseringen beréknas medfora
effektiviseringsvinster om cirka 15-20 miljoner kronor per ar i arbetstid for
hanteringen av lagfartsarenden. Automatiseringsgranden 6ver tid framgar av
tabell 1, vilken utgar fran tiden efter att en digital infrastruktur finns pa
plats.

Tabell 1: Den uppskattade automatiseringsgraden av lagfartsarenden de
narmaste fyra aren efter att den digitala infrastrukturen finns pa plats.

Ar | Ar 2 Ar3 Ar 4
Automatiseringsgrad (%) 20 % 40 % 60 % 70 %
Effekt, mkr 7 12 18 20

En okad andel digitala ansdkningar berédknas kunna innebéra att ytterligare
2-3 miljoner per ar kan effektiviseras inom processen for drenderegistre-
ring. Sammantaget skulle det da rora sig om effektiviseringsvinster om
cirka 17-23 miljoner kr per ar. Utover detta tillkommer vissa synergieffek-
ter. Bland annat bor ytterligare inteckningsansokningar kunna automatiseras
om de inkommer samtidigt med en ansékan om lagfart dar automatisering ar
mojlig.

13.8.3 DEN STATLIGA LANTMATERIMYNDIGHETEN

De rattshandlingar som behandlas i avsnitt 6.1 kallas i det féljande for
Overenskommelser.
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Baserat pa underlag fran Lantmateriets handlaggningsstod bedémer myndig-
heten att omkring halften av alla forrattningsarenden som slutforts under
2020 till och med 2023 innehaller nagon form av dverenskommelse eller
fangeshandling.

Antalet 6verenskommelser eller fangeshandlingar i varje arende varierar
stort. | fraga om de drenden som innehaller atgarden fastighetsreglering,
som ar den vanligaste atgarden i Lantmateriets arenden (se avsnitt 6.2.3), ror
det sig om allt fran ett fatal till ett femtiotal separata handlingar i varje
arende. Som framgar av avsnitt 6.2.2 lamnas underskrifterna inte alltid pa
samma fysiska handling, och det saknas forutsattningar att maskinellt iden-
tifiera vilka handlingar som &r likalydande och alltsa avser en och samma
6verenskommelse.

Som beskrivs i avsnitt 6.2.2 sa far de relativt sett fa formkraven som finns i
fastighetsbildningslagen genomslag i langt fler fragor an de formellt sett
galler for. Aven om till exempel en ansdkan om lantmateriforrattning kan
goras elektroniskt,®'? s& gors det i praktiken ofta med penna pa papper om
sokanden till ansokan behdver bifoga en 6verenskommelse eller fanges-
handling som maste upprattas med penna pa papper. Om dessa bifogade
handlingar i stallet kan upprattas elektroniskt bedémer Lantmateriet att aven
antalet elektroniska ansokningar kommer att oka.

En 6kad anvandning av elektroniska handlingar ger flera olika fordelar.
Nedan foljer en narmare beskrivning av dessa.

Om antalet pappershandlingar minskar, minskar dven den administrativa
hantering som dessa handlingar genererar. Lantmaéteriets verksamhets-
omrade Fastighetsbildning, som ansvarar for forrattningsverksamheten, har
samordnat mottagningen av all post till huvudkontoret i Géavle. Alla fysiska
handlingar som skickas till myndigheten kommer dit och tas omhand dér.
Mottagandet av fysisk post innebdr, forutom att kuvert och andra forsand-
elser 6ppnas och sorteras, dven att handlingar skannas och registreras som
nya arenden alternativt som kompletteringar i pagaende drenden.

Tidsatgangen for att hantera en pappersansokan varierar. Pa Lantmateriets
webbplats finns blanketter tillsammans med instruktioner for hur blankett-
erna ska fyllas i och vilka handlingar som bér bifogas.®! Blanketterna ger
dock inte nagot aktivt stéd till anvandarna. Till exempel kan blanketten inte
uppmarksamma sokanden pa att det verkar saknas underskrifter eller en
kartskiss. Blanketterna och instruktionerna for dem kan endast innehalla
begrénsat med information och det &r inte heller sakert att anvandaren laser
informationen. Det ar darfor inte ovanligt att ansokningsblanketten ar
ofullstandigt ifylld eller att sokanden har bifogat for fa, for manga eller
irrelevanta handlingar till ansdkan.

I genomsnitt tar det cirka 30 minuter att ta emot och registrera en relativt
tydlig pappersansokan. | mer komplicerade fall, med oklart ifyllda

312 4 kap. 8 och 8 d 88§ fastighetsbildningslagen.
313 Se https://www.lantmateriet.se/sv/om-lantmateriet/Sjalvservice/Blanketter/#anchor-0.
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blanketter, manga bilagor eller otydligt underlag i 6vrigt kan det ta betydligt
langre tid, upp till en hel arbetsdag.

Motsvarande tid for att hantera en relativt tydlig elektronisk ansdkan ar 15
minuter. I mer komplicerade fall, dar ansokan och underlagen for den inte ar
lika tydliga, kan det ta uppemot 30 minuter.

En papperskomplettering av ett &rende, till exempel ett inskickat kdpeavtal,
tar ungefér 15 minuter att ta emot och registrera. En elektronisk komplette-
ring tar i stéllet ungefar 3 minuter.

Tidsbesparingen om en ansdkan ges in elektroniskt i stallet for pa papper &r
alltsa 15 minuter, och for en komplettering 12 minuter.

En enda handling kan ge upphov till flera tidsbesparingar. Det ar till exem-
pel inte ovanligt att lantméaterimyndigheten upprattar en 6verenskommelse
och skickar ut denna till ber6rda parter, vilket ger upphov till administration
I form av utskrift, kuvertering med mera. N&r samma handling darefter
kommer tillbaka till myndigheten underskriven, ger handlingen upphov till
ytterligare administration. En 6vergang till elektroniska handlingar skulle i
detta fall innebéra dubbla besparingar.

For att kunna berakna vilken tidsbesparing som en évergang till elektroniska
handlingar ger upphov till, &r det viktigare att ta hansyn till antalet ganger
som en fysisk handling hanteras, &n antalet handlingar i sig.

Baserat pa uppgifter for de senaste fyra aren (2020-2023) sker i genomsnitt
16 199 hanteringar av fysiska rattshandlingar (0verenskommelser och
fangeshandlingar) per ar i Lantmateriets darenden. Om alla dessa handlingar

blir elektroniska skulle det innebéara en besparing om 2-2,5 arsarbetare per
S 314
ar.

Eftersom majligheten att anvanda pappershandlingar kommer att besta, aven
om forslagen i denna rapport genomfors, sa ar det dock osannolikt att alla
handlingar som kan bli elektroniska ocksa blir det. Overgéangen kommer
med all sannolikhet att ske gradvis, dar vissa personer eller transaktioner
forblir pappersbundna.

Lantmaterimyndigheterna finansierar fastighetsbildningsverksamheten
genom avgifter. Forordningen (1995:1459) om avgifter vid lantméteri-
forrattningar innehaller bestammelser om avgifter for forrattningar som
handl&ggs av lantmaterimyndigheterna och om debiteringen av dessa
kostnader.

Auvgiften ska antingen berdknas utifran hur lang tid som behovs for hand-
laggning av forrattningen och inférande i fastighetsregistret eller, om det &ar

314 Om alla hanteringar avsig ansokningar skulle det innebara en besparing om 16 199 hanteringar per ar X

15 minuters besparing per hantering = 506 arbetsdagar per r = 2,54 &rsarbetare per ar. Om alla hanteringar i
stallet avsdg kompletteringar skulle det innebara en besparing om 16 199 hanteringar per ar X

12 minuters besparing per hantering = 405 arbetsdagar per ar = 2,04 drsarbetare per ar. Alla hanteringar avser
naturligtvis varken ansokningar eller kompletteringar, utan en blandning av dem bada. P& grund av tekniska begransningar i
Lantméteriets system gar det dock inte att maskinellt avgéra hur manga av hanteringarna som avser ansokningar respektive
kompletteringar. Skillnaden i tidsbesparing mellan dem &r emellertid inte stérre &n att besparingen kan redovisas som ett spann.
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sérskilt foreskrivet, tas ut med fast belopp for vissa forrattningar, delar av
forrattningar och i vissa fall inforande i fastighetsregistret.31°

Om myndigheten behdver mindre tid for att handlagga ett &rende, innebér
det en lagre kostnad for den som betalar.3'®

Ovanstaende berakningar avser sadan tid som Lantmateriet tar betalt for,
debiterbar tid. Darutover ingar olika stélltider vid handlaggningen av ett
arende, eftersom alla arbetsmoment inte kan genomforas direkt efter varan-
dra. Nar lantmaterimyndigheten till exempel invéantar en komplettering fran
sokanden eller ett svar fran en samradsmyndighet sa paverkar det tidpunkten
nar arendet kan slutforas, utan att nodvandigtvis leda till nagon ytterligare
debiterbar tid.

Hanteringen av pappershandlingar ger upphov till stéalltider i form av post-
gang. Om lantmaterimyndigheten skickar ut ett forslag till Gverenskomm-
else, som ska skrivas under och skickas tillbaka, medfor det en stalltid om
cirka fyra dagar. Om éverenskommelsen maste skickas mellan parterna,
eller om det &r manga parter som berors,®!’ okar denna stalltid.

Sammanfattningsvis gor Lantmaéteriet beddmningen att besparingsmaojlig-
heten uppgar till omkring 0,2-0,25 arsarbetare i ren administration for varje
10-procentig 6kning av andelen elektroniska handlingar. Den insparade
arbetstiden kan i stallet laggas pa andra handlaggningsatgarder.

En 6kad anvandning av elektroniska handlingar bidrar &ven till att héja
kvaliteten i det underlag som skickas in till lantmaterimyndigheten. Om
kvaliteten hojs underlattar det for lantmaterimyndighetens prévning, vilket i
sin tur leder till lagre forrattningskostnader och kortare handlaggningstider.

Forutom att det ar lattare for lantmaterimyndigheten att tolka underskrifter
och annan information i elektroniska handlingar, sa finns det andra fordelar
med en digital infrastruktur. Som namnts i féregdende avsnitt kan en
pappersblankett inte aktivt vagleda parterna i hur den ska fyllas i och vad
som bor bifogas till den. Det kan dock en e-tjanst gora. En e-tjanst kan
I6pande ge information och gora kontroller av vad anvéndaren matar in i
tjansten. Anvandaren kan darmed fa anpassad information om vad som
behdvs, kopplat just till dennes specifika drende. | Lantmateriets nuvarande
e-tjanst for ansékan om forrattning, maste upprattaren av en ansokan till
exempel aktivt ta stallning till varfér, om antalet sokande till en viss atgard
ar farre an antalet lagfarna dgare pé berérd fastighet,® vilket har minskat
behovet av kompletteringar.

Av figur 3 nedan framgar skillnaderna i behovet av kompletteringar mellan
ansokningar som har skickats in via Lantmateriets e-tjanst och de ansok-
ningar som har skickats in pa papper. Ansokningar som har skickats in pa
papper maste i genomsnitt kompletteras i 21 procent av fallen, medan
ansokningar som har skickats in via e-tjansten endast maste kompletteras i

315 4 § forordningen om avgifter vid lantméteriforrattningar.

316 Notera att d&ven om ett fast belopp tas ut for en del av en forréttning sa 4r det fasta beloppet satt mot bakgrund av hur 1ang tid de
ingdende arbetsmomenten tar. For mer information om hur kostnaderna fordelas, se avsnitt 6.1.1.

317 Jfr avsnitt 6.2.2.

318 Jfr 5 kap. 3 § och 10 kap. 6 § fastighetshildningslagen.
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8 procent av fallen. Det ar alltsa 13 procentenheters skillnad avseende kom-
pletteringsbehovet. Lantméteriet bedomer att skillnaden kommer att vara
ungefar lika stor, 13 procentenheter, mellan elektroniska och analoga
fangeshandlingar och 6verenskommelser.

Figur 3: Kompletteringsbehovet fér analoga respektive elektroniska
ansokningar.
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=@ Andel elektroniska ansokningar som behdver kompletteras

=@=— Andel analoga ans6kningar som behdéver kompletteras

En fangeshandling eller éverenskommelse kan behéva kompletteras for att
den &r ogiltig, men &ven av andra skal. Om kompletteringar kan undvikas i
hogre grad, sparar det mycket tid.

De markdverforingar som parterna har avtalat eller kommit 6verens om ar
inte alltid genomforbara &ven om avtalet eller Gverenskommelsen &r giltig i
sig. Om fastigheten som nybildas eller ombildas till exempel inte blir
varaktigt lampad for sitt &ndamal®*® eller om de 6nskade 4ndringarna av
fastighetsindelningen star i strid med en gallande detaljplan eller strand-
skyddsbestammelser®?? gér fastighetsbildningen inte att genomféra. Med
vissa justeringar kan det ibland vara majligt att anda genomfora fastighets-
bildningen, och parterna kan darfor vilja komplettera &rendet med andringar
eller tillagg till aktuella avtal eller verenskommelser. Kompletteringarna
kan dven besta av eller inkludera tillstand i form av bygglov, strandskydds-
dispenser eller liknande underlag.®?

Det &r stora skillnader mellan att anvanda kop eller en 6verenskommelse om
fastighetsreglering vid en forrattning.3?? Parterna &r emellertid inte alltid
medvetna om att det finns sadana skillnader, vilka skillnaderna ar eller om
avtalet de har uppréttat p& egen hand ar ett kop eller en 6verenskommelse.3?
Nar lantméaterimyndigheten informerat parterna om de réttsliga

319 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen.

320 3 kap. 2 § fastighetsbildningslagen.

321 Se 4 kap. 9, 25 och 31 8§ fastighetshildningslagen.

322 For en narmare redogdrelse av dessa skillnader se Lantmateriets Handbok FBL, avsnitt 5.18.1.
323 Jfr Hovratten for nedre Norrlands utslag den 12 maj 1981 i mal UO 74,
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konsekvenserna av det avtal som parterna traffat vill de ibland komplettera
arendet, sa att det som visade sig vara en 6verenskommelse atertas for att i
stéllet ersédttas med ett kbpeavtal eller tvartom.

Kompletteringar kan, som beskrivits ovan, ta betydande tid i ansprak. En
fastighetsreglering kan till exempel berdra ett flertal fastigheter, som i sin
tur samégs av flera personer. Lantméaterimyndigheten maste i dessa fall
kontakta de berdrda parterna och forklara vilka brister som féranleder kom-
pletteringar, samt diskutera vilka ldsningar som kan anvandas for att det ska
finnas forutsattningar att handlagga arendet. I vissa fall krdvs det forhandlin-
gar mellan parterna. Dérefter behGver myndigheten i regel upprétta nya
utkast till verenskommelser som ska skickas ut, skrivas under och retur-
neras. Daremellan tillkommer féljdfragor fran berérda och eventuella
paminnelser fran lantmaterimyndigheten.

Tidsatgangen beror pa omstandigheterna i det enskilda fallet, men
Lantmateriet bedomer att en forhallandevis begransad eller enkel komplett-
ering tar cirka tre timmar debiterbar tid att handl&gga, till en kostnad av

2 700-5 100 kronor.3?* Darutover tillkommer stélltid. Parterna ges i normal-
fallet en tidsfrist att inkomma med nodvandiga kompletteringar. Hur lang
tidsfristen ar beror pa omstandigheterna i det enskilda fallet, men tre veckor
ar en vanlig tidsfrist.

| dag innehaller halften av alla Lantmateriets arenden, cirka 7 000 per ar,
nagon form av fangeshandling eller 6verenskommelse. Om dessa arenden
kompletteras i lika hdg grad som pappersansokningar innebar det att 21
procent, alltsa 1 470 arenden, behdver kompletteras varje ar. Om genom-
forandet av forslagen i denna rapport skulle leda till att kompletterings-
behovet skulle minska till att motsvara kompletteringsbhehovet for elek-
troniska ansokningar skulle det i stéllet innebdra att 8 procent, eller

560 arenden behdver kompletteras per ar. Det innebér att i genomsnitt
910 arenden per ar inte langre behdver kompletteras, vilket innebér att cirka
910 arenden kommer att kosta 2 700-5 100 kronor mindre och fa en cirka
tre veckors kortare handlaggningstid.

Hur kompletteringsbehovet forvantas minska 6ver tid framgar av tabell 2.

Tabell 2: Forslagets effekter for behovet att komplettera 6verenskommelser
ar 1-4 efter att en digital infrastruktur finns pa plats.

Arl Ar2 Ar3 Ar4
Andel dverenskommelser som 82 % 85 % 89 % 92 %
inte behdver kompletteras
Antal dverenskommelser som inte 5740 5950 6 230 6 440
behdver kompletteras
Effekt, lagre 0,6-1,1 1,1-2,1 1,9-3,6 2,5-4,6

forrattningskostnader mkr

324 Timtaxan varierar mellan 900 kr och 1 700 kr och beror pd yrkeskategorin hos den som utfér arbetet och vilken typ av tjénst den
utfor. Se Lantmateriet, 2023-12-13, dnr LM2023/063450 samt Lantméteriets foreskrift LMFS 2022:5.
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Handlaggningstiden kan komma att férkortas annu mer, eftersom det inte
bara ar parternas tidsfrist for att inkomma med kompletteringen som utgar,
utan aven de kontakter och dverlaggningar som foregar tidsfristen. Samti-
digt ar det inte alltid sa att handlaggningen av arendet star helt still i vantan
pa en komplettering. | vissa fall finns det andra handlaggningsatgéarder som
kan genomforas samtidigt som parternas tidsfrist Ioper. Det forekommer att
ett och samma arende behover kompletteras flera ganger, men Lantméteriet
utgar har fran att antalet kompletteringar i dessa arenden minskar med minst
en (1) per arende och att 6vriga arenden behéver kompletteras i samma
utstrdckning som tidigare.

Ytterligare tidsbesparingar tillkommer om inférandet av forslagen innebér
en 6kning av andelen elektroniska ansokningar.

Lantmateriet foljer I6pande anvandningen av den e-tjanst som anvénds for
forrattningar, tillsammans med bade handlaggningstider och kostnader.

Ovanstaende kan stéllas i relation till den totala forrattningskostnaden och
handlaggningstiden for ett arende. Ett enda arende kan omfatta allt fran en
mindre justering av gransen mellan tva fastigheter, till en mer omfattande
exploatering dar ett stort antal nya fastigheter bildas och ombildas. Bade
forrattningskostnad och handlaggningstid varierar darfor mycket mellan
olika typer av drenden.

Kostnaden for arenden dar en privatperson ska bygga bostadshus ar i
genomsnitt 73 000 kronor. Kostnaden for arenden dar en privatagd fastig-
het ska 6ka eller minska i storlek &r i genomsnitt 55 000 kronor.3?° For-
slagen kan antas innebara att kostnaden for cirka 910 sadana arenden (se
berékning ovan) per ar minskar med cirka 4-9 procent.

Handl&ggningstiden for &renden dar en privatperson ska bygga bostadshus
var i april 2024 cirka 28 veckor.®?® Av denna tid bestod cirka 4 veckor av
kotid, vilket &r tiden innan drendet fordelas till en handlaggare. Handlagg-
ningstiden for arenden dar en privatagd fastighet ska dka eller minska i
storlek var i april 2024 cirka 32 veckor®?’, och av dessa var cirka 8 veckor
kotid. 3?8 Forslagen skulle darmed kunna innebéra att den totala handlégg-
ningstiden for cirka 910 sadana drenden (se berakning ovan) per ar kortas
med cirka 9-11 procent. Om man raknar bort kétiden, sa innebéar det att
handl&ggningstiden minskar med cirka 13 procent for dessa arenden.

13.8.4 DE KOMMUNALA LANTMATERIMYNDIGHETERNA

Eftersom dagens e-tjanst for forrattningsarenden betjanar bade den statliga
och de kommunala lantmaterimyndigheterna finns det tekniska forutsatt-
ningar for att den nya funktionalitet for e-tjansten som foreslas i denna
rapport &ven kommer de kommunala lantmaterimyndigheterna till del. Detta

325 Se s. 23 i Lantmateriets arsredovisning for 2023.

326 For 2023 var den genomsnittliga handlaggningstiden 41 veckor, se Nyckeltal for Sveriges lantmaterimyndigheter 2023,
2024-04-03, dnr LM2024/015447, s. 7.

327 For 2023 var den genomsnittliga handlaggningstiden 54 veckor, se Nyckeltal for Sveriges lantmaterimyndigheter 2023,
2024-04-03, dnr LM2024/015447, s. 10.

328 Se information om aktuella handliggningstider pa Lantméteriets webbplats: https://www.lantmateriet.se/sv/fastighet-och-
mark/forandra-lagg-ihop-eller-dela/hur-lang-tid-tar-det/.
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kraver dock att forutsattningarna for ett sadant tillhandahallande regleras. Se
narmare beskrivning i avsnitt 6.2.6 och 8.4.10. Givet att de kommunala
lantméaterimyndigheterna far tillgang till e-tjanstens nya funktionalitet
beddms konsekvenserna bli foljande.

De kommunala lantmaterimyndigheterna handldgger samma typer av aren-
den som Lantmateriet, men inom sina respektive kommuner.3?® Arende-
sammansattningen skiljer sig emellertid nagot mellan Lantmateriet och de
kommunala myndigheterna.

Det beror dels pa att vissa arenden som beror flera lantmaterimyndigheters
verksamhetsomraden, eller av andra skél inte bor handlaggas av en kommu-
nal myndighet, ska 6verlamnas till den statliga lantmaterimyndigheten,
Lantmateriet.33° Dels beror det pa att de geografiska forutsattningarna for de
olika myndigheterna skiljer sig at. Upptagningsomradet for varje kommunal
myndighet ar begransat och kommunala lantmaterimyndigheter finns inte
séllan i stérre kommuner. Ett av de huvudsakliga skélen till att kommuner
tillats ansvara for fastighetsbildningsverksamheten inom kommunen ar
behovet av att samordna fastighetsbildningsverksamheten med plan- och
byggprocessen.®3

Arenden som avser privat mark- och fastighetsutveckling samt jord- och
skogsbruk utgdr en nagot storre andel av de arenden som avslutas av
Lantmateriet i jamforelse med de som avslutas av de kommunala lantmateri-
myndigheterna gemensamt. For arenden som avser privat bostadsbyggande
samt kommersiell och offentlig mark- och fastighetsutveckling &r laget det
omvanda.®* Det finns emellertid inget narmare underlag som visar vilka
skillnaderna i antalet sddana rattshandlingar som omfattas av detta uppdrag
mellan myndigheterna ar. Lantmateriet utgar darfor fran att skillnaderna ar
forsumbara i de hanseenden som har betydelse for de aktuella forslagen i
detta uppdrag.

De kommunala lantméaterimyndigheterna far besluta om lagre avgifter an de
som Lantméteriet har meddelat foreskrifter om.33 Nagon nationell samman-
stéllning av hur vanligt forekommande detta &r och vilken betydelse det har
for den totala forrattningskostnaden i olika typer av drenden saknas.

Effekten pd de kommunala lantmaterimyndigheternas arendestock &r darfor
svar att bedéma. De kommunala lantméterimyndigheterna slutfér emellertid
ungefar en tredjedel, cirka 32 procent, s& manga arenden som Lantmateriet.
En grov uppskattning &r darfor att forslagen medfor att cirka 290 kommu-
nala arenden inte langre behdver kompletteras.

Kostnaden for arenden dar en privatperson ska bygga bostadshus ar i
genomsnitt for alla kommunala lantméaterimyndigheter 62 000 kronor.
Kostnaden for arenden dar en privatégd fastighet ska 6ka eller minska i

329 Se 5 § lagen (1995:1393) om kommunal lantméterimyndighet. Denna upprakning ar dock inte fullstandig. Av bestimmelser i
annan lag foljer att de kommunala lantméaterimyndigheterna &ven ska handlagga andra drenden, se bland annat 66 § lagen om
forvaltning av samfélligheter (1973:1150).

3% Se 5 § lagen om kommunal lantmaterimyndighet.

331 Prop. 1995/96:78 s. 46.

332 Nyckeltal for Sveriges lantméaterimyndigheter 2023, 2024-04-03, dnr LM2024/015447.

333 14 § forordningen om avgifter vid lantméteriforrattningar.
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storlek ar i genomsnitt 48 000 kronor.3* Som har pépekats ovan finns inga
narmare uppgifter om taxan hos de kommunala lantmaterimyndigheterna.
Med utgangspunkt i Lantmateriets taxa kan forslagen dock antas innebara
att kostnaden for cirka 290 sadana drenden (se berakning ovan) per ar min-
skar med cirka 4-11 procent.

Den genomsnittliga handl&aggningstiden for alla kommunala lantméteri-
myndigheter for arenden dar en privatperson ska bygga bostadshus var

41 veckor under 2023. For drenden dér en privatagd fastighet ska 0ka eller
minska i storlek var handlaggningstiden 53 veckor under 2023.3% Forslagen
skulle alltsa kunna innebara att den totala handlaggningstiden for cirka 290
sadana arenden (se berakning ovan) per ar forkortas med cirka 67 procent.

De kommunala lantmaterimyndigheterna har ingen central, gemensam
arendemottagning som hanterar deras post sa som Lantmateriet har.
Eftersom de kommunala lantméaterimyndigheterna saknar Lantmaéteriets
stordriftsfordelar vad géller posthanteringen ar det sannolikt att de ocksa
sparar nagot mer administrationstid relativt sett, vid en 6vergang till fler
elektroniska handlingar.

13.8.5 MYNDIGHETEN FOR DIGITAL FORVALTNING (DIGG)

Myndigheten for digital forvaltning (Digg) tillhandahaller en validerings-
tjanst som Gppen kallkod (se avsnitt 8.5.8). Digg tillhandahaller daremot
inte nagon fardig tjanst for att utfarda valideringsintyg. Att denna kallkod
anvands for att skapa tjanster som kan utférda valideringsintyg for de
handlingar som ar aktuella i detta uppdrag bedéms inte medfora nagra
konsekvenser av betydelse for Digg.

Enligt Lantmateriets uppfattning skulle det medféra betydande férdelar vid
upprattande, delning och bevarande av elektroniskt undertecknade avtal pa
fastighetsrattens omrade, om en myndighet fick ett ansvar for att tillhanda-
halla en gemensam digital tjanst for sadana valideringsintyg som manga
aktorer kan nyttja. Enligt Lantméteriets bedémning bor Digg fa ett uppdrag
att utreda forutsattningarna for att uppratta en nationell, statlig validerings-
tjanst.

13.8.6 LANSSTYRELSEN

Lansstyrelserna har det huvudsakliga ansvaret for prévningen av forvarvs-
tillstdnd enligt jordforvarvslagen®® (se avsnitt 12.1.11). Forslagen torde
innebéara att en storre andel av sadana arenden involverar elektroniska
handlingar. De forslag som ld&mnas av Utredningen om en ny forkopslag
innebér att Lansstyrelsen skulle bli beslutsmyndighet for vissa arenden om
forkop. Aven dessa drenden skulle kunna involvera elektroniska handlingar.

Lantmateriet bedomer att elektroniska rutiner kommer att innebéra en dkad
kvalitet i de avtal som upprattas elektroniskt jamfoért med avtal uppréttade

334 Nyckeltal for Sveriges lantméaterimyndigheter 2023, 2024-04-03, dnr LM2024/015447, s. 8 och 11. Observera att uppgifterna
avser de kommunala lantmaterimyndigheternas samlade drendestock. Variationen mellan olika kommunala myndigheter &r stor.
335 Nyckeltal for Sveriges lantméaterimyndigheter 2023, 2024-04-03, dnr LM2024/015447, s. 7 och 10. Observera att uppgifterna
avser de kommunala lantmaterimyndigheternas samlade &rendestock. Variationen mellan olika kommunala myndigheter &r stor.
336 2 § jordforvarvsforordningen (2005:522).
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med penna pa papper, vilket till viss del kommer att underlatta lansstyrelser-
nas provning.

Forutom att det &r l&ttare att tolka underskrifter och annan information i
elektroniska handlingar finns det dven andra férdelar. Som ndmns i
avsnitt 13.8.2 och 13.8.3 kan den e-tjanst i vilken handlingarna uppréttas,
aktivt vagleda parterna och forse dem med anpassad information om till
exempel forvarvstillstand. Ett sddant stod kan dels bidra till att minska
kompletteringsbehovet i &renden om inskrivning eller fastighetsbildning,
dels bidra till att forvarvstillstand soks i tid. Detta ar av sarskild betydelse
eftersom Gverlatelser som omfattas av jordférvarvslagen ar ogiltiga om
forvarvstillstdnd inte soks inom foreskriven tid och pé foreskrivet satt.>3

For att ta emot och l&sa de elektroniska handlingarna kommer det inte att
kravas nagon specialiserad programvara. Forslagen innebér saledes inte
nagot krav pa lansstyrelserna att utveckla egna e-tjanster. De elektroniska
handlingarna ger emellertid lansstyrelserna mojlighet att digitalisera sin
process i hogre utstrackning an vad som &r mojligt med dagens regelverk.

13.8.7 DOMSTOLARNA

Den 6kade anvandningen av elektroniska réttshandlingar och tillhérande
e-tjanster forvéntas leda till en hdgre grad av automatisering av inskriv-
ningsarenden och en kvalitetsh6jning av underlag till lantmateriforrattningar
(se avsnitt 13.8.2, 13.8.3 och 13.8.4). En sadan utveckling kan forvantas
leda till farre 6verklaganden i dessa drenden.

For att ta emot och lasa de elektroniska rattshandlingarna kommer det inte
att kravas nagon specialiserad programvara. Forslagen innebar darfor inte
nagot krav pa att domstolarna ska utveckla nya e-tjanster.

Domstolsverket tillhandahaller redan i dag ett antal olika e-tjanster som
bland annat gor det mojligt att skicka in handlingar till en domstol digi-
talt.3%® Forslagen forvantas darmed mojliggora en 6kad grad av digital
hantering i fraga om overklagade arenden.

3.9 Konsekvenser for brottsligheten och det
brottsforebyggande arbetet

Beskrivningen av konsekvenserna for brottsligheten och det brotts-
forebyggande arbetet bygger i hdg grad pa information hamtad fran
Lantmateriets rapport fran 2023, Uppdrag om férebyggande och
motverkande av brottslighet som kan hanforas till fastigheter.33°

13.9.1 ELEKTRONISKA RUTINER SKAPAR FORUTSATTNINGAR ATT
UPPTACKA OCH FOREBYGGA BROTTSLIGHET

Polismyndigheten beddmer att fastighetsbranschen &r en hogrisksektor for
penningtvatt. Finanspolisen skriver bland annat att:

337 10-11 88 jordforvarvslagen.

338 Se https://www.domstol.se/tjanster-och-blanketter/.

339 Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan hénforas till fastigheter, 2023-05-30,
dnr LM2022/044003.
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”Stora belopp kan tvéattas genom att systematiskt kbpa och sélja fastigheter, i
saval Sverige som utomlands, och det finns méklare och andra professionella
aktorer i fastighetssektorn som medvetet bistar i penningtvattsupplagg. *34

Rapporterna i penningtvattsregistret bekraftar enligt Polismyndigheten bil-
den av att fastighetsmaklare antingen inte uppméarksammar missténkta trans-
aktioner, eller underlater att rapportera dessa. Fran att det nya systemet for
rapportering till Finanspolisen togs i bruk i mars 2020 och fram till oktober
samma ar inkom endast en rapport fran méklarbranschen. Under samma
period lamnade bankerna in ndrmare 200 rapporter med belopp for totalt
over en miljard kronor avseende misstankar om penningtvétt kopplat till
fastighetsmarknaden.34

Enligt Polismyndigheten ar det svart att uppskatta omfattningen av penning-
tvatt som sker via fastigheter, men nuvarande rapportering indikerar att det
kan handla om stora belopp. Sarskilt eftersom det troligen finns ett stort
morkertal 342

Transaktionerna i misstankerapporter med baring pa svenska fastigheter
summerade till dver 5 miljarder kronor 2022.343

Utifran dagens formkrav for dverlatelse av fast egendom och tomtratter,
samt den process som galler for ansdkan och beslut om lagfart respektive
inskrivning av tomtréttsinnehav, finns det en risk for att brottslighet som ar
knuten till fastighetsoverlatelser inte hindras eller upptécks.

Varje ar sker cirka 140 000 fastighetsoverlatelser till ett varde som over-
stiger 300 miljarder svenska kronor. | fastighetsregistret finns cirka 3,4
miljoner fastigheter (2024). Uppraknat fran taxeringsvardet uppskattas
marknadsvérdet for Sveriges fastigheter till 6ver 16 000 miljarder kronor. |
snitt sker nya inteckningar till ett varde pa 1,3 miljarder kronor per
arbetsdag varje ar.34

Som framgar av avsnitt 5.3.2 upprattas avtal om dverlatelse och upplatelse
av fast egendom i Sverige utan krav pa medverkan eller insyn fran nagon
offentlig aktor. Det finns inte nagra krav pa att parterna ska legitimera sig
eller pa annat sétt verifiera eller auktorisera underskriften pa en dverlatelse-
handling. En ans6kan om inskrivning far vidare upprattas och ges in av alla.
Det finns inte nagot krav pa att parterna ska anvanda en professionell aktor.
Granskningen av inskrivningsarenden ar i huvudsak formell.

Ett pappersbundet forfarande ger heller inte nagra realistiska forutsattningar
for att upptacka eller férebygga forfalskningar, bakdatering av avtal, bedrag-
erier, brott mot borgenarer, penningtvatt eller annan kriminell verksamhet.
En 6vergang till elektroniska rutiner gor det mojligt att anvanda informa-
tionen om fastigheter och transaktioner av dessa for att upptacka monster

340 polismyndigheten, Finanspolissektionen, Professionella penningtvéttare, Branscher, modus och kopplingar till
kriminella natverk, 2024-03-20, dnr. A154.174/2024, s. 17.

341 polismyndigheten, Penningtvétt via fastigheter, 2020-02-16, dnr A067.281/2021, saknr: 423, s. 7.

342 |bid.

343 polismyndigheten, finanspolissektionen, Professionella penningtvéttare, Branscher, modus och kopplingar till
kriminella natverk, 2024-03-20, dnr. A154.174/2024, s. 18.

344 Se rapporten Uppdrag om férebyggande och motverkande av brottslighet som kan hanforas till fastigheter, 2023-05-30,
dnr LM2022/044003, s.18. Sedan rapporten skrevs har antalet fastigheter okat fran 3,3 till 3,4 miljoner ar 2024.
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och indikationer pa misstankt kriminell verksamhet. Anvandandet av elek-
troniska rattshandlingar ger forutsattningar att maskinellt och automatiserat
identifiera sddana monster och verksamheter, utan att krava nagon manuell
granskning eller vérdering av sarskilda informationsméngder och parametrar
under handlaggningen av inskrivningsarendet.

For att en sadan mojlighet ska realiseras kravs emellertid att Lantmateriet
far ett brottsforebyggande uppdrag eller pa annat séatt far en ratt eller skyl-
dighet att forse brottsbekampande myndigheter med sadan information.34 |
betidnkandet Okat informationsflode till brottsbekampningen (SOU 2023:69)
finns forslag som innebar att Lantmateriet skulle fa en utvidgad skyldighet
att lamna viss information till brottsbekdmpande myndigheter. Antingen pa
begéaran fran den brottsbekdmpande myndigheten eller pa Lantmaéteriets eget
initiativ, om uppgiften kan antas behovas i den brottsbekdmpande verksam-
heten.34

13.9.2 OKAD SAKERHET MED ELEKTRONISKT UPPRATTADE HANDLINGAR

Elektroniskt upprattade avtal bor ses i ljuset av de analoga och pappers-
bundna avtal som existerar i dag med alla risker och svagheter som nuva-
rande form och regelverk innebar. Elektroniska rattshandlingar innebér
generellt en dkad sakerhet avseende identitet och verifiering av vem som har
ingatt rattshandlingen. En 6vergang till elektroniska underskrifter far pa
goda grunder antas forsvara forfalskningar, lagfartskapningar och bedrag-
erier.

Som framgar av avsnitt 5.3.2 finns det inte nagot krav inom svensk ratt att
parterna ska upprétta fastighetsrattsliga avtal i medverkan av nagon aktor
som identifierar parterna eller validerar handlingen eller underskrifternas
akthet. Aven om manga rttsliga avtal sker med medverkan av bank, mak-
lare eller annan som star under sarskild tillsyn eller omfattas av penning-
tvattsdirektiv, sa ar detta inte nagot krav. Det digitala formatet skulle skapa
béttre forutsattningar for brottsforebyggande atgarder.

Ett problem med dagens formkrav i férening med den i huvudsak formella
prévning som sker av inskrivningsmyndigheten ar att det i teorin ar tamligen
enkelt att genom en rad forfalskade namnteckningar inga rattshandlingar
och forandra informationen i fastighetsregistret utan medverkan fran den
verklige agaren eller pa andra sétt anvanda fastigheten som ett led i krimi-
nell verksamhet. Med e-legitimation och elektroniska underskrifter och
stamplar kan identitet och verifiering av handlingar utféras med en helt
annan sakerhet. En évergang till elektroniska 6verlatelsehandlingar skulle
dessutom méjliggora inbyggda kontroller som pa ett proaktivt sétt forhind-
rar ofullstandiga eller bristfalliga handlingar och éppnar dven upp for auto-
matiska kontroller och beslut.

Elektroniska rattshandlingar innebar &ven helt andra mojligheter for kon-
troller som i dagslaget inte utfors. Vid ett genomforande av de forslag som

345 |antmateriet har lamnat forslag pa en sadan uppgiftsskyldighet i rapporten Uppdrag om forebyggande och motverkande av
brottslighet som kan hanféras till fastigheter, 2023-05-30, dnr LM2022/044003.
346 |_antmateriets remissvar avseende SOU 2023:69, 2024-01-12, dnr LM2023/058449.
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ldmnas i denna rapport och av Utredningen om en ny forkdpslag, kan en
mycket stor andel av de rattshandlingar som ligger till grund for inskrivning,
upprattas i elektronisk form.

13.9.3 MINSKNINGEN AV MANGDEN PAPPERSHANDLINGAR OKAR
MOJLIGHETERNA TILL GRANSKNING

Det ingar inte i Lantmateriets uppdrag att foresla andrade rutiner for
pappersbundna forfaranden och inte heller att géra elektroniska rutiner obli-
gatoriska. Ett inforande av elektroniska rutiner har trots detta betydelse for
hanteringen av pappershandlingar.

Att infora sakrare elektroniska rutiner for rattshandlingar pa fastighetsratt-
ens omrade innebar manga fordelar utifran ett brottsforebyggande perspek-
tiv. Dagens risker och osékerheter kommer dock att fortsatta existera for de
rattshandlingar som upprattas med penna och papper. En konsekvens av
detta kan vara tydligare exponering av sékerhetsrisker for de pappersbase-
rade rattshandlingarna.

Lantmateriet har i rapporten Uppdrag om férebyggande och motverkande av
brottslighet som kan hanforas till fastigheter, beskrivit hur myndigheten pa
olika satt kan bidra till brottsférebyggande och brottsbekdmpande verksam-
heter. | rapporten har Lantmateriet beskrivit ett antal potentiella risker
utifran nuvarande system och regelverk kopplat till bland annat fastighets-
inskrivningen. Flera av dessa sarbarheter och risker borde motverkas
kraftigt om alla 6verlatelser av fast egendom skedde elektroniskt, med de
inbyggda kontroller och krav pa sakerhet som detta medfér. En risk kan
darfor vara att till exempel analoga éverlatelsehandlingar anvands for att
undvika de kontrollmekanismer som inforts for elektroniska
overlatelsehandlingar.

En 6kning av elektroniska handlingar innebar en motsvarande minskning av
pappershandlingar och att bade tid och resurser frigérs. En minskning av
mangden pappershandlingar gor det lattare att understalla dem narmare
manuell granskning. Den frigjorda tiden och resurserna skulle darfér kunna
anvandas for att i hogre grad upptécka eller forebygga kriminell verksamhet
i den minskade volymen pappershandlingar. Nuvarande regelverk och
Lantmateriets uppdrag lamnar dock inte utrymme for ndgon sadan utokad
kontroll eller nya krav i inskrivningsprocessen som skulle kunna tillampas
for rattshandlingar som upprattats i pappersform. Det bor darfor utredas
vilka mojliga risker som finns nér analoga rattshandlingar ligger till grund
for ansokan om inskrivning. Det bor dven 6vervagas om nagra nya slags
kontroller eller sékerhetsatgarder bor inforas for de dverlatelser av fast egen-
dom som inte sker elektroniskt.

De slutsatser som kan dras av en narmare analys av transaktionsmaonster
med mera for elektroniska handlingar, skulle pa sikt kunna anvandas som
grund for att vidta ytterligare granskande atgarder riktat mot pappersforfar-
andet.

Som framgar av avsnitt 13.9.2 innebar elektroniska rattshandlingar generellt
sett en Okad sakerhet avseende identitet och verifiering av vem som har
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ingatt rattshandlingen. En 6vergang till elektroniska underskrifter far darfor
pa goda grunder antas hindra forfalskningar, lagfartskapningar och bedrage-
rier i storre utstrackning i de fall dar sddana rutiner tillampas.

Motsvarande mojligheter finns inte for rattshandlingar pa papper. Detta
innebar att det uppstar en skillnad i sakerhet och tillforlitlighet mellan de
olika forfarandena. Det kan darfor pa sikt behovas sarskilda rutiner och ett
forandrat regelverk som motverkar att aktérer med brottsliga intressen valjer
en analog hantering med de brister och risker som finns i dag.

Det kan till exempel handla om nya krav for att dverlatelsehandlingar som
undertecknas med penna pa papper ska vara civilrattsligt giltiga, eller att
nya krav for inskrivning infors. En mojlighet &r att notarius publicus, bank,
maklare eller nagon annan aktér som star under sarskild tillsyn, penning-
tvattsdirektiv eller liknande, maste involveras i en fastighetstransaktion om
parterna valjer pappersbundna forfaranden.

13.9.4 DIGITALISERING SKAPAR YTTERLIGARE MOJLIGHETER

Postfinansieringsutredningen (I 2020:03) ska bland annat foresla inforandet
av en skyldighet for privatpersoner, enskilda naringsidkare och juridiska
personer att ansluta sig till en digital brevlada for att kunna ta emot sakra
elektroniska forsandelser fran myndigheter.®4’

Forslagen som l&mnas i denna rapport, tillsammans med de som l&mnas av
Utredningen om en ny férkopslag kan i kombination med Postfinansierings-
utredningens forslag vidare déppna for nya och tkade mojligheter att skicka
digitala underrattelser eller meddelanden till privatpersoner i samband med
fastighetstransaktioner och dvriga rattshandlingar som omfattas av detta

uppdrag.

[13.10 Konsekvenser for miljon

Om forslagen i denna rapport genomfors, minskar antalet analoga ratts-
handlingar till forman for elektroniska alternativ. Detta galler bade i fraga
om de rattshandlingar som anvands vid inskrivningsverksamheten och i
fastighetsbildningsverksamheten.

| samtliga situationer nér elektroniska handlingar ersatter analoga alternativ
uppstar positiva effekter for miljon. Dessa effekter bestar i minskad anvand-
ning av papper och minskade transport- och logistikkostnader i samband
med posthantering. Det géller saval for de parter och aktdrer som upprattar
handlingarna som for andra verksamheter och myndigheter som pa nagot
satt ska hantera handlingarna. Elektroniska rattshandlingar som skapas i
nagon av Lantmateriets e-tjanster eller i motsvarande privata alternativ, kan
komma till anvandning i flera olika sammanhang.

Med elektroniska handlingar undviks den post- och pappershantering som i
dag sker i flera olika led till féljd av analoga réttshandlingar.

347 Se dir. 2023:7.
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Med elektroniska rattshandlingar kan avtal ingas pa distans utan att parterna
behover befinna sig pa samma plats for att underteckna dem. Genom detta
kan resor undvikas.

Energiforbrukningen i den digitala infrastrukturen bedoms 6ka till foljd av
utvecklingen av nya e-tjanster och anvandningen av dessa. Detta innebar en
viss negativ paverkan pa miljon. Bedomningen ar dock att denna paverkan
ar marginell i forhallande till de nyttor som uppstar med en minskad
pappershantering.

[3.11 Forslagets forenlighet med EU-ratten

Forslagen som l&mnas i denna rapport medfor inga skyldigheter att anvénda
elektroniska handlingar, utan enbart en moéjlighet att gora det. En fortsatt
anvéandning av pappershandlingar kommer att vara mojlig, med oférandrade
krav och villkor. De privatpersoner, foretag eller andra aktérer som inte kan
eller vill anvénda elektroniska rutiner behdver inte gora det, utan kan fort-
satta med pappersbundna alternativ utan att drabbas av nagra nya krav eller
kostnader.

Forslagen innebdr att Lantmateriet kommer att tillhandahalla e-tjanster som
mojliggor en kostnadsfri anvandning av elektroniska handlingar. Dessa
e-tjanster kommer inte enbart att vara tillgangliga fér svenska privatper-
soner, foretag och aktorer utan aven for anvandare i andra medlemsstater.
Detta kan tankas fa sarskilt stor betydelse eftersom elektroniska rattshand-
lingar underlattar att avtal ingas pa distans.

Forslagen innebér bland annat att centrala begrepp och definitioner inom
EU-rétten anvands for att fastsla att kvalificerad elektronisk underskrift
enligt definitionen i artikel 3 i eIDAS-forordningen ska anvandas for att
signera sadana rattshandlingar.

Som framgar av avsnitt 7.2 innebar SDG-férordningen att en gemensam
digital ingang har skapats. Ingangen ska kunna anvandas av privatpersoner
och foretag i unionen for att pa ett enkelt satt fa tillgang till viss information
av hog kvalitet men aven till vissa effektiva forfaranden och till &ndamals-
enliga hjalp- och problemldsningstjanster.

Medlemsstaterna ska séakerstalla att vissa forfaranden som inréattats pa natio-
nell niva och som kan anvandas och utféras online av inhemska anvéndare,
aven ska kunna anvéndas och utforas online av anvandare i gransoverskri-
dande situationer. Detta ska ske pa ett icke-diskriminerande sétt genom
samma tekniska I6sning eller en alternativ teknisk 16sning. Anvéndare i
gréansoverskridande situationer ska bland annat kunna identifiera och
autentisera sig samt underteckna eller stampla handlingar pa elektronisk vég
i enlighet med eIDAS-férordningen nar detta &r mojligt for inhemska anvan-
dare.

Vissa delar av Lantméteriets verksamhet beddms omfattas av SDG-
forordningen enligt bilaga 1, Omrade D, Boséttning i en annan medlemsstat.
Enligt punkten 2 omfattas forvarv och forsaljning av fast egendom, inbegri-
pet villkor och skyldigheter med anknytning till beskattning, dgande eller
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anvandning av sadan egendom, aven anvandning av denna som en andra
bostad. Om Lantmateriet far ett ansvar for att tillhandahalla en e-tjanst for
att uppratta elektroniska rattshandlingar pa fastighetsrattens omrade,
kommer en sadan tjanst enligt Lantmateriets uppfattning att omfattas av
SDG-forordningen (se avsnitt 8.3.3).

Den foreslagna mojligheten for externa aktorer att tillhandahalla tjanster for
att uppratta elektroniska rattshandlingar, ska enligt forslagen krava tillstand
fran Lantmateriet. Tillstandsforfarandet bor enligt Lantmateriets forslag
utga fran samma slags grunder som for elektronisk ansokan i inskrivnings-
arende och pantbrevsregistret (se avsnitt 8.4.7). Grunderna tar i huvudsak
sikte pa teknisk sakkunskap och lamplighet och ar inte avsedda att utesluta
eller sérbehandla aktdrer i andra medlemsstater.

Lantmateriets samlade beddmning &r att forslagen stammer vél éverens med
EU-rétten.

13.12 Tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

Lantmateriet bedomer att lagforslagen kan tréda i kraft tidigast den 1 juli
2026. Att lagforslagen tratt i kraft ar emellertid inte tillrackligt for att det
ska vara mojligt att anvanda sig av elektroniska rattshandlingar. For att detta
ska vara mojligt behdver aven forordningar och foreskrifter tas fram och
antas, samt tekniska system utvecklas och anpassas. Lantmateriet bedomer
att systemutveckling och arbete med foreskrifter kommer att ta drygt ett ar
(se avsnitt 10), och kan pabdrjas efter att lagandringarna beslutats.

Information till anvandare om mojligheten att anvénda elektroniska
handlingar och e-tjanster for att uppratta sddana kan tillhandahallas via
Lantmaéteriets webbplats. De aktorer som tillhandahaller aktuella e-tjanster
kan darutover forvantas tillhandahalla och sprida information om dessa.

Lantmateriets erfarenhet &r att det finns en generell forvantan hos manga
anvandare om att de flesta forfaranden ska ga att genomfora digitalt. Redan i
dag utgar till exempel manga sakégare i lantmateriforrattningar fran att
elektroniska 6verenskommelser &r tillatna. | dessa fall kravs information om
att sa inte ar fallet. Anvandningen av nya e-tjanster ékar darfor forhallande-
vis snabbt nar de vél finns tillgangliga och nagra ytterligare informations-
insatser riktat till anvandarna an de som redovisas i foregaende stycke
beddms darfor inte behdvas.

For att ge potentiella tillhandahallare av e-tjanster goda forutsattningar att
forbereda sig for att soka tillstand och darefter utveckla sadana tjanster
behovs riktade informationsinsatser.

Mark- och fastighetsradet ar Lantmateriets forum for att diskutera fastig-
hetsrattsliga och ekonomiska fragor med féretradare inom lantmateriomra-
det. Radets medlemmar kommer fran de privata, kommunala och statliga
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sektorerna och representerar flera stora féretag, intresseorganisationer,
myndigheter och larosaten.34

Kredit- och fastighetsmarknadsradet ar ett forum for att diskutera fragor
som berdr Fastighetsinskrivningens verksamhet, exempelvis fragor om
inskrivning och pantbrevsregister. | radet ingar bland annat Lantmateriet,
Bankforeningen, Maklarsamfundet och Fastighetsmaklarforbundet.

Bade Mark- och fastighetsradet och Kredit- och fastighetsmarknadsradet
innehaller flertalet av de aktorer som kan ha ett intresse av att soka tillstand
for att tillhandahalla egna e-tjanster. Darutdver har Lantmateriet l[6pande
kontakter med aktorer pa geodataomradet som saljer fastighetsinformation
eller fastighets- och geodatarelaterade tjanster. Aven sadana aktorer kan ha
intresse av att soka tillstand for att tillhandahalla egna e-tjanster.

Lantmateriet har moéjlighet att genomfora riktade informationsinsatser via
ovanstaende kanaler for att informera aktuella aktérer om inneborden av det
nya tillstandsforfarandet. Lantméteriet bedomer att ett sadant tillvagagangs-
satt ar val lampat for att na aktuell malgrupp och for att kunna ge informa-
tion i den form, takt och omfattning som berdrda aktorer behdver for att
forbereda sig. Nagra ytterligare atgarder bedoms inte behdvas.

348 Se ndrmare information om Mark- och fastighetsrédet och dess medlemmar pd Lantméteriets webbplats:
https://www.lantmateriet.se/sv/om-lantmateriet/Samverkan-med-andra/mark--och-fastighetsradet/.
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14 Forfattningskommentar

4.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken

7 KAP. AL.I..MANNA BESTAMMELSER OM NYTTJANDERATT, SERVITUT OCH
RATT TILL ELEKTRISK KRAFT

10 § Nyttjanderatt som upplatits genom skriftlig handling samt servitut far
inskrivas. Forbehall som strider haremot ar utan verkan utom i fraga om arrende
eller hyra.

Ratt till elektrisk kraft far inskrivas, om &garen av den fastighet i vilken rattig-
heten upplatits medgivit skriftligen att inskrivning far ske.

Med undantag av hyra ska skriftlig handling enligt forsta och andra stycket
upprattas genom att den skrivs under eller pa annat sétt signeras av parterna.

Elektroniska forfaranden ska uppfylla hdga krav pa sakerhet. Regeringen far
meddela foreskrifter om hur den elektroniska handlingen ska vara beskaffad samt
vad som i Ovrigt ska galla om det tekniska forfarandet vid upprattande, verifiering
och validering av innehall i och utstéllare av ett elektroniskt dokument.

Paragrafen innehéller allméanna bestammelser om avtalsrattigheter och upp-
latelser enligt jordabalken.

| paragrafens tredje stycke, som &r nytt, anges att skriftliga handlingar, med
undantag av hyra, far upprattas genom att de skrivs under eller pa annat satt
signeras. Att handlingen ska skrivas under &r en kodifiering av géllande réatt
och avser ingen andring i sak. Att handlingen aven pa annat sétt kan signe-
ras innebér att handlingen kan upprattas i elektronisk form och signeras med
till exempel en elektronisk underskrift. Det finns dven andra sétt att signera
en elektronisk handling. Den foreslagna andringen mojliggor for olika for-
mer av tekniska forfaranden.

Paragrafens fjarde stycke, som ar nytt, anger att elektroniska forfaranden,
vilket inbegriper elektroniska rattshandlingar, ska uppfylla hdga krav pa
sékerhet. | samma stycke finns aven ett generellt bemyndigande for reger-
ingen att meddela foreskrifter om hur en elektronisk handling ska vara
beskaffad samt vad som i 6vrigt ska gélla om det tekniska forfarandet vid
upprattande, verifiering och validering av innehall i och utstéllare av ett
elektroniskt dokument. Bemyndigandet ar avsett att omfatta samtliga ratts-
handlingar i jordabalken enligt detta uppdrag, det vill siga upplatelse av
allmén nyttjanderatt, arrende, tomtratt, servitut och ratt till elektrisk kraft.

De narmare tekniska kraven for digitala rattshandlingar samt var och hur
sadana ska kunna upprattas, vilka krav som ska stéllas pa signering i form
av niva pa elektronisk underskrift med mera ska anges i forordning eller i
foreskrift. Med stod av bemyndigandet kan regeringen foreskriva att
Lantmateriet ska fa tillhandahalla e-tjanster for att uppratta sadana
rattshandlingar samt att myndigheten ska fa meddela tillstand for andra
aktorer att tillhandahalla motsvarande e-tjanster och darmed samman-
hangande krav. De narmare formerna for sadant tillhandahallande eller
tillstand ska framga av foreskrifter som meddelas med stod av sadan
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forordning. Lagéndringen ar avsedd att skapa utrymme for regeringen att
meddela ett sadant bemyndigande.

Bemyndigandet omfattar inte kop, byte och gava, som regleras i 4 kap. For
dessa rattshandlingar kréavs ett separat bemyndigande i lag for att regeringen
ska fa meddela motsvarande foreskrifter.

For de rattshandlingar som regleras sarskilt i 8 kap. 3 §, 13 kap. 3 och 22 88,
14 kap. 5 8 och 15 kap. 2 § gaéller de ytterligare bestdmmelser som anges dar
eller i annan forfattning. En forklaring med denna innebdrd finns 1 7 kap.1 §
andra och tredje stycket.

Ovriga andringar i bestammelsen ar sprakliga.
Overvigandena finns i avsnitt 8.2 och 8.6.

8 KAP. ARRENDE | ALLMANHET

3 8§ Avtal om jordbruksarrende, bostadsarrende och anldggningsarrende ska
upprittas skriftligen. 1 handlingen ska samtliga avtalsvillkor anges. Andring eller
tillagg som inte avfattas skriftligen &r utan verkan.

Har arrendatorn tilltratt arrendestallet utan att skriftligt avtal blivit upprattat och
har det inte berott pa arrendatorn att giltigt arrendeavtal sedermera inte kommit till
stand, har denne rtt till ersattning for skada. Vacks inte talan om ersattning inom
ett ar fran det jorden avtraddes, ar ratten till sadan talan forlorad.

Avtal om ldgenhetsarrende ska uppréttas skriftligen, om inte annat éverens-
koms.

Skriftligt avtal enligt forsta och tredje stycket ingas genom att det skrivs under
eller pa annat satt signeras av parterna.

Paragrafen innehaller allméanna bestammelser om arrendeavtal.

| paragrafens fjarde stycke, som &r nytt, anges att skriftligt avtal ingas
genom att det skrivs under eller pa annat satt signeras av parterna. Att
avtalet ska skrivas under &r en kodifiering av gallande ratt och avser ingen
andring i sak. Att avtalet dven kan ingas genom att det signeras innebar att
det kan uppréttas i elektronisk form och signeras med till exempel en elek-
tronisk underskrift. Det finns &ven andra sétt att signera en elektronisk
handling. Den foreslagna dndringen méjliggor for olika former av tekniska
forfaranden.

Elektroniska forfaranden ar enligt fjarde stycket endast mojliga for skriftliga
avtal. Av tredje stycket framgar att avtal om lagenhetsarrende ska uppréttas
skriftligen, om inte annat har éverenskommits. Elektroniska avtal om lagen-
hetsarrende forutsatter att parterna inte har kommit 6verens om annat.

Ovriga andringar i bestammelsen ar sprékliga.
Overvigandena finns i avsnitt 8.2.

13 KAP. TOMTRATT

3 § Avtal varigenom tomtratt upplats ska upprattas skriftligen. | handlingen ska
uttryckligen anges att upplatelsen avser tomtratt.
Andring eller tillagg som inte avfattas skriftligen &r utan verkan.
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Skriftligt avtal enligt forsta och andra stycket samt éverenskommelse enligt 22 §
ingas genom att det skrivs under eller pa annat satt signeras av parterna. For avtal
enligt andra stycket samt éverenskommelse enligt 22 8§ galler bestammelserna i
7 kap. 10 § fjarde stycket.

Paragrafen innehaller bestimmelser om tomtrattsavtal.

| paragrafens tredje stycke, som &r nytt, anges att skriftligt avtal ingas
genom att det skrivs under eller pa annat sétt signeras av parterna. Att
avtalet ska skrivas under &r en kodifiering av géllande réatt och avser ingen
andring i sak. Att tomtrattsupplatelseavtal enligt forsta och andra stycket
samt 6verenskommelse om tomtrattens upphorande enligt 22 §, dven kan
ingas genom att det signeras av parterna, innebér att det blir mojligt att
anvanda elektroniska forfaranden for avtal om upplatelse, andring och éver-
enskommelse om tomtréttens upphdrande. Elektroniska forfaranden inbe-
griper att handlingen uppréttas i elektronisk form och signeras med till
exempel en elektronisk underskrift. Det finns dven andra sétt att signera en
elektronisk handling. Den foreslagna andringen mojliggor for olika former
av tekniska forfaranden. Att samma slags krav géller for upplatelseavtal och
andringsavtal framgar direkt av 21 § andra stycket, som anger att bestam-
melserna i 13 kapitlet om upplatelse av tomtrétt i tillampliga delar galler
avtal om andring enligt 21 § forsta stycket.

Bestammelserna i 7 kap. 10 8 fjarde stycket &r enligt sin lydelse tillampliga
pa upplatelseavtal enligt 13 kap. For att bestammelserna dven ska kunna till-
ampas for andringsavtal och éverenskommelse om uppségning har en sér-
skild hanvisning tagits in i det tredje stycket. Aven for dessa rattshandlingar
galler saledes att elektroniska forfaranden ska uppfylla hoga krav pa saker-
het samt regeringens bemyndigande om att meddela foreskrifter om hur den
elektroniska handlingen ska vara beskaffad samt vad som i 6vrigt ska géalla
om det tekniska forfarandet vid upprattande, verifiering och validering av
innehall i och utstéllare av ett elektroniskt dokument.

Ovriga andringar i bestammelsen ar spréakliga.
Overvagandena finns i avsnitt 8.2 och 8.6.

14 KAP. SERVITUT

5 § Servitut upplats skriftligen av den tjanande fastighetens dgare genom att
denne skriver under eller pa annat séatt signerar upplatelsehandlingen. I upplat-
elsehandlingen ska anges den harskande och den tjanande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen. Upplatelse som inte uppfyller dessa foreskrifter har
inte verkan som upplatelse av servitut.

Paragrafen innehaller bestammelser om servitutsavtal.

Andringen anger att servitutsavtal upplats genom att den tjanande fastig-
hetens dgare skriver under eller pa annat satt signerar upplatelsehandlingen.
Att upplatelsehandlingen ska skrivas under dr en kodifiering av géllande rétt
och avser ingen andring i sak. Att upplatelsehandlingen dven pa annat satt
kan signeras innebar att den kan uppréttas i elektronisk form och signeras
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med till exempel en elektronisk underskrift. Det finns &ven andra satt att
signera en elektronisk handling. Den foreslagna &ndringen mojliggor for
olika former av tekniska forfaranden.

Ovriga andringar i bestammelsen ar sprakliga.
Overvigandena finns i avsnitt 8.2.

15 KAP. RATT TILL ELEKTRISK KRAFT

2 § Avtal om ratt till elektrisk kraft ska upprattas skriftligen och ingas genom
att det skrivs under eller pa annat sétt signeras av parterna. | upplatelsehandlingen
ska anges den kraftstation fran vilken kraften ska tillhandahallas samt den fastighet
till vilken stationen hor.

Upplatelse som inte uppfyller dessa foreskrifter har inte verkan som upplatelse
av rétt till elektrisk kraft.

Paragrafen innehaller bestammelser om avtal om rétt till elektrisk kraft.

Andringen i forsta stycket anger att avtal ingds genom att det skrivs under
eller pa annat satt signeras av parterna. Att avtalet ska skrivas under &r en
kodifiering av gallande ré&tt och avser ingen &ndring i sak. Att avtalet &ven
pa annat satt kan signeras innebér att det kan upprattas i elektronisk form
och signeras med till exempel en elektronisk underskrift. Det finns dven
andra sétt att signera en elektronisk handling. Den féreslagna andringen
mojliggor for olika former av tekniska forfaranden.

Ovriga andringar i bestammelsen ar spréakliga.
Overvagandena finns i avsnitt 8.2.
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14.2 Forslaget till lag om andring i fastighetsbildningslagen

| KAP.

5 8 Nédrmare foreskrifter for tillampningen av denna lag meddelas av regeringen
eller av myndighet som regeringen bestammer.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer far &ven meddela
foreskrifter om vad som ska galla om det tekniska forfarandet vid upprattande,
verifiering och validering av innehall i och utstallare av ett sddant elektroniskt
dokument som avses i 5 kap. 18 § tredje stycket, 10 kap. 8 §, 11 kap. 9 § andra
stycket avseende tilldelning, 12 kap. 2 § och 14 kap. 5 8. Elektroniska forfaranden
ska uppfylla hoga krav pa sékerhet.

Paragrafen innehéller ett bemyndigande for regeringen eller myndighet som
regeringen bestammer att utfarda foreskrifter for tillampningen av fastig-
hetsbildningslagen.

| paragrafens andra stycke, som &r nytt, anges att regeringen eller den
myndighet som regeringen bestammer &ven far meddela foreskrifter om vad
som ska galla om det tekniska férfarandet vid upprattande, verifiering och
validering av innehall i och utstéllare av vissa elektroniska dokument. De
dokument som avses ar:

— skriftligt medgivande om avsteg fran fastighetsskyddet vid
fastighetsreglering eller tilldelning vid klyvning,

— overenskommelse om avstyckning,

— avtal om sammanldggning av makars fastigheter, samt

— Overenskommelse om fastighetsbestamning.

Det utvidgade bemyndigandet innebadr att det &ven blir mojligt att narmare
reglera vem eller vilka som ska fa tillnandahalla de e-tjanster i vilka elektro-
niska rattshandlingar uppréttas och forutsattningarna for detta. Med stod av
bemyndigandet kan regeringen saledes foreskriva att Lantmateriet ska fa
tillhandahalla e-tjanster for att uppratta sadana rattshandlingar samt att
myndigheten ska fa meddela tillstand for andra aktorer att tillhandahalla
motsvarande e-tjanster och darmed sammanhéngande krav.

Overvigandena finns i avsnitt 8.2 och 8.6.

5 KAP. ALLMANNA BESTAMMELSER

18 § Fran nedan angivna bestammelser i detta kapitel till skydd for enskilt
intresse far avsteg goras i foljande avseenden

1. 4 § forsta stycket och 5 § forsta stycket, om &garna av de fastigheter som
berdrs av regleringen medger det,

2. 6 8 andra stycket, 7 och 10-12 88 samt 15 § tredje stycket, om de sakégare
vilkas ratt ar beroende av atgarden samtycker till det,

3. 8 8, om fastighetens agare och, om fastigheten &r upplaten med tomtratt, dven
tomtrattshavaren medger det,

4. 13 och 14 88, om det medges av den som alaggs att betala mer &n han eller
hon annars skulle ha varit skyldig att betala och om avvikelsen fran
bestdmmelserna icke sker i otillborligt syfte.
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Avser regleringen fastighet som svarar for fordran, far avsteg fran 10-14 8§
med stod av dgarens samtycke ske endast om dven fordringens innehavare medger
det. Besvéras fastigheten av gemensam inteckning, fordras dessutom de medgivan-
den fran fastighetsagare och fordringshavare som i 22 kap. 11 § jordabalken fore-
skrivs for relaxation. Medgivande av rattsagare fordras inte, om regleringen ar
vasentligen utan betydelse for denne.

Agares och tomtrattshavares medgivande enligt forsta stycket 3 till minskning
av fastighets graderingsvarde ska upprattas skriftligen och skrivas under eller pa
annat satt signeras. Betraffande ratten att Iamna sadant medgivande galler samma
villkor som for 6verlatelse av fast egendom. Sadant samtycke av sambo som avses
i 23 § sambolagen (2003:376) kravs dock endast om drende om anteckning i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel av anmalan enligt 5 8 andra stycket samma lag var
upptaget pa inskrivningsdag nar medgivandet gjordes.

Medgivande eller samtycke enligt forsta stycket till atgard som beror samfalld
mark ska, om samfalligheten forvaltas av en samféllighetsforening, lamnas av
foreningen i stallet for av delégarna.

Paragrafen innehaller bestimmelser om sakagarnas mojligheter att gora
avsteg fran tillampningen av vissa bestammelser som géller vid fastighets-
reglering.

Andringen i tredje stycket innebar att ett medgivande enligt forsta stycket 3
till minskning av fastighets graderingsvarde ska upprattas skriftligen och
skrivas under eller pa annat satt signeras. Att medgivandet ska skrivas under
ar en kodifiering av gallande ratt och avser ingen andring i sak. Att medgiv-
andet dven pa annat satt kan signeras innebér att det kan uppréttas elektro-
niskt och signeras med till exempel en elektronisk underskrift. Det finns
aven andra sétt att signera en elektronisk handling. Den féreslagna andrin-
gen mojliggor for olika former av tekniska forfaranden.

Genom hénvisning i 11 kap. 9 § andra stycket blir bestammelserna &ven
tillampliga for sddana samtycken som innebér en minskning av grade-
ringsvardet for en klyvningslott utéver vad som ar tillatet enligt 11 kap. 4 §.

Ovriga andringar i bestammelsen &r sprakliga.
Overvagandena finns i avsnitt 8.2.

10 KAP. AVSTYCKNING

8 8§ Har styckningsdelarna skilda &gare, ska till grund for avstyckningen laggas
kdpehandling eller annan handling varigenom dganderatten uppdelats (grundhand-
ling). Tréffar sakagarna skriftlig 6verenskommelse i fraga som har betydelse for
avstyckningen, ska aven 6verenskommelsen beaktas i den man den inte strider mot
vad som varit avsett vid tillkomsten av grundhandlingen. Sadan 6verenskommelse
traffas genom att den skrivs under eller pa annat séatt signeras av sakagarna.

Aterkallar skanden sin begaran om avstyckning, far forrattningen inte stallas
in utan att annan sakagare fatt tillfalle att yrka att den fortsatts och han eller hon
avstatt fran att framstalla sadant yrkande.

Paragrafen innehaller bestammelser om hur avstyckning ska genomforas nar
styckningslotten har en annan &gare an stamfastigheten. Sak&garna ges dven
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mojlighet att traffa en dverenskommelse for att komplettera grundhandlin-
gen med foreskrifter som inte har tagits in i denna.

Andringen i forsta stycket innebar att en sddan 6verenskommelse ska upp-
rattas skriftligen och skrivas under eller pa annat sétt signeras. Att dverens-
kommelsen ska skrivas under &r en kodifiering av géllande ratt och avser
ingen andring i sak. Att dverenskommelsen dven pa annat sétt kan signeras
innebdr att den kan uppréttas elektroniskt och signeras med till exempel en
elektronisk underskrift. Det finns dven andra satt att signera en elektronisk
handling. Den foreslagna &ndringen méjliggor for olika former av tekniska
forfaranden.

Ovriga andringar i bestammelsen &r sprakliga.
Overvagandena finns i avsnitt 8.2.

12 KAP. SAMMANLAGGNING

2 § En fastighet som &gs av ndgon som ar gift och ar dennes giftorattsgods far
inte sammanldggas med en fastighet som &r samma makes enskilda egendom.

Fastigheter som tillnor makar var for sig far ssmmanlaggas, om makarna traffar
skriftligt avtal om att dga var sin bestdmda andel i den nybildade fastigheten och
om vardera makens andel i sin helhet kommer att utgdra den makens giftoréattsgods
eller enskilda egendom. Sadant avtal traffas genom att det skrivs under eller pa
annat satt signeras av makarna. Innefattar avtalet gava, far sammanléaggning ske
bara om avtalet har registrerats enligt 16 kap. aktenskapsbalken.

Paragrafen innehaller bestammelser om sammanlaggning av fastigheter som
tillhor dkta makar och innehaller vissa avsteg fran de villkor som annars
géller for sammanlaggning. Bestammelserna géller inte for alla makar, se
18 § promulgationslagen.

Andringen i andra stycket innebar att en makars avtal om sammanlaggning
ska upprattas skriftligen och skrivas under eller pa annat satt signeras. Att
avtalet ska skrivas under &r en kodifiering av géllande réatt och avser ingen
andring i sak. Att avtalet dven pa annat satt kan signeras innebér att det kan
upprattas elektroniskt och signeras med till exempel en elektronisk under-
skrift. Det finns &ven andra sétt att signera en elektronisk handling. Den
foreslagna andringen mojliggor for olika former av tekniska forfaranden.

Ovriga andringar i bestammelsen &r spréakliga.
Overvigandena finns i avsnitt 8.2.

14 KAP.

5 8 Avser fastighetshestamning fraga om strackningen av annan grans an sadan
som ror allmant vattenomrade och traffas skriftlig Gverenskommelse om gransens
strackning, ska éverenskommelsen laggas till grund for fastighetsbestdmnings-
beslutet. Sddan 6verenskommelse tréaffas genom att den skrivs under eller pa annat
sétt signeras. Overenskommelse far inte traffas, forran gransstrackningen utstakats
i behovlig omfattning. | 6verenskommelsen behdver inga andra sakégare delta &n
de som &r narvarande vid sammantrade da fragan behandlas eller, om forrattningen
handl&ggs utan sammantrade, som vid forrattningen fort talan i fragan.
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Overenskommelse ska inte beaktas, om den avtalade strackningen vésentligt
avviker fran gransens ratta lage eller 6verenskommelsen skulle medfora att fastig-
hets varde undergar minskning av betydelse eller att olagenhet uppkommer fran
allman synpunkt.

Paragrafen innehaller vissa sarbestimmelser om fastighetsbestamning som
ger sak&garna viss dispositionsfrihet vad géller strdckningen av annan grans
an mot allmant vattenomrade.

Andringen i forsta stycket innebér att en Gverenskommelse om fastighets-
bestamning ska upprattas skriftligen och skrivas under eller pa annat satt
signeras. Att dverenskommelsen ska skrivas under &r en kodifiering av
gallande ratt och avser ingen andring i sak. Att 6verenskommelsen dven pa
annat satt kan signeras innebér att den kan uppréttas elektroniskt och signe-
ras med till exempel en elektronisk underskrift. Det finns dven andra sétt att
signera en elektronisk handling. Den féreslagna dndringen mojliggor for
olika former av tekniska forfaranden.

Ovriga andringar i bestammelsen &r sprakliga.
Overvagandena finns i avsnitt 8.2.
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