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Summary

The thesis deals with the conditions surrounding the regulation in chapter
22, section 2, paragraph 3, paragraph 2, land Code (Swe: jordabalken),
including the prohibition on interregional mortgages for Swedish properties.
Due to the stamp duty, that is charged to an additional mortgage holder
pursuant to section 24 of the Stamp Tax Act (1984: 404; Swe: Lagen om
staimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter) on the additional mortgage
holder, existing mortgages in real estate constitute a non-insignificant asset

for the property owner.

According to Swedish law, a mortgage constitutes movable property and is
thus not part of the property in which the mortgage is registered. The
mortgage also does not constitute property accessories. As a movable
property, the mortgage therefore constitutes a separate value in addition to
the value of the real property, which in many cases is likely to be

overlooked in the real estate transfer context.

However, the right of disposal is limited. The mortgage must be linked to at
least one property in order to exist. Nevertheless, the property owner's
ability to separate the mortgage from the property is governed by the
holder's ability to increase the scope of the mortgage to several properties
(so-called joint-mortgages) and to eliminate it (so-called killing) and to
partial eliminate the mortgage (so-called relaxation). Hence, these
instruments control the possibility for the property owner to be able to claim
the value of the mortgage regardless of the property in which the mortgage

is registered.

The meaning of chapter 22, section 2, paragraph 3, sentence 2 in the /land
code, the so-called principle of regionality (Swe: regionalitetsprincipen),
constitutes an extremely odd restriction in the field of property law today.
The principle of regionality restricts the possibility for the owner of the

mortgage to move the asset depending on the geographical location of the



real estate within the country. A person wishing to share or transfer the
mortgage from one property to another can, due to the regulation, only be
granted their application when the mortgage is moved between properties

located in one of seven geographical areas.



Sammanfattning

I denna uppsats bearbetas forhallandet kring regleringen 1 22 kapitlet 2 § 3
stycket 2 meningen jordabalken, innefattande det for svenska fastigheter sa
kallade forbudet mot interregionala inteckningar. P4 grund av den
stimpelskatt som enligt 24 § lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid
inskrivningsmyndigheten pafors inteckningsinnehavaren vid nyregistrering
av inteckning, utgdr befintliga inteckningarna 1 fast egendom ett icke

betydelselos tillgdngsvirde for fastighetsidgaren.

En inteckning utgor enligt svensk rétt 16s egendom och dr ddrmed inte del
av den fastighet 1 vilken inteckningen &r registrerad. Inteckningen utgér inte
heller fastighetstillbehor. I egenskap av 16sore utgor inteckningen déarfor ett
separat virde utover den fasta egendomens virde, ndgot som 1 manga fall

torde forbises 1 fastighetsoverlatelsesammanhang.

Harvidlag dr dock dispositionsmgjligheterna tdmligen begriansade.
Inteckningen méste vara knuten till minst en fastighet for att kunna existera.
Fastighetsinnehavarens mojlighet att separera inteckningen frén fastigheten
styrs av innehavarens ritt att dels utoka inteckningens omfattning (s.k.
utstrackning), dels eliminera inteckningen (s.k. dodning), dels partiellt
eliminera inteckningen (s.k. relaxation). Instrumenten utgor en i praktiken
enhetlig reglering for innehavarens rétt att, oberoende av den fastighet 1

vilken inteckningen dr befdst, kunna tillgodogdra sig dess virde.

Den 122 kap. 2 § 3 st. 2 men. jordabalken s.k. regionalitetsprincipen, utgor
emellertid ett udda komplement till denna reglering. Regionalitetsprincipen
begransar ndmligen fastighetsinnehavarens mojlighet att tillgodogora sig
tillgdngen oberoende av egendomens geografiska lage i landet. Den som
onskar gemensamt inteckna fastigheter, eller 6verfora inteckningen fran en
fastighet till annan, kan pa grund av regionalitetsprincipen enbart fé sin
ansokan beviljad nér inteckningen dverfors mellan fast egendom beldgen

inom ett av sju geografiska omraden.



Forkortningar & Nomenklatur

JB (1970:994) Jordabalk
IM Inskrivningsmyndigheten
Belaningsviirde

Belopp utifrén vilket kredit beviljas. Vanligen bestims beloppet med

utgangspunkt fran det lagre av kopeskillingen eller bedomt marknadsvirde.

Extensiv pantsittning

Pantséttning som medfor behov av att 6ka inteckningens omfattning.

Fast egendom / Fastigheter
Fast egendom ér jord, vilken dr indelad i fastigheter. En fastighet avgrénsas

antingen horisontellt eller bdde horisontellt och vertikalt.

Fastighetsregistret / Fastighetsboken

Fastighetsregistret (dven fastighetsboken) dr Sveriges officiella register dver
hur marken 1 landet dr indelad samt 6ver vem som édger vad. Registret
innehéller dessutom information om adresser, byggnader, fastighetstaxering,

inteckningar, rittigheter, planer och bestimmelser.

Gemensamma inteckningar

Inteckningar omfattande flera fastigheter som svarar subsididrt solidariskt.

Hypotekarisk pantriitt
Pantritt genom 6verlamnandet av pantbrev, med vilken pantséttaren

bibehéller sin besittningen dver den pantsatta egendomen.

Inskrivning
Atgird varigenom fganderitt, lagfart, inteckningar, anteckningar samt
begrinsande sakritter, t.ex. servitut eller nyttjanderétt, infors i

fastighetsregistret. I uppsatsen primért asyftandes inskrivning av lagfart.



Inskrivningsmyndigheten
Den myndighet som ensam handlidgger och registrerar inskrivningsérenden.

I uppsatsen dsyftandes IM for fast egendom, sedan 2008 Lantmiteriet'.

Inteckning

Inteckning av pantrétt 1 fastighet eller tomtrétt eller skrivning av viss
formansritt 1 annan 16s egendom. I uppsatsen asyftandes inteckning av
pantritt 1 fast egendom. I dagligt tal dsyftas den skriftliga handlingen
(pantbrevet) pa vilken inteckningen grundas och inteckningsbeslutet

antecknas.

Inteckningsbelopp
Det belopp till vilket inteckningen uppgér och som 1 princip utgér grinsen

for omfattningen av den fordran, for vilken fastigheten svarar som pant.

Inteckningskomplex

En enhet av fast egendom med olika geografiska bestindsdelar.

Inteckningsreversen
(Ald.) Den revers som tillstélldes IM for inteckning mot sikerhet i fast

egendom. Inteckningsbeloppet utgjordes dé av reversfordrans storlek.

Interregionala inteckningar
Inteckningar gemensamma for fastigheter beldgen inom skilda

inskrivningsomraden.

Kopebrev
Kopehandling som ér undertecknad av bade séljare och kopare och som
upptar kopeskillingen samt innehaller en forklaring av att viss fastighet eller

del dirav dverlétes till koparen.

19 kap. 3 § JB.



Pantbrey
Handling utfardad av inskrivningsmyndigheten som visar att
fastighetsdgaren erhallit inteckning 1 fastigheten till visst belopp. Pantbrev

kan vara digitala eller fysiska.

Pantriitt
Rétt som uppstar nér en person stiller egendom till annans forfogande som

sakerhet for en fordran.

Regionalitetsprincipen
Réttsregel som vid gemensam inteckning innebdr att inskrivningsforemélen

maste vara beldgna inom ett och samma inskrivningsomréde.

Transport av inteckning

I uppsatsen betecknandes dverforing av inteckning mellan fastigheter.

Transportkop

Avseende kop dér den forvirvade fastigheten pa 1 princip oférdndrade
villkor 6verléts till ny dgare. Skattefriheten vid ett transportkdp innebér att
skatt endast utgar for det sista kopet, om transporten sker inom viss angiven

tid.

Aganderiitt
Grundlidggande rittsidé avseende materiella rittighetsansprak. Aganderitten

reglerar huvudsakligen vilka befogenheter som tillkommer dgaren av en sak.

Agarhypotek
Skillnaden mellan inteckningsbeloppet och den fordran for vilken

inteckningen svarar (det pantsatta beloppet).

Overlitelse

I uppsatsen betecknande 6vergéng av egendom till ny dgare.



1 INLEDNING

1.1 Bakgrund, syfte och fragestallning

1.1.1 Bakgrund

Det for uppsatsen specifika &mnesomradet harror till en av forfattaren, frén
ndringslivets varld, uppmérksammad juridisk egendomlighet; ndmligen den
legala inskrdnkningen 1 mojligheten att fritt kunna disponera forvarvade
inteckningar i fast egendom. Fastighetsmarknaden® 4r en bransch som
priglas av hog kapitaltillgdng. Behovet av krediter ar stort, sd 4ven behovet
av tillfredstillande sikerhet for borgenirerna.” Fastighetsmarknaden ar
ockséd en marknad som 1 manga hénseenden dr vardemaissigt foranderlig,
inte minst inom den kommersiella fastighetsmarknaden for
byggritter/tomter och lokaler.* Stora fastighetsbolag med innehav Gver hela
landet, dominerar marknaden. Den geografiska spridningen &r inte séllan en
forutséttning for fastighetsbolagens mojlighet att véxa och ofta sker

transaktionerna genom 6verlételser av portfoljer.

Fastighetsinnehav genom portf6ljforvaltning och portfoljoverlatelser
innebdr 1 praktiken en forvaltning och dgandet av ett antal fastigheter genom
ett och samma bolag. Portfoljens dnda (n6dvédndiga) gemensamma ndmnare
ar dess dgare och fastigheterna behover inte dela négra likheter. Skilet till
att innehav férekommer genom portfoljer, ar frimst skattetekniska.
Stampelskatt pafors av staten vid tidpunkten for den registrerade
Overlételsen av fastigheten (lagfart), och uppgar dé for juridiska personer till

hela 4,25 % av kopeskillingen (ar 2019). Vi 6verlatelsen av ett bolag uteblir

2 For definition; se SFF, 2018, s. 200.

3 Sff, 2018, 5. 303.

* Utgéngspunkten ir jamviktsmodellen. Efterfragan pa lokaler dr emellertid i hoge grad
konjunkturberoende, vilket kan fa till f6ljd kénnbara vakanser pa svaga ligen. Aven
tomtmark och byggritter dr konjunkturberoende, frimst pa grund av kapitaltillgdngen. Se
vidare SFF, 2018, kap. 15-16.



Overlételsen av sjilva fastigheten, varvid nagon fastighetsoverlételse 1

skatterdttslig mening, heller aldrig anses komma till stdnd.

Forutom vid 6verlatelser av fastigheter, pafors pa fastighetsmarknaden dven
staimpelskatt vid ytterligare ett tillfdlle; ndmligen vid nyinteckning av
pantritt. Till skillnad fran vid registrering av lagfart, forutsitter pantrétten 1
princip att skatten ér betalad.” Stimpelskatten uppgar till hela 2 % av
inteckningsbeloppet (ar 2019) och utgdr en engéngsavgift.

1.1.2 Syfte

Fastighetsmarknaden utgors primért av en andrahandsmarknad.®
Huvudprincipen ér att inteckningen medfdljer en fastighetsoverlatelse, dven
om inteckningen inte per definition utgor nagon del av sjédlva
fastighetskomplexet. Syftet med denna uppsats dr darfor att utrona vilka
mojligheter som stir en fastighetsdgare tillbuds, nir denne onskar disponera
inteckningen oberoende av fastighet. Inteckningsrittens
ateranskaffningsvérde dr, som ovan ndmnts, for nirvarande 2 % av
inteckningsbeloppet och man kan dérfor tidnka sig att det finns ett behov hos
fastighetségaren att utnyttja inteckningarna gemensamt for flera fastigheter

eller att transportera inteckningar mellan fast egendom.

I forstudie till uppsatsdmnet har forfattaren kunnat konstatera att det i
lagstiftningen saknas stod for mojligheten att direkt transportera
inteckningar mellan fastigheter. Dartill att dispositionsmojligheterna ar
begréinsade till fastighetens geografiska beldgenhet. Uppsatsen ska dérfor
kartlagga dels de legala mgjligheterna att fritt forfoga Gver inteckningen,
dels lagstiftarens motiv till regleringen 1 22 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB

avseende interregionala inteckningar.

> Jfr. 33 § lag (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter och NJA 1997:600.
Kopebrevet saknar efter inskrivningen i praktiken betydelse for 6verlatelsen, medan
pantbrevet i princip utgér en absolut forutséttning for inteckningens verkan som sikerhet.

® SFF, 2018, s. 204.



1.1.3 Fragestallning

Uppsatsdmnet renderar fragestéllningen ur tva skilda perspektiv. Det forsta
ar hur lagstiftningen ser ut (de lege lata) och det andra ar hur lagstiftningen

eventuellt borde se ut (de lege ferenda). Fragestillningarna far darfor

foljande lydelse:
1) I vilken omfattning kan en inteckning i fast egendom disponeras?
1) Skulle innehavarens dispositionsmojligheter behdva utdkas?

Utgéngspunkten ar hiarvidlag mojligheten att kunna fritt kunna 6verlata

inteckningar och alltsd inte enbart att utoka dess omfattning.

1.2 Avgransning

1.2.1 Terminologi

Uppsatsen innefattar &mnesomradet inteckningsrdtten i JB. Termen avser en
for ménga obsolet bendmning, sedan omradet numer omfattas av det 1
doktrinen mer frekvent anvinda begreppet pantrdtt. Uppsatsdmnet
behandlar dock inte pant i fast egendom, utan inteckningar i fast egendom.
Skillnaden kan beskrivas sa att pantrétt tar sikte pa en annan sakfraga;
ndmligen mojligheten att mot sékerhet erhdlla betalning. Inteckningsrétten
déremot, asyftar det tekniska forhallandet mellan sjdlva inteckningen och

inteckningsforemalet, dvs. ritten till si kallad hypotekarisk pantritt.’

1.2.2 Avgransning avseende lagrummet

22 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB reglerar, forutom interregionala inteckningar, sa

aven gemensamma inteckningar tor tva- eller flera fastigheter med olika

7 Se vidare under avsnitt 2.1.1. Terminologin skiljer sig frén den i forarbetet dér
interregionala inteckningar bendmns som interregional pantrdtt. Bakgrunden till det torde
vara av historisk d& man innan inférandet av JB inte atgjorde négon skillnad mellan
inteckningen och fordran. I och med JB implementerades dubbla handlingar, medférande
att inteckningen kunde besta dven sedan pantforhallandet utagerats. Se vidare avsnitt 2.2.1.



agare. Uppsatsen dmnar inte omfatta denna del av lagrummet, satillvida

dgandeforhallandet inte inverkar pd interregionala inteckningar.

1.2.3 Avgransning till annan lagstiftning

En ytterligare avgransning for uppsatsen ar mojligheten till inteckning for
hypotekarisk pantrétt, vilken dterfinns pé flera hall i den svenska
lagstiftningen. Hypotekarisk pantrétt anvédnds, forutom i JB, s dven bland
annat 1 (1994:1009) Sjolagen, lagen (1955:227) om inskrivning av ritt till
luftfartyg och lag (2008:990) om foretagshypotek. Uppsatsen har avgriansats
till att behandla inteckning 1 fast egendom och ndgon likhetsgranskning av

forutséttningarna for inteckning 1 fartyg eller foretag, terfinns déarfor inte.

1.3 Metod

For att undersoka omfattningen av forbudet mot interregionala inteckningar,
anvinds den rittsdogmatiska metoden. Den rittsdogmatiska metoden
innebdr att de traditionella rittskédllorna sdsom lagen och forarbetet, anvands
som grund for att tolka rétten, varmed mgjligheten att faststélla

omfattningen av gillande ritt (de lege lata).®

Syftet tillika huvuddelen av uppsatsen dr dock dgnad at forfattarens analys
av lagstiftningen de lege ferenda, varmed mojligheten att diskutera
lampligheten 1 géllande rétt tillkommer. Genom att anlégga ett sddant
externt perspektiv pa géllande ritt, 1 syfte att finna béttre 16sningar pa
juridiska problem, passeras gransen for den traditionella strikta
rattsdogmatiska metoden. Vid forfattandet av sddana delar, anvénds istillet

en rittsanalytisk metod.’

¥ Jareborg, SVIT 2004 s. 4.
? Jfr. Olsen, SVJT 2004 s. 122f.

10



1.4 Material och forsknigslage

Den primaéra réttskillan for fastighetspantritten omrade dr JB. Ndgon
vigledande praxis pa omradet har inte kunnat identifieras. I den mén det har
ansetts nodvéndigt att belysa vissa omstidndigheter, har dock hdanvisning till
praxis kunnat tillimpas, dven om sakfrdgan 1 malet 1 och for sig varit en

annan dn det vad uppsatsen dmnar omfatta.

Aven i doktrinen #r verken pa fastighetspantriittens omrade relativt .
Forutom laroboken Pantrdtt i fast egendom av Ulf Jensen, aterfinns inom
inteckningsritten viss litteratur fran den sedan lange framlidne Karl
Olivecrona (1897-1980). Jensen behandlar &mnet frimst utifrdn pantréttens
perspektiv, medan Olivecrona i hog grad priglas av den fordndring pa
fastighetspantrittens omrade, som implementeringen av regelverket i JB
medforde. Ndgon del av doktrinen som problematiserar just interregionala
inteckningar, har inte statt att finna. Forfattaren till denna uppsats gor darfor
ansprak pa att med denna framstillning, delvis fylla det tomrum i doktrinen

som avseende 22 kap 2 § JB, alltjimt foreligger.

Bristen pé relevanta réttskillor har féranlett att uppsatsens forstudie kommit
att koncentrerats till en granskning av forarbetena. Statens offentliga
utredningar har déribland utgjort den i princip dnda kéllan som grundligt
skildrat lagstiftningens motiv. Storre delen av innehéllet har emellertid visat
sig grundat pa timligen obsoleta forfarandesétt, varvidlag uppsatsen

oundvikligen fétt en tydlig priagel de lege ferenda.

1.5 Uppsatsens disposition

Uppsatsens specifika &mnesomrdde har foranlett brukandet av en
nomenklatur som skulle kunna ténkas vara mer eller mindre okédnd for
lasaren. For undvikandet av missforstand har uppsatsen darfor inledningsvis

forsetts med en forteckning over de begrepp som anvinds.

11



Det har ocksa kénts angelédget att forse ldsaren med ett tydligt ssmmanhang.
Uppsatsen inletts dérfor med en smérre bakgrund till &mnet och har dven

berikats med en exemplifiering av lagstiftningens betydelse, Bilaga A.

Uppsatsen dr indelad 1 tre kapitel, varav det forsta redogor for inteckningens
definition samt inteckningsréttens stillning 1 lagstiftningen. Huvuddelen
foljer darefter med en genomgang av for inteckningsinstitutets tilldmpning
och mojligheterna att med stod av lagen paverka inteckningen i1 forhallande
till fast egendom. Kapitlet tar aven upp motivet till lagstiftningen tillika den

utveckling som skett pd omrédet sedan implementeringen av JB.

I uppsatsens avslutande kapitlet analyseras lagstiftningen 1 syfte att soka
anlidgga ett externt perspektiv pa gillande ritt. Slutsatsen avser sdrskilt
utvirdera frigan om regionalitetsprincipens rattfardigande samt huruvida

lagstiftningen harmonierar med- eller skiljer sig fran forfattarens perspektiv.

12



2 INTECKNINGSRATTENS
ADEKVANS

2.1 Inledning

2.1.1 Vad ar en inteckning?

En inteckning ér ett begrepp vars innebord skiftat under aren. Begreppet har
anvénts for savil sjdlva inteckningsbeslutet som for inteckningshandlingen
som sidan.'’ I dagens sprakbruk avses med inteckning en inskrivning av
pantrétt 1 fast egendom eller inskrivningen av viss formansrétt 1 annan 16s
egendom''. Inom ramen for uppsatsen avses med inteckning dock enbart det
forstndmnda. Inteckningen &dr grundforutsittningen for hypotekarisk

pantrdtt.

I folkmun 4r inteckningen ofta synonym med pantbrev, vilket inte &r rétt.
Pantbrevet utgdrs av en handling som &r utfardad av IM och som visar att
fastighetségaren erhallit inskrivning av ett visst belopp, inteckningen, i sin
fastighet.'? Inteckningen ir séledes vad som tjinar som sikerhet for fordran
och pantbrevet utgor beviset for sikerheten och dr det som jamte

. . 1
inteckningsreversen kan traderas."’

2.1.2 Om inteckningar

Inteckningen dr genom sin registrering knuten till inteckningsforemalet, 1

frdgan om inteckning 1 fast egendom, fastigheten eller tomtréitten.

'% Jensen, 2016, s. 29.

'' SFF, 2018, s. 541.

"> SFF, 2018, 5. 547.

"6 kap. 1 och 2 §§ JB. Tradition av inteckningsreversen var ett nddvindigt rekvisit for
pantritten, som dérigenom fick ett system néra besldktat med 16soresrittens krav pa
besittning. Se Jensen, 2016, s. 30 samt jfr. NJA 1983 s. 671. (Om inteckningshandlingen
erhéllen en denuntiation till IM om att pantbrevet dr pantforskrivet av géldenéren till
forman for borgenéren, erhéller borgeniren pantrétt i och med att pantbrevet utfardats. Se
Jensen, 2018, s. 68).

13



Innehavaren av inteckningen dr dirmed innehavaren av fastigheten, medan
innehavaren av pantbrevet kan vara ndgon annan, (se avsnitt 2.1.1).
Inteckningen utgor emellertid inte fastighetstillbehor.'* Mot bakgrund hérav
utfor inteckningen Iés egendom™ och ar saledes en, jimte intecknings-
foremalet, separat egendom hos innehavaren. Ritten till inteckning och
mojligheten att fordndra densamma, regleras 1 22 kap. JB. Vid sddana
forhallanden som diskuteras inom ramen for regleringen 1 22 kap. JB, kan
det mot bakgrund av vad som ovan anforts vara adekvat att prata om

inteckningsrdtt framfor pantrétt.

2.1.3 Inteckningarnas egenvarde

En inteckning utgor 16s egendom. Inteckningens virde berdknas utifran
inteckningsbeloppet multiplicerat med stimpelskattesatsen (ar 2019
uppgéende till 2 %)'®. Kostanden for stimpelskatten bestrids av sokanden
och inteckningen befdstes den fasta egendom som ansdkan avser. Den till
fastigheten registrerade inteckningen bestar dven sedan pantbrevet

aterlimnats och utgdr dé dgarhypotek."’

2.2 INTECKNINGSRATTENS UTVECKLING

2.2.1 Inteckningsrattens utveckling

I dldre ritt forutsatte inteckningen en fordran varpa inteckningen upphérde
ndr skulden betalats. Termen inteckning betydde da att inteckningsreversen
inskrevs underrittens protokoll, och ndgon atskillnad mellan inteckning och

fordran gjordes inte.'®

" For definitionen av fastighetstillbehor, se 2 kap. 1 § JB.

'* Definitionen av 16s egendom brukar betecknas som inkluderande allt annat n fast
egendom, se t.ex. Malmstrom, 2014, s. 71.

11 och 24 §§ lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter.

'76 kap. 9 § JB. Avseende tomtritter likstills tomtrittshavaren med fastighetsigaren, jfr. 21
kap. 5 § JB.

'¥ Jensen, 2016, s. 29.
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1932 ars inskrivningsreform medforde en hos underrétterna gemensam
handldggning for inskrivning- och inteckningsédrenden. Fastighetsbockerna

skulle efter inskrivningsreformen foras for varje domsaga i landet."

1971 érs inforande av tingsritter i Sverige och 1972 ars inférande av en ny
jordabalk (JB) 1 svensk lagstiftning, medférde en modernisering av
inteckningsritten sa som vi kdnner den idag. Den nya jordabalken
stipulerade dubbla handlingar vid inteckning 1 fast egendom och
inteckningsreversen kom att motsvaras av pantbrevet.”’ Harads- och
radhusrétterna kom att ersdttas av tingsritten och det judiciella omradet for
tingsrétten, domaren och ledaméterna, blev den domsaga som idag utgor en

domkrets.”!

2.2.2 Nagot om inskrivningsmyndigheten

IM har traditionellt varit del av underrétten och verkat utifrdn underréttens
kansliort. Alltjamt sedan 2008 har Lantméteriet emellertid dvertagit rollen
som inskrivningsmyndighet fran tingsrétterna och det finns darfér numer
endast en inskrivningsmyndighet for registrering av fast egendom 1
Sverige.”? Ansvaret 4r dndock ofordndrat geografiskt uppdelat pa sju
kontor” inom vilka gemensamma inteckningar inte fir beviljas 6ver grinsen

for inskrivningskontorens respektive rickvidd (regionalitetskravet).**

2.3 INTECKNINGSRATTEN |
LAGSTIFTNINGEN

22 kapitlet JB dr jimte lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivnings-

myndigheter, den forfattning som styr forutsdttningarna for

' Schlyter, SVIT 1932 s. 384. Domsagan overensstimde vid tidpunkten inte med
hiradsrittens domkrets och kunde darfor omfatta flera haradsritter.

206 kap. 1 § JB.

*!' Se t.ex. SOU 1963:55 s. 112f.

219 kap. 3 § JB med tillhérande lagkommentar.

2 Hassleholm, Eksjo, Uddevalla, Norrtélje, Mora, Hirndsand och Skelleftea.
2422 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB med tillhérande lagkommentar.
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inteckningsritten 1 fast egendom. JB utgor ett institut av tdimligen avancerad
lagteknisk karaktir som regleras med utgdngspunkt i de forutsdttningar som
radde 1 mitten av 1900-talet. Lagstiftningen déarfor praglad av ett manuellt
handlaggningsforfarande, tillika en tidsutdrikt som vi 1 dagens samhélle inte
kénner igen. 22 kapitlet JB har vid ett fatal tillfdllen varit foremal for smérre
uppdateringar, senast genom lagen (2008:159) om dndring 1 jordabalken.
Forandringarna har dock mestadels varit av fortydligande- och spraklig
karaktér, utan vidlyftighet avseende lagens innebord. Sannolikt har man
avhéllit sig frén att fordndra det gedigna forarbetet till JB, for att ddarigenom

inte riskera skada den systematik som lagstiftaren byggt upp.*®

Lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter &r
universell for alla typer av inteckningar. Avseende fast egendom reglerar
lagen forutsdttningarna for stampelskatt vid savél inteckningsidrenden som
vid inskrivningsédrenden till f6ljd av 6verlatelse (lagfart). 1 likhet med
reglerna vid inskrivningsdrenden, finns mdojligheten att vid dddning och
nyfaststillelse av pantbrev, tillgodorikna sig stimpelskatten, (se avsnitt

3.2.3).

2.4 NAGOT OM BEGREPPET
AGANDERATT

Begreppen fast- och 16s egendom, far 6msesidigt anses sammanfalla med en
rad begransningar inom ramen for dganderdtten inom fastighetsritten.
Diskrepansen mellan dganderitt till fast- respektive 16s egendom &r inom
fastighetsrittens omrade heller inte given, utan i hog grad styrd av 2 kap 4 §
JB. Aganderitten ir dirtill belastad av ett storre antal legala

inskrankningar,”’ till exempel plan- och bygglagen (2010:900) som i hog

% Se vidare avsnitt 3.3.2.

22 § lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. Jfr. 7 § avseende
skattebefrielse vid s.k. transportkop.

*" Begreppet har i doktrinen varit fsremal for diskussion da det finns de som anser att
definitionen av dganderitt dr att denna dr negativt till sin natur och dérvidlag ej rimligen
skulle kunna inrymma inskridnkningar utan enbart olika hog grad av befogenheter.

16



grad reglerar mdjligheten till nyttjande, eller (1972:719)
expropriationslagen, som reglerar pa vilka villkor dganderétten kan tillatas
fringa en innehavare med tvang. Huruvida begreppet dganderitt 1 friga om
inteckningar, nddvéndigtvis skulle vara forenad med fastighetsritten, dr en
frdga som fir lamnas Oppen. Forfattaren till denna uppsats skulle emellertid
formoda att inteckningar i fast egendom vore att likstélla med vilken
forvérvad réttighet som helst och att kausalitet med fastighetsratten, darfor 1

princip helt saknas.*®

*% Jfr. under rubriken i 4.2. Jfr. dven vilka presumtiva forutsittningar for utmétning som
skulle kunna finnas.
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3 Interregionala inteckningar

3.1 Lagstiftningen

3.1.1 Gemensamma inteckningar och forbud

Forbudet mot interregionala inteckningar regleras 1 22 kap. 3§ 2 st. 3 men.
JB. Av lydelsen framgar att gemensamma inteckningar méste sokas for fast

egendom inom samma inskrivningskontors verksamhetsomrade.

”... Den [ansékan om inteckning] far avse flera fastigheter gemensamt
endast om dessa dgs av samma person och ligger inom samma

’

inskrivningskontors verksamhetsomrade. ...’

Bestdmmelsen begransar sdledes mojligheten att inteckna tvé eller flera
fastigheter gemensamt. Lagstod for att kunna overldta eller direkt

transportera inteckningar i fast egendom, ar helt utlimnat.*’

3.1.2 Inteckningskomplexet

Under forutsittning att tva eller flera fastigheter i) 4gs av samma person®’
samt ii) dr geografiskt beldgna inom ett och samma omrade, kan tva eller
flera fastigheter, enligt lydelsen 1 22 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB, intecknas
gemensamt. Regleringen tillkom som en nyhet 1 och med jordabalkens

inforande 1972.%!

I forarbetet till lagstiftningen diskuterades ingdende vilka konsekvenser
rekvisitet i7) ovan skulle kunna fé for kreditmarknadens parter. JB framholls
vara en tillkommande lagstiftning till forman for kreditmarknadens behov.*?

Gemensamma inteckningar utgjorde darvidlag en relevant frdga for de stora

%% Sadan lagstiftning aterfinns heller inte pa annat hall i JB.

3% Med person avses dven juridisk person. Se dven 6 kap. 11 § 2 st. IB, betr. ansvar vid
fastighetsdelning.

31 Se tex. Olivecrona, 1976, s. 68.

280U 1963:55 s. 319 (Bilaga B s. 39).
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skogsbolagen, som dgde doméner vilka pa grund av skogsbrukets
beskaffenhet, utbredde sig pa betydande geografiska omraden. Sjélva
inteckningskomplexet ansag vara ett icke obetydligt vdrde att vdrna i den nya
lagstiftningen. Viardet av flera fastigheter kunde utgora en hogre och mer

betydelsefull sikerhet for verksamheten, 4n virdet av enskilda fastigheter.”

Det enligt lagstiftaren bakomliggande @ndamélet med gemensamma
inteckningar av fastigheter, far séledes uppfattas vara att skapa ett béttre
underlag for kreditmarknadens parter vid beldning med fast egendom som
sdkerhet. Att vdrna inteckningsrétten for inteckningskomplex innebér
saledes att 1 en kreditsituation, kunna betrakta det samlade vérdet av flera

fastigheter som en samlad tillgang.

3.1.3 Regionalitetsprincipen

Den bestimmelse som kommer till uttryck 1 22 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB och
som avser rekvisitet for geografiska begransningar, kallas for regionalitets-
principen.’* Innebdrden av principen r att inteckningskomplexen ska vara
regionala och inte omfatta fast egendom utanfor inskrivningskontorets
rackvidd, (se avsnitt 2.2.2). | forarbetet uttalas att &ven for det fall domsdgo-
granserna skulle fordndras, ska regionalitetsprincipen dga tillimpning

utifrén de tidigare forhallandena.™

Regionalitetsprincipen utgdr ett universellt hinder for interregionala
inteckningar, oavsett hur inskrivningsvésendet skulle kunna komma
forandras®, eller hur inteckningsritten skulle kunna tinkas uppsta (extensiv

pantsdttning).

33 Jfr. s.k. bonitet.

3* Se lagkommentaren.

3 Jfr. SOU 1963:55 s. 320 (Bilaga B s. 41 3 st).

36 Jfr. Lantmiiteriets roll som handliggande myndighet i forhallande till tidigare tingsritt
eller haradsrétt/radhusritt. Se SOU 2007:7 samt avsnitt 3.3.2.
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3.2 Extensiv pantsattning

Mojligheten att fordndra inteckningens forhdllande till intecknings-
komplexet, dr av lagstiftaren utlokaliserat till tre separata instrument.
Instrumenten kan kombineras, men ar likval oaktat konstellation

underordnade regionalitetsprincipen.

3.2.1 Utstrackning

En fastighetsidgare kan genom ansdkan om utokning av inteckningens
omfattning, for befintlig inteckning beviljas registrering 1 fler &n en fastighet
(utstrickning).’” Utstriackning dr mojligt enbart om den absorberande
fastigheten &r gravationsfri eller belastad med inteckningar gemensamma for
samma fastigheter som utstrickningen avser.”® For utstrickning giller
regionalitetsprincipen som ddrmed utgor hinder mot utstrackning till fast
egendom som, avseende den absorberande egendomen, ér beldgen utanfor

inskrivningskontorets rickvidd.*

3.2.2 Dodning

En fastighetsdgare kan ocksa ansdka om att i inteckningen eliminerad 1
forhéllande till den fasta egendom 1 vilken inteckningen ar befast
(d5dning).*® DSdning av inteckningar dr mdjligt oavsett inteckningskomplex
samt om inteckning enbart ska elimineras 1 del av inteckningskomplexet (se

nedan).

3.2.3 Relaxation

Det sista instrumentet som stér fastighetségaren tillbuds dr mojligheten att
partiellt eliminera en inteckning i inteckningskomplexet, (relaxation).*' Det

ar da fraga om att, 1 gemensamt intecknade fastigheter eller vid fastighets-

3722 kap. 7 § JB.

3 Det s.k. kongruenskravet. Se 22 kap. 7 § JB med tillhérande lagkommentar.
3% Se prop. 1970:20 del A s. 300 och prop. 1970:20 del B s. 646.

4022 kap. 10 § JB.

4122 kap. 11 § JB.
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delning, uppldsa inteckningens forhallande till del av inteckningskomplexet.
I och med uppldsningen forblir en del av inteckningskomplexet fri fran
inteckningen, medan inteckningen &r oforéndrat befést i resterande.
Relaxation innebar saledes, till skillnad fran dodning, att det ar forbindelsen
mellan inteckningen och inteckningsforemalet som upploses och alltsa inte
att sjdlva inteckningen elimineras som 1 fallet med dodning. I frdga om
skattebefrielse enligt 22 § lagen (1984:404) om stimpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, atgors ocksa skillnad mellan relaxation och
dodning sétillvida att innehavaren av en dddad inteckning inte erhaller ndgot

tillgodohavande.

3.2.4 Nyfaststallelse

Termen nyfaststillelse 4r synonym med nyinteckning och betyder i
praktiken ingenting annat &n att en ny inteckning registreras hos IM.
Begreppet anvinds dock 1 relaxationssammanhang och har dir en
skatteteknisk betydelse. Enligt 22 § lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter, far fastighetsdgare, som dodat en inteckning 1 fast
egendom, vid samtida ansdokan om nyteckning, tillgodogdra sig det dodade
inteckningsbeloppets vdrde 1 annan fast egendom. Skulle den nya
inteckningens belopp dverstiga beloppet for den dédade inteckningen,

foreligger enligt lagen skatteplikt enbart for mellanskillnaden.

3.2.5 Transport av inteckning mellan fastigheter

Ett av aterstdende tdnkbara behov for fastighetsdgaren, som dock inte
omfattas av lagstiftningen, vore mojligheten att genom ansokan transportera
inteckningen. Transport skulle kunna ske antingen till formén for
fastighetségarens andra innehav, eller till foljd av en 6verlételse. Behovet att
kunna dverlata inteckningar vore tdnkbart nér fastighetsédgaren exempelvis

onskar sélja inteckningsratten, medan behovet av transport av inteckning
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vore tinkbart nir belaningsvirde uppstar i annan fast egendom dér

inteckning saknas.**

Att transportera inteckningar mellan fastigheter med hjélp av utstrickning
jamte relaxation aterfinns likvél som en mdjlig atgérd. Genom att 1 forsta
steget ansOka om utstrickning av inteckningsritten till ny fastighet och
dérefter relaxera inteckningens verkan i den ursprungliga fastigheten,
uppnés i praktiken en transport av inteckningen.* Som tidigare nimnts
tillkommer darvidlag dven mojligheten att, enligt 22 § lagen (1984:404) om
stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter, tillgodogora sig stimpelskatten
pa det ursprungliga inteckningsbeloppet. Forutsittningen for sddan
skattebefrielse géller, 1 likhet med reglerna i JB, bara om inteckningarna
beviljas i egendom som helt eller delvis omfattades av de dodade

inteckningarna och om ansdkningarna gors samtidigt.

3.3 Ur forarbetena

Forarbetet till JB avseende interregionala inteckningar aterfinns i SOU

1963:55 sidorna 318 till 321, utdrag bifogas i Bilaga B till denna uppsats.

3.3.1 SOU 1963:55 (Reviderat forslag till ny
Jordabalk m.m.)

Utefter granskning av propositionen kan konstateras att utredningen till JB
utgdr den handling vilken ligger till grund for regionalitetsprincipen. De
motiv och fakta som héri presenteras dr oaktat den intresseavvigning som

redogdrs fOr 1 propositionen, desamma som lagstiftaren antagit.

2 Se uppsatsens Bilaga A for exempelscenarior.

* Som tidigare ndmnts terfinns begrinsningen att fastigheterna behdver ha samma dgare.
Vid en overlételse av inteckningen behdver da dven fastigheten tillfalligt byta dgare. Att
lagfart sokes, torde i sig inte utgdra ett hinder fér mojligheten till gemensam inteckning, jfr.
20 kap. 2 § JB; tidpunkten for forvérvets fullbordan utgér utgdngspunkt for lagfartstiden.
Om forvarvet aldrig fullbordas, intrdder inte ndgon lagfartsskyldighet.
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Motivet till lagstiftarens forbud mot interregionala inteckningar &r
emellertid svartytt. Det dr betydligt léttare att f6lja motiveringen mot
inforandet av ett sddant forbud sedan detta 1 all visentlig mening bygger pa
marknadsmassiga forutsittningar, och ddrigenom kénns igen ur ett modernt

perspektiv.

Inledningsvis konstaterar utredningen att den vid tidpunkten géllande
lagstiftningen (Inskrivningsforordningen) inte uppstéller ndgra hinder mot
interregionala inteckningar samt att sddana inteckningar forekommer 1 en
inte alldeles obetydlig omfattning. Intresseavviagningen som dérefter gors,
ar av allt att doma en avvédgning mellan & ena sida marknadens intresse, &
andra sidan kostnaden for att tillgodose detsamma. Remissbehandlingen av
lagforslagen medforde en spridd opinion, men av de som foresprikade
forbud, var invindningarna enhetliga. Motiven sammanfattas bést genom

foljande utdrag ur utredningen:

“Svarigheterna och vidlyftigheterna for inskrivningsmyndigheterna
gor sig framfor allt kdnnbara vid handldggningen av relaxations-
uppdelningsdrenden, konstaterandet av vilka som dr sakdgare med
avseende a fastigheter utanfor domsagan och kontrollen av att
erforderliga medgivanden frdn dessa sakdgare foreligger kan orsaka

betydande omgdng och tidsutdrdkt.”

Vad som utredningen hédrigenom beskriver, méste ses 1 ljuset av tiden under
vilken utredningen forfattades. Som framgar av utredningens id-nummer,
har utredningen haft att forhalla sig till de forutséttningar som radde under
mitten av 1900-talet. Dértill att inskrivningen utgjorde en del av domstolens

arbete och att IM och underritterna, 1 den bemérkelsen, blev synonyma.

Utredningens instillning dr mot bakgrund av det ovan sagda dven att ett
forbud mot interregionala inteckningar skulle gagna forutsdgbarheten vid
situationen da pantrétten realiseras. I det fallet skulle intresseavvigningen

for ett forbud, inte enbart grunda sig pa kostnadsfragan utan ocksé pa
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skyddet for sakdgarna. I ett sammanfattande stycke redogoér utredningen for

foljande:

“Och om i en viss situation, exempelvis omedelbart fore en exekutiv
forsdljning, panthavaren eller annan intressent i egendomen vill
snabbt forskaffa sig en 6versikt for gravations och dganderdittsliget
inom komplexet, kan stora svarigheter mota,; gravationsbevis och
dganderdttsbevis maste i allmdnhet bestdllas rdtt lang tid i forvdg med
risk for att det redan vid auktionstillfillet blivit forlegade. Naturligtvis
kan pantobjektets vidlyftighet och hemvist under flera domsagor ocksd

pd annat sdtt valla panthavaren extra besvdr.”

Ater igen #r grundproblematiken till stod for ett forbud, av praktisk art. Den
bristande forutsdgbarhet avseende inteckningarnas omfattning samt den
tidsutdrakt som vid auktionstillféllet skulle vélla kGparen risk, dr alla typiska

exempel pa handldggningsproblem som vi idag, och sedan lidnge, helt

saknar.

Utdver det nu sagda presenterar utredningen ocksa en aspekt, som i och for
sig inte forefaller ha varit avgdérande for lagstiftarens beslut, men som ur ett
dagsaktuellt perspektiv fortsatt utgor en relevant fraga; naimligen
staimpelbeldggningen. Utredningen uppmairksammar att det reella motivet

for interregionala inteckningar harror till kostnaden for nyinteckning, och

skriver:

“Det reella motivet for denna har av allt att déma, ofta nog, kanske
rent av oftast, varit onskemadlet att forbilliga intecknandet, genom att
anvinda samma skuldebrev for inteckning i flera domsagor har
inteckningssokanden kunna komma lindrigare undan

stampelbeldggningen.”

Det finns emellertid ingenting som talar for att utredningen med detta

uttalande, skulle asyfta annat &@n att inteckningarna 1 storre utstrickning
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kunde anvindas for fastighetsigarens dndamal.** Nagon diskussion om
undandragande av skattskyldighet, eller andrahandsmarknad for

inteckningar, aterfinns inte.

Avseende dmnet for denna uppsats, sa stir emellertid det kanske mest
intressanta med forarbetet att folja av den intresseavvédgning som
utredningen diskuterar. I intresseavvigningen framkommer ndmligen en rad
forslag pd mojliga kompromisser varav samtliga utom en, avfardas som
mojligt alternativ. Detta aterstdende forslag avfardas inte grund av sin
oldgenhet, utan pa grund av den &syftar en metod som vid tidpunkten inte

var skonjbar:

”I sammanhanget kan erinras om att lagberedningen sékte
avdgabringa betingelser for att intresset av att obegrdinsat utnyttja
komplexdvervirden skulle kunna tillgodoses utan att darmed
forbundna besvirligheter skulle behéva uppkomma. Medlet var
bruksenheten vilken sa som pantobjektet skulle kunna innesluta
komponenter i de mest skilda landsdndar men likvil méjliggora
okomplicerade inskrivningsoperationer genom att hela enheten skulle
vara registrerad hos en och samme inskrivningsdomare.
Lagberedningens l6sning stdar inte jordabalksberedningen till buds,
och ndgon likvdrdig och inom det nu pagaende lagstifiningsarbete

. . w45
anvdndbar metod dr inte skonjbar.

Vad som vid tidpunkten saknades for mojligheten att tillgodose
interregionala inteckningar, var saledes ett samordnande dér alla

inskrivningsdrenden handlades och registrerades av en myndighet.

* Prop. 1970:20 del B, s 631 och 632 (biggedera avs. nist sista stycket).

# Utdraget foregds av ett resonemang kring huruvida inskrivningsdomaren vore limpad att,
vid ansdkan om dispens for interregional inteckning, utréna behovet av sddan inteckning
utifran sokandens ekonomiska intresse.

25



3.3.2 SOU 2007:7 (Den nya
inskrivhningsmyndigheten)

Sa sent som 2006 beslutade regeringen att inskrivningsmyndigheten 1
Sverige skulle fordandras. Uppdraget ledde till tillsidttandet av en utredare for
att Overviga vissa frdgor med anledning av dverforingen av
huvudmannaskapet {for inskrivningsmyndigheterna frdn Domstolsverket till
davarande Lantmiteriverket.*® Uppdraget utmynnade i en fordndrad lydelse

av 19 kap 3 § JB;

Inskrivningsdrenden ska handldggas av en for landet gemensam
inskrivningsmyndighet.
Lag (2008:541)

Lantmateriet utgjorde en vid tidpunkten nationell myndighet utan regionala
indelningar. I utredningen konstateras att ndgon instruktion for var som
verket ska bedriva verksamheten, eller hur verket kan fordela drende-
hanteringen, inte foreligger. Darvid anfordes att IM dittills hade varit
lokaliserat till vissa specifika orter, men att det 1 sig inte kunde medftra

krav pd Lantmaiteriet att fordela inskrivningsverksamheten till dessa.

Mot bakgrund av vad som anforts 1 avsnitt 3.3.1, dr den kanske mest

forvanande citeringen den foljande:

“En forfattningsreglering som innebdr att verksamheten vid
inskrivningsmyndigheten skall vara indelad i verksamhetsomrdden
och bedrivas i de nuvarande orterna behéver inte i sig utgéra nagot
hinder ur ett verksamhetsperspektiv. Dd det endast skall finnas en for
landet gemensam inskrivningsmyndighet kommer personalen att vara
anstdlld i en rikstdckande myndighet. Behorigheten for personalen att
handldgga inskrivningsdrenden kommer ddrfor inte att vara regionalt
avgrdansad. Det kommer inte att behovas nagra sdrskilda

administrativa arrangemang for att exempelvis ldta en

%.SOU 2007:7 s 3. For nedanstiende hiinvisas vidare till SOU 2007:7, s. 112ff avs. 8.3.1.
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inskrivningshandldggare i Eksjo handldgga ett inskrivningsdrende
som normalt sett skulle ha handlagts i Hdssleholm. Att ett drende hor
till ett kontor pa grund av att inskrivningsmyndigheten dr indelad i
verksamhetsomraden utesluter inte i sig att drendet kan handldggas
pd annan ort dn ddr kontoret ligger. Forutsdttningarna for att ldmna
over inskrivningsdrenden mellan de olika orterna kommer ocksa att
underldttas visentligt ndr det infors elektroniska rutiner for

. . 114 7
dokument- och drendehanteringen.

I SOU 1963:55 foreldg problemet det for mojligheten att tillgodose
marknadens behov av interregionala inteckningar, inte fanns en for landet
gemensam inskrivningsmyndighet. I SOU 2007:7 var da andra sidan
problemet att en for landet gemensam inskrivningsmyndighet inte skulle
kunna tillgodose lagstiftarens behov av en regional uppdelning.

Korrelationsvardet motiven emellan, méste anses vara néra 0.

3.3.3 Nagot om den fria marknaden for varor
och tjanster

Utifrén insikten att det pa den svenska marknaden foreligger hinder mot den
fria rorelsen av inteckningar, kan det inte undgas att nimna nagonting om
regionalitetsprincipen ur en EU-réttsligt kontext. Sverige ar alltjimt sedan
25 ar medlem 1 den europeiska unionens inre marknad och ddrmed buden
till dess forfattning. For EU:s inre marknad foreskrivs generellt fri rorlighet
for varor och kapital samt fri etableringsritt.*® Den inre marknaden &syftar
ett geografiskt bestdimt omrade inom vilket den fria handeln tillika kapitalet,
tillits funktionera. Emedan funktionssittet asyftar handel mellan
medlemsstaterna, torde utgdngspunkten for den inre marknadens
funktionssétt, vara att den inhemska marknaden 1 det avseendet redan blivit

frilagd.

7 Till citatet ska dven noteras utredningens forslag att inskrivningsmyndigheten de facto
ska utgora en for landet gemensam inskrivningsmyndighet, se SOU 2007:7 s. 109 avsnittet
8.1.2. Dartill att kravet pé att inskrivningsmyndigheten ska samrada med domstolsverket i
frdgor som ror inskrivningsverksamheten ska slopas, se SOU 2007:7 s. 115 avsnittet 8.1.4.
* Art. 26 och 49, FEUF.

27



For detta har EU-domstolen 1 flera skatteréttsliga avgéranden behandlat
frigan om skillnader 1 beskattning pa grund av skattesubjektets beldgenhet.
Det ska dartill sdgas att medlemslandets frihet att tillimpa bestimmelser
som gor skillnad mellan skattesubjekt pd grund av etableringsort, vinner

stod i EU-fordraget.*’

Vad diaremot betridffar den tskillnad som regionalitetsprincipen ger uttryck
for, avser det i princip en restriktion avseende kapitalrorelser.’® Det
forefaller inte finnas ndgon EU-praxis som direkt stimmer dverens med
provningen av en sddan restriktion som regionalitetsprincipen ger uttryck
for. Diaremot har EU-domstolen funnit det otilldtet for en medlemsstat att
begrinsa mojligheten till inteckning 1 en annan i1 unionen férekommande
valuta.’' Generaladvokatens uttalande 4r dirvidlag nirmast vigledande for
den typ av begrinsning som lagstiftningen i 22 kap 2 § 3 st 2 men JB ger
uttryck for.”* Motivet till den inhemska lagstiftningen ska, vid undantag frén
huvudregeln att avskaffa sddana restriktioner for kapitalrorelser som avser
skillnader pa grund av etableringsort, darvidlag vigas mot nyttan

(proportionalitetsprincipen).

Betréffande stimpelskattenbeldggningen vid nyinteckning (som indirekt
provoceras av regionalitetsprincipen), sa ska hértill tilliggas EU-domstolen
nyligen funnit att en tilldmpning av olika berdkningsmetoder beroende av en
fastighets beldgenhet, utgor en restriktion av den fria rorelsen for kapital.”
Milet behandlar forvisso sjidlva berdkningsgrunden, men motivet kan
andock ge en kinsla for 1 vilken utstrickning det 4r mojligt att inom ramen

for den fria marknaden, sérskilja kapital enbart beroende av lokalisering.

* Art. 63 FEUF.

3% Art. 65 FEUF. Med kapitalrorelser omfattas forutom virdepapper, s dven fastigheter och
finansiering av investeringar i fast egendom; se radets direktiv 88/361/EEG jamte
tillhdrande nomenklaturforteckning.

1 Mal C-222/97, Manfred Trummer och Peter Mayer.

>? Se Forslag till avgdrande, Manfred Trummer och Peter Mayer, foredraget den 6 oktober
1998 av generaladvokat Antonio La Pergola.

3 Mal C110/17, Europeiska kommissionen mot Konungariket Belgien.
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4 Analys och slutsats

4.1 Analys - en inledning

Den inskridnkning 1 som regionalitetsprincipen ger uttryck for kénns for en
enhetsstat inom den europeiska unionen, minst sagt frimmande. Forfattaren
till denna uppsats har utan att lyckats forsokt komma fram till nagonting
som skulle kunna gé att jimfora med forbudet. Kan en sddan har legal

inskrankning egentligen goras gillande?

For att reda ut uppsatsens fragestéllningar har lagstiftningen bearbetats och
motiven identifierats. Infor den forestdende analysen ligger det néra
tillhands att argumentera utifrdn idén om dganderditten. Inte minst for de
svenskskolade juristerna, dr begreppet dganderétt ndrmast en sjalvklarhet
och dess innebord sillan ifrdgasatt. Inom fastighetsrittens omrade vore det
emellertid fel att utga frn 1dén dganderdtten som en sjilvklarhet.
Réttsomradet ar traditionellt belastat med omfattande legala inskrankningar
och dgarens befogenheter &r av olika skél sa gott som genomgaende

reglerade.

4.1.1 Forbudet mot interregionala inteckningar

Forbudet mot interregionala inteckningar aterfinns 1 friga om gemensam
inteckning av fast egendom och utgoér det priméra hindret mot att fritt
transportera inteckningar mellan fast egendom. En interregional inteckning
sker nér inteckningskomplexets bestandsdelar dr spridda 6ver gransen for
négot av de sju inskrivningsomraden som IM ir indelad under.”* Omrédena
avsag tidigare sammanfalla med respektive domsaga, nagot som knappast
kan anses ha nagon betydelse sedan Lantméteriet Gvertagit ansvaret for

inskrivningen.

>* Hissleholm, Eksjo, Uddevalla, Norrtélje, Mora, Hirndsand och Skelleftea.
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4.1.2 Motivet mot interregionala inteckningar

Forbudet mot interregionala inteckningar kan inte annat @n konstateras vara
resultatet av ett nutilldags forlegat funktionssitt for IM. Motivet till forbudet
stér att finna 1 en hos underritterna svaroverskadlig handlaggning, dir varje
domsaga svarade for de fastigheter som dari ingick och som saknade
praktiska mdjligheter att pd ett snabbt och smidigt sitt utbyta information

sinsemellan.

Forbudet mot interregionala inteckningar tillkom som en nyhet i och med
inforandet av JB. I forarbetet framstar remissopinionen som splittrad 1
frdgan, medan den kritik som framforts till formén for ett forbud av allt att
doma har varit enhetlig. Kritikerna mot interregionala inteckningar menar
alla att forslaget skulle medfora en allt f6r invecklad- och svarhanterlig

inskrivningsprocedur.

JB efterstrivade dndock att utgora en pragmatisk kodifiering.” Langtgdende
overldggningar fordes mellan & ena sidan inskrivningsmyndighetens
handldggning, & andra sidan kreditmarknadens 6nskemél, och mdjligheterna
att tillgodose en kompromiss i fradgan var flera. Forutséttningarna for en
kompromiss kom dessvérre att i samtliga fall leda till ndgon form av
forandring av inskrivningsdomarens arbetsuppgifter. I relation hirtill bor
ocksa beaktas att JB medforde andra nyheter som i hdgre grad inverkade pa
inskrivningsdomarens arbetsuppgifter. Inférandet av dubbla handlingar som
standard vid inteckning i fast egendom, dr exempel pa en sddan nyhet. Tre
icke obetydliga remissinstanser avstyrkte denna numer vil rotade standard.®
Motivet var detsamma som fOr interregionala inteckningar, ndmligen att det
1 for hog grad skulle bidra till att forsvara handldggningen hos IM. Att
lagstiftaren darfor tvingades till viss restriktivitet i inférandet av allt for
vidlyftiga fordndringar av inskrivningsmyndighetens uppgifter, vore en inte

allt for avldgsen tanke.

% Se SOU 1963:55 5. 319 (Bilaga B s. 39).
%% Svea hovritt, linsstyrelsen i Stockholms lidn och den d& verkande lagberedningen. Se
prop. 1970:20 del B, s 284.
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4.2 Ett externt perspektiv

4.2.1 Behovsanalys

Marknadens intresse for inteckningsrétter 1 fast egendom, har 1 férarbetet till
JB identifierats annorlunda an i denna uppsats. Skillnaderna mellan dagens
fastighetsmarknad och den marknad som rddde nir utredningsarbetet med
JB tog sin borjan, torde vara ménga. Savil frekvensen av fastighetsafférer
som omséttningsvolymen och antalet aktorer pd marknaden &r sannolikt
hogre idag, 4n 1 borjan av 1960-talet. Jimte sddana parametrar dr det ocksa

naturligt att behovet avseende tillgang, storlek och flexibilitet, fordndras.

Utredningen har utgétt fran att intressenterna dr koncentrerade till
kreditmarknadens parter, dir forutsdttningarna for beldning &r beroende av
fastighetsigaren mdojlighet att kunna erbjuda adekvat sikerhet. Aven om
detta naturligtvis utgor inteckningsrittens huvudsyfte, s méste
fastighetségarens intresse av att virna sjdlva virdet av inteckningsutgiften
ocksé beaktas.”’ Ett sadant scenario skulle ha sin plats bade inom den
befintliga lagstiftningen, som ju reglerar forutsattningarna for gemensamma
inteckningar, men ocksé vid mgjligheten att (de lege ferenda) anséka om
direkt transport av inteckningar i fast egendom. Se exemplifiering i

uppsatsens Bilaga A.

4.2.2 Forutsattningarna for en marknad

En inteckning utgor en tillgéng 1 form av 16s egendom. Inteckningen ér
forvirvad i och med inteckningsansokans registrering.”® Innehavaren kan

dérefter ovillkorligen disponera inteckningen i enlighet med ansdkan.

37 Jfr. (IFRS) den bokforingstekniska skillnaden dir stimpelskatt ska redovisas i
balansridkningen nér tillgdngen har ett nominellt viarde. Stampelskatt vid lagfartsansdkan
laggs till anskaffningsvérdet for fastigheten medan stimpelskatt vid nyinteckning bokfors
pa kostnadskonto.

% Jfr. 25 § lag (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter.
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Utgiften for nyintecking ar, som tidigare ndmnts, for ndrvarande 2 % av
inteckningsbeloppet. Det finns endast en leverantor av inteckningar pa
marknaden och utbudet motsvaras helt av efterfrigan. Andrahandsviardet vid
en dverlatelse av en inteckning, som alltsé ej ldngre tjdnar som pant hos

fastighetsdgaren, vore siledes forenligt med < 2 % av inteckningsbeloppet.®

4.2.3 Nagot om etableringsfriheten pa
fastighetsmarknanden

Fastighetsmarknaden har ménga sidrdrag varav det kanske mest
framtradande utgors av dess lokalisering.® P4 den kommersiella
fastighetsmarknaden &r det sjdlva fastigheten som utgér upphovet till
kassaflodet tillika grunden for verksamheten. Fastigheten dr beldgen pé en
specifik plats och kan pa grund av sin beskaffenhet sjilvklart inte flyttas.
Den som bedriver fastighetsverksamhet ar sdledes hinvisad till att verka
utifrdn den plats pa vilken den fasta egendomen ir beldgen. Oavsett hur den
kommersiella fastighetsmarknaden beskrivs (globalt, nationellt eller utifrin
den enskilde fastighetsdgarens perspektiv), s kvarstar faktumet att sjélva

verksamheten bedrivs pa den plats dir den fasta egendomen ar beldgen.

Fastighetsdgaren kan 1 sin tur ha manga intressenter, men &dr under alla
forhdllanden den part som genom sitt innehav av fastigheten, etablerar
verksamheten pa orten. Etableringsorten, dvs. den ort dér fastigheten ar
beldgen, dr darfor inte heller mdjlig att helt och héllet styra. Det principiella
behovet av inteckningar torde emellertid vara likartat oavsett vart
etableringsordet &dr beldgen. Mot bakgrund av att efterfragan pé fastigheter
skiljer sig frdn olika regioner 1 landet, torde vissa regioner representera ett
hogre underliggande fastighetsvérde dn andra. Efterfrdgan pa inteckningar
torde 1 princip folja utvecklingen av efterfragan pa fastigheter, men bor 1

snitt vara hogre 1 regioner med hogre fastighetsvérden.

% Mot beaktande av inskrivningsmyndighetens handliggningstid, skulle virdet sannolikt
kunna overstiga 2 %. Jfr. marknaden for lagerbolag.
%' SFF, 2018, s. 199.
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4.2.4 Inteckningsratten ur ett
konkurrenshanseende

Avseende de sju omrdden som IM ér indelad 1, s kan inte uteslutas att
dessa, 1 forhallande till varandra, omfattas av olika hog grad av efterfragan
pa fastigheter. Det kan heller inte uteslutas att det for omradena
underliggande fastighetsvirdet, skiljer dem at. Sammantaget kan det
presumeras att ndgon eller nadgra av dessa omraden representerar en hogre
andel transportbara inteckningar &n andra, ndgot som 1 relation till forbud
mot interregionala inteckningar, skulle pabjuda en snedvriden konkurrens-

situation pa marknaden.

4.2.5 En kommentar till SOU 2007:7

Innan inférandet av JB tilldt den da aktuella lagstiftningen, Inskrivnings-
forordningen, interregionala inteckningar. Utredningen till JB visade dock
pa att hanteringen av dessa, véllade inskrivningsmyndigheten for stor
svarighet 1 handlaggningen samt att det var svart for sakégarna att
overblicka inteckningskomplexets omfattning. Orsaken var att landet vid
tidpunkten inte hade en myndighet for handldggningen av inskrivnings-
verksamheten, utan att denna vid tidpunkten var uppdelad utifran domsagor,
som 1 vissa fall inte fullt ut sasmmanf6ll med underrétternas (hirads- och
radhusrétternas) omraden. Dértill kan vid en aterblick ur modernt
perspektiv, konstateras att inskrivningsmetoderna, led av det for

handldggningen numer obsoleta forfarandeséttet.

Niér regeringen omkring 40 dr senare véljer att sammanfora IM till en
myndighet, dr problemet det motsatta. Da fragar sig utredarna istillet hur det
vore mojligt att lyckas dstadkomma en rikstdckande myndighet, med helt
regionala forpliktelser, for att f& uppdraget for IM att stimma 6verens med

vad man i JB beslutat om.*'

6! Betriiffande den sentida omradesindelningen, s& beslutades denna genom forordningen
(1999:1385) om inskrivningsmyndigheternas verksamhetsomraden.
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4.3 Slutsats

Nar man ldser SOU 1963:55 jamte prop. 1970:20, far man intrycket av att
lagstiftaren 1 det yttersta stravat efter att tillgodose mdjligheten till inter-
regionala inteckningar. Nédr man ldser SOU 2007:7, f4r man intrycket av att
utredaren 6verhuvudtaget inte beaktat motivet till JB. Det som i forarbetet
till JB 1 sjdlva verket aterstatt som en ren intresseavvigning mellan 4 ena
sida samhdllets behov, & andra sidan samhéllets praktiska kapacitet,
forefaller 1 SOU 2007:7 enbart som en vedertagen standard. Utredarens
reflektion kring avsikten med inskrivningsomraden, eller for all del
regleringen 1 den tidigare Inskrivningsférordningen, lyser med sin frdnvaro.
Istéllet for att utforma en konstgjord struktur for Lantmaiteriets verksamhet,

vore det klokare att slopa en reglering som sedan ldnge mist sitt syfte.

4.3.1 De lege lata

22 kap. 2 § 3 st. 2 men. JB utgor hinder for gemensamma inteckningar
mellan fast egendom, spridd 6ver nagon av griansen for sju skilda
inskrivningsomraden. Reglerna inskrénker innehavarens mojlighet att fritt

disponera sin tillgdng och hindrar en fri marknad.

Forbudet mot interregionala inteckningar patraffas dértill strida mot
fordraget om europeiska unionens funktionssétt, enir regleringen motverkar
en fri rorlighet av varor och kapital samt hindrar etableringsfriheten pé den

inre marknaden, (se avsnitt 3.3.3).

4.3.2 De lege ferenda

Forbudet mot interregionala inteckningar bor slopas och 22 kap. JB bor
kompletteras med en mojlighet for innehavaren att till inskrivnings-
myndigheten ansdka om transport av inteckningar mellan fast egendom.
Ansdkan bor, pa motsvarande sitt som vid nyinteckning, ga att forena med

en denuntiation till IM om pantforskrivning. Staimpelskatt bor inte dlaggas
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vid transport av inteckningen oavsett om denna &r foljden av en dverlételse
eller ej. Den presumtiva intéktsforlust som statskassan gar miste om, ska
betraktas 1 ljuset av den marknad f6r andrahandsinteckningar som uppstar.
Regeldndringen ska genomforas till forman for en harmonisering av den fria

inre marknaden och en eliminering av effektivitetsforlusterna.
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Bilaga A — Exempelscenarior

Exemplen dr hypotetiska och pdhittade. Alla eventuella likheter med verkligheten tillfilliga.

Story

Fastighetsbolaget FoodFast ar ett svenskt fastighetsbolag med fastigheter
spridda over hela landet. Investeringsprofilen dr industrifastigheter for
livsmedel och innehaven &terfinns i regel pa mindre orter 1 landet.
Industrifastigheter for livsmedel kdnnetecknas av specialanpassade lokaler,
langa hyreskontrakt och en forvaltning dér 1 stort sett alla d&taganden avilar

hyresgésten (s.k. kallhyra).

Fastigheten A innefattar en industribyggnad om 70 000 kvadratmeter
beldgen pa en mindre ort Skénes inland. Byggnaden har under decennier
fungerat produktions- och forpackningsindustri for djupfysta matvaror.
Hyreskontraktet inbringar FoodFast 650 kronor per kvadratmeter och ar.
Marknadsvérderingen grundar sig pa 8 % avkastning och belaningsvirdet ar

60 % av marknadsvirdet, motsvarande 341 250 000 kronor.

Hyresgisten har emellertid sagt upp kontraktet for att flytta verksamheten
till Tyskland och FoodFast befarar nu att fastigheten kommer sta tomstélld 1
manga ar. Pa en mindre ort i Smaland har FoodFast dock en stark hyresgést
som vill expandera lokalerna f6r produktion av chark. FoodFast planerar
darfor att bygga nytt. Investeringen dr motsvarande viardeforlusten i Skéne
och tinkt att finansieras med 14n. FoodFast méste emellertid forvirva
grannfastigheten for dtkomsten av ny mark. Grannfastigheten ar vid

tidpunkten gravationsfti.
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1. Gemensamma inteckningar

Kostnaden for inteckning av grannfastigheten 1 Sméiland medfoér FoodFast
en utgift om 6 825 000 kronor. Skulle FoodFast gemensamt kunna inteckna

fastigheten 1 Smaland med fastigheten 1 Skane, s skulle utgiften besparas.

2. Overlatelser av inteckningar

Under denna punkt dndras forutsittningarna for storyn. FoodFast har nu inte
nagon exploateringsmdjlighet inom verksamheten utan star med Fastigheten
AB vakant. Fastigheten ér 1 flera avseenden omodern, oattraktivt beldgen
samt dartill behédftad med omfattande saneringsbehov sedan verksamheten
langre tillbaka i tiden hanterade numer miljoklassificerade &mnen. FoodFast
ser inget virde 1 fastigheten och dverviger en konkurs pd grund av den stora

intaktsforlusten.

Inteckningarnas ateranskaftningsvirde uppgar till 6 825 000 kronor och att
sdlja dem for halva priset vore ingen konst om det fanns en rimlig mdjlighet
att overldta- och transportera inteckningarna till en pressumtiv kopare. I ett
sadant scenario skulle virdet av inteckningarna som 16s egendom, allts&
kunna vara till stor hjélp. FoodFast skulle kunna atgéarda/radda fastigheten
alternativt bespara kommunen/lénsstyrelsen saneringsproblematiken (jft.

expropriation eller utmétning).

Observera att jag 1 detta scenario medfort en aspekt som ligger utanfor
uppsatsdmnet; nimligen miljobalkens regler. Det finns ingen som mot
bakgrund av det strikta ansvar som miljobalkens regler aldgger en
fastighetségare, skulle vara beredd att ta emot fastigheten vid en transport
med hjélp av jordabalkens nuvarande regler (utstrickning jamte relaxation,

vilket forutséatter samma dgare, jfr. avsnitt 3.2.5 & 4.3.2).

koK skok
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Bilaga B — Utdrag SOU 1963:55

Utdrag ur SOU 1963:55 s.318-321 (Interregionala pantratter)

”IF reser inga hinder for att gemensamt pantritt 1agges pé fastigheter inom
olika domsagor; inte ens lansgrinserna utgor barridrer i detta avseende.
Rorande den faktiska frekvensen av intecknade 6ver domsago- och
lansgrinser star inte nagra precisa uppgifter till jordabalksutredningens
forfogande, men ként ar likvél att dylika interregionala pantrétter
forekommer 1 inte alldeles obetydlig utstrackning. Detta giller naturligtvis
sarskilt inteckningar 6ver domsagogrins. De existerande
inteckningskomplexen med bestdndsdelar inom skilda lén péatraffas
foretradesvis inom landets mellersta och norra delar. Nastan uteslutande

torde darvid vara fraga om egendomar i de stora skogsbolagens dgo.

Den ratio, som skulle uppbéra forekomsten av dessa extensiva pantobjekt
bor vara densamma som motiverar gemensamma pantrétter éver huvud
taget. Ocksa hér skulle alltsd vara friga om ett intresse att vid pantséttningen
utnyttja det Gvervirde som det sammanhéllna komplexet representerar
jamfort med summan av bestdndsdelarna var for sig. Samtidigt méste dven
hir sdsom en forutsittning forhandenvaron av ett sddant dvervirde anses
gilla att komponenterna 1 komplexet verkligen tillsammans konstituerar en
ekonomisk enhet, att det star 1 funktionellt beroendeforhallande till
varandra. Betriffande inteckningskomplex av sd extensiv struktur, att deras
komponenter finnes inom skilda domsagor eller till och med l4n, kan nog
sdgas att beldggen for dess ekonomiska samhorighet ska vara sérskilt klara
for att kunna forldna Gvertygelse at talet om en ekonomisk enhet.
Atminstone har det sagda sitt berittigande diirest komponenterna ligger pa

relativt stora avstand ifran varandra.

Under remissbehandlingen av lagberedningens jordabalksforslag har roster

hojts for ett forhindrande for ett fortsatt forhindrande av gemensamt
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intecknande 6ver domsagogrins, for den hdndelse lagberedningens allmédnna
forbud mot gemensamt intecknande inte skulle bli genomfort.
Bevekelsegrunden for ifrdgavarande remissonskemal dr uppenbar; de
gemensamma pantrétterna uti fastigheter inom skilda
inskrivningsmyndigheters omraden har foranlett speciellt stora
besvirligheter. Det ska inte bestridas att dessa beror dven sakégarna - hir till
vill utredningen strax aterkomma - men dndé rader ingen tvekan om att det
extraordindra komplikationerna 1 hithdrande sammanhang framst drabbar
inskrivningsmyndigheterna. Svarigheterna och vidlyftigheterna for
inskrivningsmyndigheterna gor sig framfor allt kinnbara vid
handldggningen av relaxations- uppdelningsidrenden; konstaterandet av vilka
som &r sakdgare med avseende a fastigheter utanfor domsagan och
kontrollen av att erforderliga medgivanden fran dessa sakdgare foreligger
kan orsaka betydande omgang och tidsutdrikt. I synnerhet fran vissa delar
av Kopparbergs lén, ddr fastighetsforhillandena ar ock @nnu ldng tid framat
kommer att vara tilltrasslade samtidigt som forekomsten av vidstrackta
inteckningskomplex dr ganska vanlig, kan himtas exempel pé att
inskrivningsdomarens befattning med antydda slags atgiarder betraffande
interregionala pantritter visat sig orimligt betungande och ingalunda kunnat
inpassas 1 det forfattningsenliga tidsschema for inskrivningsérendenas
slutférande. Men, som sagt, inte heller sakdgarna undgér de med dessa
pantritter forenade besvirligheterna. For panthavare eller fastighetsidgare,
som vill ha en pantrittsfordndring genomford, har blivit som regel ett
omfattande forberedelsearbete nodvindigt. Och om 1 en viss situation,
exempelvis omedelbart fore en exekutiv forséljning, panthavaren eller annan
intressent 1 egendomen vill snabbt forskaffa sig en dversikt for gravations
och dganderittsliget inom komplexet, kan stora svarigheter mota;
gravationsbevis och dganderittsbevis maste 1 allménhet bestéllas rétt 1ang
tid 1 forvag med risk for att det redan vid auktionstillfdllet blivit forlegade.
Naturligtvis kan pantobjektets vidlyftighet och hemvist under flera

domsagor ocksé pa annat sétt vélla panthavaren extra besvir.
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Denna bild av komplikationerna i samband med de interregionala
pantrétterna bor vél inte utan vidare avgora diskussionen om dessas
bibehallande eller forbjudande. For jordabalksutredningen dr det i princip en
angeldgen malsittning att inteckningsmdjligheterna anpassas for
kreditmarknadens behov, och applicerar man oreserverat sistnimnda
betraktelsesatt pd sporsmalet, skulle man lika gidrna kunna ldmna de anforda
svarigheterna ddrhin sd som ovidkommande; inte heller en sadan attityd
vore emellertid forsvarad. Det riktiga synes vara, att man har foretager en
intressemdssig avvagning. Onekligen berdttigar nimligen de pavisade
oldgenheterna till att man anstiller en bedomning av 1 vilken méan de
negativa momenten hos ifrdgavarande extensiva pantsdttning uppvages av
vinsten med anordningen. Hérvid har man svért att virja sig for intrycket,
att de forhdllandena, som enligt vad forut ndmnts verkligen skulle kunna
aberopas sdsom obestridliga argument till formén for de interregionala
pantrétterna, jdmforelsevis sillan varit for handen eller &tminstone inte varit
det priméra incitamentet till den extensiva pantséttningen. Det reella motivet
for denna har av allt att doma, ofta nog, kanske rent av oftast, varit
onskemalet att forbilliga intecknandet; genom att anvinda samma
skuldebrev for inteckning i flera domsagor har inteckningssokanden kunna

komma lindrigare undan stimpelbeldggningen.

Kvar stér dock ett antal fall, diar egendomens dgande skulle kunna ha ett
patagligt intresse att erhalla inteckning 6ver domsagograns just for att
exploatera ett komplexdvervérde, och det dr givetvis till denna kategori den
egentliga avviagningen mellan vinning och oldgenheter bor anknytas.
Jordabalksutredningen dr nirmast av den uppfattningen, att de
kreditmarknadsméssiga skdlen for interregionala pantritter, 1 dessa
resterande fall inte dr av sddan styrka, att de balanserar komplikationerna
inom inskrivningsverksamheten. Utredningen kan foljaktligen inte finna det
proportionerligt att pa denna punkt bereda de outrerat ekonomiska
aspekterna vilket utrymme som helst, nar priset harfor funnits vara
inskrivningstekniska svarigheter, av alldeles sarskilt kvalificerad art.

Beaktas bor att ett hinsynstagande till sist avsedda kategorier av

40



fastighetskomplex, dér ett reellt intresse av extensiv pantséttning i och for
sig kan vitsordas foreligga, torde féra med sig ett oinskrénkt bibehallande av
nuvarande mojlighet till inteckning 6ver domsagogréns. En differentiering
av olika grupper av inteckningssdkande skulle ndmligen fOrutsitta, att
inskrivningsdomaren anfortroddes en delikat provningsfunktion — han skulle
ha att 6vervdga huruvida det ekonomiska intresset av inteckning vore
tillrackligt barande — och en dylik domsrétt for myndigheten &r enligt

utredningens dsikt inte dnskvérd.

I sammanhanget kan erinras om att lagberedningen sokte aviagabringa
betingelser for att intresset av att obegriansat utnyttja komplexdverviarden
skulle kunna tillgodoses utan att dirmed forbundna besvirligheter skulle
behdva uppkomma. Medlet var bruksenheten vilken sd som pantobjektet
skulle kunna innesluta komponenter i de mest skilda landsdndar men likvél
mojliggora okomplicerade inskrivningsoperationer genom att hela enheten
skulle vara registrerad hos en och samme inskrivningsdomare.
Lagberedningens 10sning stér inte jordabalksberedningen till buds, och
nagon likvérdig och inom det nu padgaende lagstiftningsarbete anvandbar

metod &r inte skonjbar.

P4 de grunder, som nu redovisats, foreslar utredningen, att forbud uppstélles
mot att gemensam pantrétt omfattar andra fastigheter én sadana, som ar
beldgna inom samma domsaga eller, vad som angér stad med radhusritt,
inom stadsomradet. Skulle enligt Kungl. Majs:ts forordnande komma att
inréttas sarskild inskrivningsavdelning for del av domsaga, bor de interna
grianserna mellan de bada inskrivningsavdelningarnas omraden, sakna

betydelse for rickvidden av gemensam pantritt.

Det ma tillfogas, att inom utredningen forekommit vissa éverviganden
rorande mdjligheten att for vissa fall, dér intresset av att interregionalt
intecknande utvinna ett kalkylerat komplexoverskottsvirde gjorde sig
sarskilt starkt géllande, tillata dispens fran ifragavarande forbudsregel.

Dispensprovningen skulle vél i sa fall ldmpligen bora anfortros 6verordnad
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myndighet, exempelvis vederborande hovritt. Oaktat forekomsten av
interregionala pantrétter ddrmed skulle hallas inom en restriktiv ram,
forefaller projektet emellertid &nda, inte tilltalande. Man skulle d&ven
fortséttningsvis behova rikna med hithorande komplikationer 1
inskrivningsarbetet och betrdffande dispensmyndighetens befogenhet att
avgora pantrittsobjektets omfattning kan ségas detsamma som forut uttalats
rorande en motsvarande provningsritt for inskrivningsdomaren, ndmligen
att den inte dr 6nskvéard. Utredningen har darfor 1atit tanken pa en

dispensanordning falla.”

L
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