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Forord

Den forsta upplagan av detta kompendium utgavs 1970, d. v. s. innan 1970 ars nya jordabalk
trddde i kraft, vilket skedde den 1 januari 1972. Nu foreliggande upplaga ér i allt vasentligt
oférandrad i sak. Det har i stort sett endast skett sadana forindringar i texten som varit
nddvindiga med hansyn till att jordabalken nu &r gillande ratt.

Indragna partier kan ldsas kursivt. Betriffande ytterligare ett parti har angivits, att det kan
forbigas av andra dn de sirskilt intresserade.

Den som ir intresserad av en mer utforlig framstillning rérande exstinktiva forvérv av fast
egendom kan hanvisas till mitt arbete. Allman sakritt (1973), sarskilt kap. 51.

Uppsala i december 1974,
Henrik Hessler

Nu féreliggande fjarde upplaga av kompendiet r i huvudsak oférandrad men anpassning till
ny lagstiftning m. m. har skett pa en del punkter.
Uppsala i juli 1983
Henrik Hessler

Nagra forkortningar

GJB - gamla jordabalken

IF — 1875 ars inteckningsférordning (upph. gm JB)

B - nya jordabalken

LBJB - Lagberedningens forslag till jordabalk m. m. II, SOU 1960:25
LF — 1875 éars lagfartsférordning (upph. gm JB)

Prop. 1970:20

Kungl. Maj:ts proposition 1970:20 med férslag till Jordabalk
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1. ALLMANT OM EXSTINKTIVA FORVARV

Det ir ju ganska klart, att om nagon forvérvar nagot fran den som inte &r édgare till
det, s& méste férvirvet normalt sett komma att sakna giltighet. Det dr, kan man séga,
ett visentligt element i detta att 4ga nagot, att den som gor det och han ensam kan
foreta rittsliga dispositioner, t. ex. dverlitelse, med egendomen.

Av olika skil har man emellertid en del undantag fran denna grundlaggande princip.
Ett forvirv av dganderitt eller annan ritt till viss egendom blir giltigt, fastin inte ritte
dgaren stod som overlatare eller upplatare (eller i varje fall inte gjort ndgon giltig
overlatelse eller upplatelse). Man talar om exstinktiva forvirv, d. v. s. sddana dar
ritte dgarens rdtt exstingveras, utslickes. Vi kan ange de inblandade parterna i
foljande enkla schema, som kommer att anvindas nagot i fortsittningen.!

A-B-C,

dar A ar ritt dgare till ett foremal, som B har sélt till C. Det exstinktiva forvirvet
betyder alltsa, att C gor ett giltigt forvirv och att A gar miste om sin rétt.

Det dr tva huvudsynpunkter som hir gér sig géllande: omséttningsintresset och
passivitetssynpunkten. D3 omsittningsintresset dberopas som stod fér exstinktiva
forvérv, r det vasentligen féljande synpunkt som dr avgérande. Om en person (B)
genom vissa yttre omstindigheter framstar som den rétte dgaren till ett objekt och
alltsa som legitimerad att forfoga 6ver det, sd kan det i en del fall, t. ex. ifriga om
l6s6ren och vissa vardepapper, verka besviarande och hindersamt i den normala
omsittningen, att forvirv skall rivas upp darfor att den disponerande i sjélva verket
inte var ritt 4gare. Det ar framst eller uteslutande vid singularfang, d. v. s. dverlatelse
~framst kop, byte och gdva — som omséttningsintresset gor sig gillande, diremot inte
vid universalfing, sdsom arv. Och en sjélvklar forutséttning vid exstinktiva forvarv pa
nu anford grund &r att forvirvaren var i god tro. Vet forvidrvaren — eller bor han
misstidnka — att de yttre férhallandena i sjdlva verket inte motsvarar verkligheten, sa
finns det ju ingen anledning att skydda honom. Eftersom allts& god tro alltid kravs,
betecknas denna form av exstinktiva férvirv ofta som godtrosférvarv”.

Med passivitetssynpunkten som grund for exstinktiva forvarv férhaller det sig pé
foljande sitt. Aven hir ligger naturligtvis i botten intresset av att man inte skall
behova riva upp ett etablerat rittsligt forhallande. Men vad som har star i forgrunden
som motiv for detta ar den ritte dgarens passivitet. Om ett objekt som dgs av en
person blir foremal for férfoganden och dispositioner av en eller flera andra personer
under lang tid och ritte dgaren har haft mojlighet att iakttaga detta men inte reagerat,
sa later man det, om ritte dgaren dnda till sist skulle gora ansprék pé objektet, bli vid
det bestdende. Den som innehar egendomen far alltsé behélla den. Den ursprunglige
dgaren far s. a. s. skylla sig sjdlv. Det kan tidnkas att man kraver, att den som far
behalla egendomen var i god tro vid sitt forvarv. Men hér ar detta tydligen inte alls
lika sjélvklart som i det forra fallet, eftersom det just 4r den ursprunglige dgarens
passivitet som dr det vésentliga. Och vidare kan exstinktiva forvdrv tinkas vara
befogade vid alla slags fing, inte bara kop och annan dverlatelse utan ocksé vid arv

1 Se dven kompendiet Arrende och hyra, sakrittsliga fragor samt Allmén sakrétt s. 6-10



etc. Denna form av exstinktiva forvérv krdver att annan én ritt dgare under viss tid
innehaft den ifrdgavarande egendomen och den betecknas darfor som havd”. En
motsvarighet utgor ifrdga om fordringsratter preskription.

Ifraga om losore och vissa virdepapper (I6pande skuldebrev, vixel, check etc.) har
man jusom vi vet mycket langtgdende regler om godtrosforvirv, d. v. s. mojlighet till
exstinktivt forvarv grundat pad omsittningens intresse. Vad som hir skapar
legitimationen dr normalt besittningen av objektet. For att C:s férvérv skall bli giltigt,
krévs, att overlataren, B, har besittningen av foremalet. Och — férutom god tro ~
kravs dessutom enligt de allménna reglerna, att 6verlatelsen till C kommit till en viss
grad av mognad, namligen sé att C fatt egendomen i sin besittning.

Vid l6s6re etc. har man inte ndgon typ av exstinktiva forvarv som grundar sig pa
passivitetsgrundsatsen. Med hénsyn till att dessa slag av egendom normalt blir
féremal for snabb omsittning och att man ju da har de vidstrickta reglerna om
godtrosforvirv, ar det val heller inte nagot storre behov av sddana exstinktionsregler.
(I exempelvis dansk ritt som inte erkdnner godtrosférvirv till 16sore i s& stor
utstrackning, finns diremot regler om hiavd som giller ocksa siddan egendom.)

Betriffande fastigheter var laget i dldre ritt ett helt annat dn betréffande 16s6ren och
vardepapper. Exstinktiva forvirv i betydelsen férvarv, som blir giltigt trots att det
skett frdn annan 4n ratt dgare (eller genom ett férvarv fran denne som ir ogiltigt)
forekom inte alls i samma utstrickning som betraffande sadan egendom.

I vissa framstéllningar ges begreppet exstinktiva férvdrv en annan innebérd dn
har avses. Ifraga om fastigheter talar t. ex. Ljungman-Stjernquist, Den rittsliga
kontrollen 6ver mark och vatten Il s. 27 om forvarv genom expropriation sdsom
ett exstinktivt forvarv. Normalt ar det ju emellertid hir den ritte dgaren som
stdr som motpart; vad som kénnetecknar expropriationen ir att den &r ett
tvangsforvarv. Systematiskt forefaller det lampligt att halla isdr dessa forvarv
och sddana som kdnnetecknas av att de blir giltiga trots att de sker fran annan an
ratt dgare (ev. genom ett frdn borjan ogiltigt forvarv fran denne); for dessa
senare, men inte for tvangsférviarven kan da lampligen anviandas beteckningen
exstinktiva forvirv.

Det sagda giller i forsta hand ifrdga om exstinktiva forviarv, som har sin grund i
omsittningsintressets tillgodoseende. Detta intresse fick vid fastighet fére IB vika for
fastighetsdgarens intresse av att inte riskera att bli av med fastigheten genom
disposition av annan. Négra fa undantag fanns. Ett av dessa var tvesalufallet. Den
godtroende andre fOrvdarvaren kunde dven enligt den aldre ritten sl ut fOrste
forvérvaren, om han forst sokt lagfart, LF 12 §; réorande motsvarigheten till detta fall i
JB hinvisas till framstillningen av 17 kap.! Ett annat fall 4r forvirv i samband med
dodforklaring enligt AB 25:7, som ju ir tillimplig dven betriffande fastigheter.

Men fransett dessa speciella fall kunde man inte géra godtrosforvarv till fastighet
enligt dldre ritt. Det hjalpte inte att férvdrvaren varit i god tro och kanske ocksa fatt
lagfart.? Detsamma gillde sérskild (begréinsad) ritt till fastighet, sdsom nyttjanderitt
och pantritt.}

1 Se Bengtsson, Sakrittsliga fragor i fastighetsritten § 7.
2 Se GJB 10:1 och dirunder upptagna kungl. forklaringen 17/12 1818 samt LF 15 §
3 Se IF 60 §; betriffande pantritt se dock dven nedan avsnitt 2.3 b. 1.



Exstinktiva forvarv grundade pé passivitetsgrundsatsen, d. v. s. pa grund av hivd,
erkdndes ddremot enligt dldre ratt. Framst dr har att nimna reglerna i 1881 éars
hdavdeférordning. Hartill kom de praktiskt sannolikt betydelselosa reglerna om
urminnes hiavd (GJB 15 kap.).

P& det hdr omradet, d. v. s. ifrdiga om mojligheterna till exstinktiva forviarv moter
man en av de dtminstone teoretiskt och principiellt viktigaste nyheterna i JB. Det har
ndmligen inférts regler om generell mojlighet till exstinktivt forvérv av fastighet med
utgangspunkt i omsittningsintresset, sdlunda vad som brukar kallas godtrosforvirv i
mer inskrdnkt mening. Dérjamte ges regler rérande hivd som avviker frin de
tidigare.

Forstndmnda regelkomplex finns i 18 kap., hdvdreglerna i 16 kap. Eftersom
godtrosfoérvérvsreglerna framstdr som huvudreglerna, hidvdereglerna mer som
reservreglerna, skall hiar 18 kap. behandlas forst.

Som redan antytts regleras tvesala liksom annan dubbeldisposition inte i 18 kap. B har
t. ex. slt sin fastighet till A och, med utnyttjande av sin gamla — men allts& numera
upphérda — Adgarposition, séljer han dédrefter samma fastighet pa nytt till C. Eller,
efter att ha salt fastigheten till A, upplater B pantritt eller nyttjanderitt till C. Dessa
fragor behandlas i JB 17 kap. (ifrdga om pantritt i 6:7). Ett sporsmal om avgransning
mellan 18 kap. och 17 kap. tas upp nedan i avsnitt 2.5.

De regler om fast egendom som ges i 16 och 18 kap. ir tillampliga dven pa tomtritt, se
JB 13:7.

2.18 KAP. GODTROSFORVARYV PA GRUND AV INSKRIVNING M. M.

2.1 Inledning

s

18 kap. bédr rubriken “godtrosférvarv pa grund av inskrivning och betydelsen av
inskrivning i vissa andra fall”’. Stoérre delen av den foljande framstéllningen dgnas &t
reglerna om godtrosforvarv.

Kort sammanfattat — och med bortseende frén vissa avvikelser som senare skall
berdras — gar reglerna ut pa att dganderéttsforvirv liksom forvirv av vissa sarskilda
rittigheter till fastighet frdn annan an rdtt dgare blir giltigt forutsatt god tro hos
férvarvaren, om Overlataren eller upplataren enligt fastighetsboken framstod som
dgare, d. v.s. hade lagfart (eller hédrledde sin ritt frin ndgon som hade detta).
Undantag gors for vissa grovre ogiltighetsfall. Bestaimmelser ges om ersittning av
statsmedel till ratt dgare som gar miste om sin ritt respektive i de grova
ogiltighetsfallen till den som inte gjort nagot giltigt forvirv.

Man kan till en borjan fraga sig vad skilet kan vara till att man i JB infort regler om
godtrosforvirv betridffande fastighet. ’Omséttningens intresse” kan uppenbarligen
inte gora sig gillande med samma styrka vid sddan egendom som vid rérliga [6s6ren
eller f6r omsittning avsedda vardepapper. Manga av de anledningar som kan finnas
till att 16s6re kommer att kunna disponeras obehdrigen — t. ex. att objektet stjéls eller
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att det deponeras hos nigon som sedan forfogar olovligen 6ver det — blir ju inte
aktuella ifriga om fastighet. Men klart ar att ocksa betrdffande detta egendomsslag
olycksfall kan uppstd. En 6verlatelse mellan A och B kan exempelvis vara behaftad
med ogiltighetsgrund. B har tvungit eller svikligen forlett A till 6verldtelsen. Eller det
kan ha skett nigot misstag, kanske foranlett av de p& ménga hall krangliga
fastighetsforhallandena. Nagon kan ha trott att han 4gde fastigheterna a, boch ¢, men
isjalva verket hade c av en tidigare dgare forsélts &t annat hall. Att f6rvérv som skett
under sddana forhéllanden i god tro kanske efter avsevird tid skall kunna rivas upp
kan otvivelaktigt skapa en besviarande osdkerhet i den helt normala och korrekta
handeln med fastigheter.

Skal till att man infort de hér reglerna ar ocksa att det hos oss liksom i ménga andra
linder ansetts vara ett starkt intresse, att man skall kunna lita pa att de av offentlig
myndighet forda fastighetsbdckernas uppgifter dr riktiga. Man har, som det uttrycksi
férarbetena, velat tilldgga inskrivningen i dessa fastighetsbocker materiell réttsver-
kan. Man riknar med att numer gillande regler om fastighetsbildning och
fastighetsregistrering och om inskrivningsvasendet skall vara sé sikra att olyckshan-
delser ifrdga om inskrivning i fastighetsbockerna endast skall behova intriffa i
sillsynta undantagsfall. Lagberedningen hade, for att ytterligare frimja sikerheten,
foreslagit att vissa krav skulle stéllas ifriga om bevittning av fastighetsoverlételse. Ett
av vittnenaskulle vara viss offentlig befattningshavare. Detta har nu inte kommit med
i den slutliga lagtexten, ddar man i stéllet har lattat pa vittneskravet i forhallande till
ildre ritt. Men man har givit inskrivningsdomaren 6kade mgjligheter att foranstalta
om utredning i ett lagfarts- eller annat inskrivningsirende, se JB 19:10.

Vi skall nu g igenom reglerna litet ndrmare. Forst behandlas godtrosforvirv av
dganderitt (2.2) och darefter av sdrskild réitt (2.3). De tva foljande avsnitten beror
mojligheten till erséttning av allmidnna medel (2.4) och avgransningen mellan 18 och
17 kapitlen (2.5). Slutligen behandlas vissa Ovriga regler i 18 kap. (2.6).

2.2 Aganderitt

Reglerna om godtrosférvirv av dganderiitt ges i JB 18:1, 1 st. I3 § finns bestimmelser
om undantag fran godtrosforvirvsmojligheten. Vi skall hir forst se pa det enkla,
“normala’ typfallet av godtrosférvirv (a). Darefter skall upptas en friga om
godtrosforvirv vid vidareoverlatelse (b). Under ¢ och d berdrs vissa situationer dér
nagot exstinktivt godtrosforvirv inte ifrdgakommer.

(a) Det enkla typfallet av godtrosforviry

Vi erinrar oss nu de tre forut berorda personernai schemat A —B —C, dir ju A ar ritt
dgare av en fastighet, B dr den som, fastin han inte var dgare, 6verlétit fastigheten till
C, vilken alltsa ar forvarvaren. Den konflikt det giller dr, om A skall kunna fa
tillbaka, vindicera, sin fastighet eller om C skall gora ett giltigt, exstinktivt
forvéry.

Om ratte dgaren, A, ir vil inte sd mycket ytterligare att séiga. Han ar uppenbarligen
en person, som nigon gang forvirvat den fastighet som det nu ir fraga om och som
inte sedermera i laga ordning avhint sig den utan allts fortfarande ar "'rétt dgare™ till
den. B ir den som disponerat over fastigheten obehdrigen. Han kan ha forvirvat
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fastigheten fran A men genom ett fang som var ogiltigt, t. ex. darfor att han lurat eller
tvungit A att skriva pa kopehandlingen. Men det kan ocksa forhalla sig si att B:s eget
fang varit alldeles i sin ordning men att det &r hans fingesman eller ndgon dnnu
tidigare i kedjan, som gjort det ogiltiga fanget. Det behdver emellertid inte vara pa
det siittet att B eller nagon av hans foregangare forvirvat fastigheten genom ett fing
som var behiftat med ogiltighetsgrund. Det kan sammanhinga med ett misstag att B
kommit att framstd som dgare. Han har exempelvis férvirvat en fastighet av A men av
forbiseende e. d. har han t. ex. vid lagfart kommit att std som 4gare dven av en annan
som i sjalva verket inte alls omfattats av kdpet. Ett annat fall dr att B kopt fastigheten
av A men kopet hives av denne pé grund av kontraktsbrott fran kdparens sida (i den
man nu sddant hivande ar mojligt, se JB 4:4-6). I lagtexten talas om att B:s eller
nagon hans foretridares dtkomst var ogiltig eller av annat skl ej gillande mot riitte
dgaren A.

Det ar alltsé denna brist i B:s ritt som under vissa forutsittningar kan 6verbryggas,
om fastigheten forvirvas av C. Vad fordras da harfor?

For det forsta fordras det att 6vergangen fran B till C sker genom en dverldrelse,
d. v. s. kop, byte eller gava, sélunda ett s. k. singularfang. Det kan inte bli frdga om
négot godtrosforvarv, om C forvirvat fastigheten genom arv eller annat universal-
fang. Som vi tidigare sett ar det ju endast i 6verlatelsefallet som omsattningsintresset
gor sig gillande. Forvarv vid exekutiv forsiljning omfattas inte av bestimmelserna i
18:1. Sadant forvarv regleras i stillet av 14 kap. 3 § utsokningsbalken som skyddar
koparen i storre utstrdckning. — Betriffande godtrosforviarv av fastighet vid
betalningssakring for skatter m. m. (SFS 1978:880) kan hénvisas till prop 1978/79:28
s. 159 ff, 215 f. och 220 f.

Man bor observera, att det inte far vara nagot fel pa dverlatelsen mellan B och C. Om
den ar ogiltig, t. ex. behiftad med nagot formfel e. d., sa kan A &beropa detta och
kriva fastigheten ater.

For det andra — och detta dr ju en central punkt i den hir regeln — fordras att
overlataren, B, redan vid overlatelsen hade lagfart pa fastigheten. Forvarvaren C
skall ha kunnat se i fastighetsboken, att B stod som lagfaren dgare. En grundldggande
tanke bakom godtrosforvirvsregeln ar just, som vi sett tidigare, att man skall kunna
lita pd den uppgift om dgare som fastighetsboken ger.

Och for det tredje, slutligen, kréavs helt naturligt, att C vid tidpunkten for sitt forviary
varigod tro, d. v. s. att han varken dgde eller bort d4ga kainnedom om att 6verlataren
inte var riitt dgare. Att observera dr att har —liksom i allmédnhet i 6vrigt i svensk ritt—
aven en nigot sa nir reell misstanke hos C om att allt inte stér ratt till &r tillracklig for
att det inte skall bli nigot godtrosférviarv. Den goda tron skall foreligga “vid
overlatelsen”. Harmed torde avses tidpunkten fér det grundliggande avtalet om
overlatelsen fran B till C. Om tva kopehandlingar anvinds, blir det alltsa tidpunkten
fér kdpekontraktet som dr avgérande. Foreligger nu god tro vid 6verlatelsen spelar
detingen roll, om férvarvaren C senare, t. ex. mellan forviarvet och det att han soker
lagfart, far kinnedom om att B inte var ritt dgare.’

b Jfr NJA 1955 s. 449 och 1977 s. 68.
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Man kan jamfoéra hir med 16s egendom. Betriffande sddan krivs det ju, att den goda
tron skall foreligga inte bara vid 6verlatelseavtalet utan ocksa da C tar besittningen av
egendomen. Och det bor da i detta sammanhang observeras, att det for ett giltigt
godtrosfoérvarv av fastighet inte krivs ndgot moment som vid 16s sak motsvaras av
kravet pé att C skall ta besittningen av egendomen. Det krévs alltsa inte, som man
mojligen kunnat tinka sig —och som géller exempelvis i dansk rétt —att C fitt eller ens
sOkt lagfart pd sitt fang. (Detta 4r ju daremot krav vid tvesala och andra fall som avses
i 17 kap.)

I detta sammanhang bor emellertid observeras bestimmelsen i JB 18:9. Enligt
denna kan den som vill instimma talan om biéttre rétt till fastighet rikta denna
talan mot den som senast fatt eller sokt lagfart, 4ven om denne i sjilva verket
overlatit fastigheten. Ritt dgare, A, kan alltsd instimma B som har lagfart i
stéllet for den till vilken B dverlatit fastigheten, C, om denne inte sokt lagfart.
Forvarvaren C "har i rittegdngen samma stéillning som om 6verlételsen skett
under rittegdngen”. Detta kan innebira, att han inte alls fir kinnedom om
rattegdngen men att domen i denna likval far réttskraft mot honom. Om denna
bestimmelse ar tillimplig fullt ut dven i ett godtrosforvarvsfall - se hirom nedan
under 2.6 b — kan man kanske séga, att det pa en litet konstig omvig insmugits
ett atminstone rent faktiskt krav pa lagfartsansékan for att godtrosférvérvaren
skall vara skyddad.

Betriffande godtroskravet kan hir ocksd hénvisas till 18:8, berérd nedan under
2.6a.

(b) Godtrosforvirv vid vidareoverlitelse

Viség forut, att det, for att en forvarvare av en fastighet skall gora ett godtrosférviry,
krivs, att hans fingesman hade lagfart. I en situation ar detta emellertid inte
nodvindigt.

Antag att vi har det ldget, att C férvirvat fastigheten frin B, som hade lagfart. Men C
gori alla fall inte nagot godtrosférvirv av det enkla skilet att han inte var i god tro.
Han vet eller bor misstinka, att B inte var ritt dgare. Men C overlater i alla fall
fastigheten vidare. Vi kan teckna detta lage pa foljande sitt:

A-B-C-8§,

dir S alltsa dr en successor till C. Om nu S vid sitt férviry dr i god tro, sa gor han ett
exstinktivt godtrosférvirv, fastan hans fingesman, C, inte har lagfart, med stod av
den lagfart som B hade. Man menar, att om S kan se i fastighetsboken, att hans
fangesmans (C:s) fangesman (B) har lagfart, sa ar detta tillrdckligt stod for att han
skall fa anta, att forvérvet dr korrekt.

I det hir sammanhanget kanske bor papekas, att om det en ging skett ett
godtrosforvérv, det inte spelar nagon roll, att en senare forvirvare vid sitt forvirv
kiinde till att godtrosforvirvarens fangesman inte var ritt 4gare. Om vi alltsa antar,
att Cischemat ovan var i god tro vid sitt forvarv, sa ar darmed A slutgiltigt utestangd
fran dganderitten till fastigheten.! Att S, som forvirvat fastigheten fran C édgde
kdnnedom om att B inte var ritt dgare saknar alltsa betydelse. S:s forvirv blir likval

giltigt.

U Jfr dock nedan under 2.6 b angaende den eventuella betydelsen av bestimmelsen i JB
18:9.

12



(c) Overlitelse av ritte dgaren sjilv

Under (a) ovan berordes det forhallandet att for att ett giltigt godtrosférvirv skall
kunna dga rum den transaktion som sker mellan B och C i schemat maéste vara
korrekt. Ritte dgaren A kan, framholls det, gora ansprdk péd fastigheten, om
overlatelsen mellan B och C ir behiftad med ogiltighetsgrund.

Vi skall nu komma tillbaka litet till en nirliggande situation. Antag att den som
Overlater en fastighet (B) till en annan person (C) — i motsats till vad fallet var under
(a) ovan — dr ratte dgaren till fastigheten. Négon sérskild A finns alltsa inte i den
situation som nu berors. Men den ritte dgaren, vi kan kallahonom AB, ar pa grund av
négon speciell omstindighet egentligen forhindrad att gora dverlatelsen och denna ar
till f51jd harav ogiltig.’

Som exempel kan nimnas att AB ar omyndig, att han 4r i konkurstillstdnd och alltsa
inte far rdda Gver sin egendom, att det kravts ndgot tillstand for 6verlatelsen vilket
inte erhallits, eller att AB fatt fastigheten genom testamente eller gava och det i
forordnandet foreskrivits att den inte far 6verlatas. Dessa situationer regleras inte av
JB 18:1, 1st. Den bestammelsen férutsitter, att Sverlatelsen verkstillts av ndgon
annan in ratte dgaren. Aven om C skulle vara i god tro vid sitt forvarv, sa blir alltsa
godtrosforvirvsbestimmelsen i nimnda lagrum inte direkt tillimplig.

Betriffande ett av de uppridknade fallen ar bestimmelsen emellertid analogt
tillamplig. Det géller det fall att vid AB:s forvirv av fastigheten, t. ex. genom géva
eller testamente, foreskrivits att AB inte far Overlata fastigheten. En sidan
begrénsning skall i och for sig antecknas i fastighetsboken, se JB 20:14. Har sa skett,
kan C inte &beropa ndgon god tro, se 18:8. Men om det skulle ha forbisetts och
forvarvaren ar i god tro, sa blir forvarvet giltigt. Motsvarande giller ifrdga om 10s
egendom.?

Iforarbetena till JB sdgs, att AB i det hir fallet inte dr ratt 4gare i det hanseende
som det giller, sdlunda ifriga om overlatelsen.®> Och man menar alltsi att
bestdmmelseni 18:1, st. 1 drdirekt tillamplig. Det forefaller dock klarare att har
tala om ett fall av analogisk tillimpning. N&gon annan "’rétt 4gare” dn AB finns
ju faktiskt inte i den hir situationen. (Se Allméin sakrétt s. 465.)

I dvriga fall hjélper ddremot inte god tro hos forvirvaren. Den brist som bestar i att
Overlataren var omyndig eller i konkurs kan slunda inte botas genom att férvirvaren
drigod tro. Det bor betraffande konkursfallet observeras, att 1JB 18 kap. 1 och 2 §§
inte skett den utvidgning av godtrosskyddet som gjordes (genom lagstiftning 1975) i
14 § skuldebrevslagen och vissa andra lagar. Den som i god tro férvirvar fastighet
fran konkursgildendr blir alltsa inte skyddad. Det forefaller inte troligt att ndgon
analogisk anvidndning av den nya principen i 14 § skuldebrevslagen héir kan komma
ifrdga, med hinsyn till att ndgon dndring ej skedde i 18 kap. 3 § p. 2 (se vidare
nedan).*

1 Se Allmin sakritt s. 10.

2 Se SOU 1965:14 5. 16 f., s. 179.

3 Se LB JB s. 575, prop. 1970:20 A, s. 280.

4 Jfr SOU 1970:75 s. 229 f. och Walin, Lagen om skuldebrev s. 112 f. Se ocksd SOU 1982:57
s. 84.
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Det kan ifragasittas om ens den allménna regeln i 21 § 1 st, konkurslagen om ett
begransat godtrosskydd for avtalspart vid réttshandling i samband med sjilva
konkursbeslutet dr att tillampa vid 6verlatelse av fastighet. Det gors visserligen inget
undantag for detta fall i 21 § konkurslagen. Men i 18:3 p. 2 JB finner man en
undantagsbestimmelse.Denna bestimmelse géller i och for sig inte det fall som nu
behandlas, d. v. s. att den it konkurs forsatte ritte dgaren AB Overlater fastigheten till
en godtroende, d. v.s. om konkursen ovetande C. I 18:3 p. 2 &r det frdga om det
vanliga trepartsférhallandet, sdlunda att i konkurs forsatte A Overléter fastigheten till
godtroende C. Det dr endast denna situation som reglerasi 18:1 och bestimmelserna i
18:3 utgdr undantag i forhéllande till denna bestimmelse (och 18:2). Men det vore ju
ganska egendomligt och svarforstaeligt, om 21 § konkurslagen skulle vara tillamplig
vid overlatelse fran konkursgildenaren till godtroende person men ddremot inte —~ tiil
foljd av bestimmelsen i 18:3 p. 2 — i det fall att konkursgildenaren overlatit till en
person som fatt lagfart och sedan 6verlatit till den godtroende férvarvaren. Det finns
ju snarast storre skl till godtrosskydd i detta sistnimnda fall dn i det f6rstndmnda.
Férmodligen maste man darfor anta att 21 § konkurslagen inte ir att tillimpa heller i
det fallet.'

Ej heller vid férvarv i strid mot ett forvirvsforbud kan i allménhet god tro skydda
forvirvaren. Se t. ex. 1982 ars lag om utlédndska forvérv av fastegendom m. m. 1 kap.
7§, 1979 ars jordforvirvslag 13 §.

1 princip kan ogiltighet aktualiseras dven om forvarvaren (felaktigt) skulle ha fatt
lagfart, se JB 19:16. Harifran gors dock atskilliga undantag, se jordforvirvslagen och
lagen om utldndska forvirv anf. lagrum; se dven 1967 ars forkopslag 12 §.

Att de nu berdrda fallen inte omfattas av godtrosférvarvsbestimmelsen framgar av
att det enligt denna endast ar den brist som bestér i att man férvérvat frin annan é4n
ritt dgare som botas av den goda tron. Har 4r 6verlataren rétt dgare, men han har
dndé inte ritt att éverldta, och en sadan brist kan alltsé inte botas av god tro.

(d) Undantag frdn godtrosférvirvsregeln

Vi atervinder nu till den trepartssituationen som under (a) illustrerades med schemat
A -B-C, med A som riitt dgare, B som obehorig dgare™ och dverltare och C som
forvirvare. Och vad nu skall behandlas &r vissa undantag franregelni 18:1, 1 st., viika
delvis har anknytning till det som berordes i foregaende avsnitt (c).

Undantagen upptas i 18:3 och fordelas pa tre grupper. De tar sikte pd vissa fall, dir
den ogiltighet eller det fel i dvrigt som vidiader Gverldtarens (B:s) eller ndgon hans
foregangares fang 4r av viss allvarligare art, och det av detta skil ansetts att
godtrosforvirvaren maste fa vika till forman for rétte dgaren.

Vibér lagga mirke till att det sdlunda hela tiden i 3 § ar frdga om brister i verldtarens
(B:s) (eller hans foregéngares) fang, inte om brister i godtrostérvérvarens (C:s) eget
fang. Sarskilt avfattningen av p. 31 3 § kan l4tt ge intrycket att det skulle vara det nu
aktuella godtrosforvirvet som avses, d. v. s. C:s forvarv, men sa ar alitsa inte fallet.
Fragan om god tro kan bota brister i den godtroendes eget forviirv behandlas, som
framgatt under (c) ovan, inte i lagen.

1 Se Allmin sakritt s. 551, SOU 1982:57 a. st. samt nedan under (d).
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De situationer som anges under p. 1 av 3 § kinnetecknas av att det ar frdga om vissa
grova ogiltighetsfall. B:s fangeshandling ar férfalskad, utfirdad utan behorighet eller
tillkommen under grovt tvang. Aven de fall som upptas under p. 2 i 3 § har ansetts
vara av sé allvarlig natur, att man inte velat medge exstinktivt forvarv. Det giller hér
de fallen att A sjilv gjort 6verlatelsen men han var i konkurs, omyndig eller handlade
under inflytande av rubbad sjélsverksamhet.

Man hénvisar i férarbetena betraffande dessa fall (fransett konkursfallet) till att
motsvarande princip giller betraffande 16pande skuldebrev enligt skuldebrev-
slagen 17 §. En géldenir kan, trots god tro hos ny borgenir, alltid géra géllande
invindning om omstindigheter av den hir beskaffenheten.! Denna parallell
forefaller emellertid inte alldeles sjilvfallen. I 17 § skuldebrevslagen ir det
frdga om att en person inte skall bli belastad med en skuld, nér fordringsbeviset
tillkommit under siddana omstiandigheter som anges i §:n. Om diremot ett
skuldebrev, som nagon (A) dger, blir foremal for en Overlatelse till B, som &r
behiftad med de hir grova ogiltighetsgrunderna, sa kan likvil C, som férvarvar
skuldebrevet frin B, gora ett godtrosférvirv. Bestimmelsen om godtrosfoérviry
i 14 § skuldebrevslagen dr har tillimplig. Motsvarande giller betraffande
16s6re.2 Och det ér tydligen denna situation som utgér parallellen till den som
avses i JB 18:3 p. 2. Det dr dven hir fraga om 6verlatelse av viss egendom, en
fastighet, som tillhdr den exempelvis omyndige A och som sedan av forvdrvaren
B dverlates till godtrosforviarvaren C. Har har man alltsa i sjalva verket en
principiell olikhet ifrdga om godtrosfoérvirv av 16s6re och virdepapper 4 ena
sidan, fastighet a den andra. Godtrosférvarvsmojligheten ér i det hér fallet mer
begransad vid fastighet dn vid 16s6re eller virdepapper. Det bor observeras att,
som redan ndmnts, den utvidgning av godtrosforvirvsskyddet som skedde
betriaffande konkursfallet genom lagstiftning 1975 i 14 § skuldebrevslagen och
vissa andra lagar ej omfattade stadgandet i 18 kap. 3 § p. 2.

Under p. 3 i 3 § upptas slutligen vissa fall av ogiltighet pa grund av att foreskriven
form inte iakttagits eller darfor att erforderligt tillstdnd inte getts m. m. Man bor
observera hir, att bestimmelsen i och for sig inte siger ndgot om ndr ett férvirv ar
ogiltigt t. ex. darfor att visst tillstdnd inte getts. Det fir man soka svaret pa i
vederbdrliga lagar. Men vad som ségs i 3 § 3 p. dr att om ett forvérv av B fran A ar
ogiltigt av nagon sddan hir anledning, s& kan denna ogiltighet inte exstingveras
genom att B 6verlater fastigheten till den godtroende C. C gér med andra ord i dessa
fall inte nagot giltigt forvarv.

2.3 Sarskild ratt

Enligt bestimmelsernai 18 kap. kan inte bara dganderatt utan ocksa sarskild ratt till
fastighet forvarvas exstinktivt genom godtrosforvirv. Detta giller alla de sdrskilda
rittigheter som enligt tidigare kapitel i JB kan bli sakrittsligt skyddade, sdlunda dels
nyttjanderitt, servitut och rétt till elektrisk kraft (7 kap.), dels pantritt (6 kap.). For
de forra rittigheternas del finns bestimmelse i 18:1, 2 st., for pantrittens i 2 §.
Dirjamte ar undantagsreglerna i 3 § tillampliga dven i dessa fall.

Léget kan ocksa hér askadliggoras med hjilp avschemat A —B —C, dér A dr ritt dgare
av en fastighet och B upptritt som édgare, trots att han inte var detta darfor att hans

1 Se LB JB s. 577, prop. 1970:20 B s. 468.
2 Se Walin a. a.s. 111 f. och SOU 1965:14 s. 49 f,
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eget eller ndgon hans foregéngares férvirv var ogiltigt. B har upplatit en sarskild rétt i
fastigheten till C, som alltsa enligt de héar reglerna under vissa forutsittningar kan
gora ett exstinktivt férvarv av rittigheten. Att C gor ett sddant forvirv till den
sarskilda rattigheten betyder tydligen, att A méste tala den belastning pa fastigheten
som den sirskilda rittigheten utgdr, trots att han sjilv inte gjort nigon upplatel-
se.

Vid sidan av detta, det enkla typfallet, har vi ocksa att beakta motsvarigheten till det
ovan under 2.2 b berorda fallet att C vidaredverlater till en successor S den ritt — hir
alltsd nyttjanderatt etc. eller pantritt — han forvéirvat av B,

(a) Nyttjanderdtt, servitut och ritt till elektrisk kraft

Betriffande sddana rattigheter som hir ér ifraga har det liksom ifrdga om dganderitt
enligt den dldre ritten inte funnits nagra mojligheter till exstinktivt férvdrv annat édn
enligt reglerna om 20-rig hédvd (se 1881 &rs férordning 4 §). De nya reglerna i JB
Overensstimmer alldeles med dem som utvecklats ovan for det enkla typfallet av
dganderdtt (2.2 a). B skall allts& ha fatt lagfart, d& upplatelsen till C sker. C skall,
sjélvfallet, vara i god tro vid sitt forvarv.

Ifrdga om dganderitt fann vi ju, att om Cinte var i god tro— och alltsé inte kunde géra
ndgot exstinktivt forvirv — men har vidaredverlatit fastigheten till en successor S, s
kan denne gora ett godtrosférviarv med stod av den lagfart som var meddelad foér B.
Den motsvarande situationen vid sérskild ritt dr tydligen, att B upplatit en
nyttjanderétt etc. till C. Denne dr emellertid inte i god tro men Overlater sin
nyttjanderitt till S, som ar i god tro. Ifriga om de nu behandlade sirskilda
rattigheterna har man emellertid inte velat 1ata S gora ett exstinktivt férvirv. Man
menar, att omsattningsintresset, nar det giller 6verlatelse av sddana riittigheter som
t. ex. en nyttjanderétt (om nu en sadan rattighet 6ver huvud far 6verlatas) inte ar sa
starkt utvecklat att en godtrosforvirvsregel dr behovlig.! Har den som fick réttigheten
forst upplaten till sig, alltsé C, inte gjort nagot giltigt forvirv, kan denna brist salunda
inte botas genom senare godtrosfoérvirv vid overlatelse av rittigheten.

Ej heller torde godtrosférvdrv kunna ske, om den ondtroende C forvirvat
aganderitt frdn B och direfter upplatit nyttjanderitt etc. till godtroende S.
Denna situation skall beroras utférligare for pantréttens del, dir den synes vara
av sarskilt intresse. Se nedan i avsnitt b. 3.

Betriffande undantagsregeln i 3 § kan helt hanvisas till framstillningen ovan under
2.2d.

(b) Pantritt

1. Inledning
Vid pantritt gor sig omsdttningsintresset uppenbarligen géllande pa ett helt annat sétt
an vid nyttjanderatt, servitut och ritt till elektrisk kraft. Reglerna om pantrétt och

framfor allt om de fordringar som sikerstélls genom sadan ér ju utformade sa att en
smidig omsittning skall underlittas. Detta giller bade vid 16sore och fastigheter.

I Ifrdga om servitut blir vil fragan om 6verlatelse inte aktuell, se JB 14:3.
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Det ar darfoér naturligt att, dd godtrosforvarvsregler inforts pa fastighetsrittens
omrade, ocksa pantritten — liksom vid 16s egendom — forts till de rittigheter som kan
bli foremal for godtrosférvarv, och att man har gatt ett stycke ldngre dn vid de ovriga
sarskilda rittigheterna, villkoren ar f. 6. lindrigare dn t. 0. m. vid 4ganderitt. En sak
for sig ar att, da man foérenat godtrosférvirvsreglerna med regler om ersittning av
allminna medel for den som lider f6rlust, man val just vid pantritt lika vél kunnat ge
borgeniren sidan ersittning i stéllet for att lata pantritten bli gillande. Har har ju
sjilva fastigheten inte ndgon annan betydelse dn att utgora sikerhet for att en fordran
skall bli betald. Man har emellertid ansett det lampligt att ha ett enhetligt system for
de olika slagen av rittigheter till fastighet.

For att fa battre klarhet i reglerna om godtrosférvarv av pantritt maste vi hir, helt
kort, erinra om ldget enligt den éldre rédtten. Enligt denna ritt skapades ju pantratt i
fastighet pa sa sitt att ett skuldebrev, regelmdssigt ett 16pande sddant, forsigs med
inteckningsmedgivande av fastighetsédgaren, varefter man fick till stdnd inskrivning i
fastighetsboken, inteckning. Skuldebrevet kunde, fore eller efter sjilva intecknan-
det, ldmnas till langivaren som direkt bevis om skulden. Langivaren hade dirmed,
sedan inteckning skett, ocksa pantritt for sin fordran. Samma blev resultatet, om,
sdsom var vanligast, det intecknade skuldebrevet lades som sikerhet for en
omslagsrevers, som da reglerade sjilva fordringsférhallandet.

Vilket dr dé laget enligt detta system med avseende pa godtrosforvarv?

Forst och framst &r det klart att om ndgon annan dn ritt dgare till fastigheten ldmnat
inteckningsmedgivandet, sa blev inteckningen ogiltig, IF 60 §. Det hjilpte inte, att
han hade lagfart. Undantag géllde endast enligt 1881 ars férordning om 20-érig hivd
48§,

Men om inteckning vil kommit till stdnd med stod av ritte dgarens medgivande, s
fanns sedan rika méjligheter till godtrosforvdrv. Antag att ritte dgaren av
fastigheten, A, hade en inteckningsrevers liggande hos sig som inte var belanad utan
alltsa utgjorde dgarhypotek. Antag vidare, att B stal denna revers och ¢verlit den till
langivare C, eller lade den som sikerhet for, en omslagsrevers som B sjilv utfirdat till
C. Det var da klart, att om C var i god tro han gjorde ett godtrosforvirv inte bara av
fordringsritten utan ocksé av pantratten. Det var hér reglerna i skuldebrevslagen om
godtrosforvirv av 16pande skuldebrev som var tillampliga.

Hur 4r da ldget enligt JB? Inteckningsreversen enligt den dldre ritten motsvaras hir
av pantbrevet. Pantbrevet utfirdas av inskrivningsmyndigheten pa ansékan av
fastighetsiigaren om inteckning i fastigheten for visst belopp. Pantséttning tillgar
normalt s att pantbrevet finns redan vid lanets upptagande och da laggs som sikerhet
for en omslagsrevers.

Det dr dock ocksd mdjligt, att pantforskrivningsavtalet mellan langivare och
lantagare kan ske innan inteckning skett och pantbrev utfirdats. Men pantritt i
fastigheten anses inte komma till stand férran detta skett.

Denstora skillnaden mellan inteckningsrevers enligt dldre ritt och pantbrev enligt JB
rader nu,! att pantbrevet inte tillika dr nagot skuldebrev. Det innefattar ingen
betalningsforpliktelse. Pantbrevet kan endast anvéndas pd det sittet att det liggs som
sékerhet for en fristdende fordran, vanligen enligt en omslagsrevers. Kommer négon

I Se nidrmare Olivecrona, Inteckningsrétten i jordabalken.
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med bara ett pantbrev och vill ha betalt ur fastigheten, sa gr inte detta: pantbrevet ar
ingenting virt annat dn som pant for en fordran.

Men dessutom krdvs det, for att en giltig pantrdtt skall uppkomma, att det ar
fastighetsigaren som verkstdller pantsittningen, d.v.s. ligger pantbrevet som
sdkerhet for en —av honom sjélv eller av ndgon annan utfardad — omslagsrevers (se JB
6:2). Om alltsd B skulle stjala ett pantbrev, som ligger som &garhypotek hos
fastighetsigaren A, och skulle ligga det som sdkerhet for en av honom sjilv (B)
utfirdad omslagsrevers, blir det inte ndgon giltig pantritt, 4ven om langivaren C
skulle vara i god tro.

Om B daremot tillgriper bade en (av fastighetsdgaren utfardad) omslagsrevers
och ett déri som sikerhet liggande pantbrev och verlater det hela till C, skulle
enligt de skuldebrevsrittsliga reglerna kunna gora ett godtrosforvirv.

Principen ar alltsa att den pantsittning som skett i nu asyftade fall blir ogiltig
oberoende av god tro (jfr JB 6:8). Det bor observeras att om inteckning och pantbrev
tillkommit efter ansékan av obehorig person, detta inte — sdsom enligt dldre ratt —
leder till att inteckning och pantbrev blir ogiltiga. Det dr endast pantséttningen som
blir ogiltig, medan inteckningen bestar och pantbrevet blir dgarhypotek for ritte
dgaren.

Frén ndmnda princip om ogiltighet av pantsittning gérs nu undantag i JB 18:2 (se
dven 6:8). Reglerna har i huvudsak samma utformning som ifréga om dganderatt
enligt 18:1, 1 st.

2. Det enkla typfallet

Om vi forst ser pa det ”enkla” fallet och betraktar situationen med hjélp av schemat,
ar alltsd A ritte dgaren till fastigheten och B ndgon som sjalv eller vars foéregéngare
kommit dver denna genom ett ogiltigt eller av annat skél overksamt fang (se 6:8). C ar
en person till vilken B upplatit pantritt genom att Gverldmna pantbrev i fastigheten.
Det kan vara fraga om akta” pantbrev, d. v. s. sddant som utfardats p ansgkan av
ritte dgaren A och som B fatt i sin hand i samband med forvirvet av fastigheten. Men
det kan ocksa vara frdga om pantbrev, som utfirdats efter ansékan av B.

For att C skall kunna gora ett exstinktivt férvérv till pantratt i fastigheten fordras
ocksé har lagfart f6r B, men den skillnaden mot dganderéttsfallet (liksom fallen av
nyttjanderitt etc.) foreligger, att det inte &r nodvindigt, att lagfart fanns redan da
upplételsen skedde. Det racker att B far lagfart senare, men det maste naturligtvis ske
innan A framstéller krav pa fastigheten.

Man kunde tycka att dven i detta fall det borde vara vasentligt, att godtrosforvirvaren
kunde stédja sig pa en anteckning om lagfart — for B —i fastighetsboken. Att man gjort
ett avsteg fran principen hdnger samman med att det antas vara vanligt att en
forvirvare av fast egendom vill utnyttja pantbrev, som han erhéllit vid forvérvet, for
upplatelse av pantritt redan innan han fatt lagfart. Han vill t. ex. ta upp lan for att
kunna fullgéra den kopeskillingsbetalning som &r en forutsattning for att kopebrev
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skall utfirdas och han darmed skall kunna erhélla lagfart. Med tanke p4 denna
situation har man d4 ocksa velat skydda en borgenér, som i god tro — men felaktigt —
antagit, att lantagaren var dgare av fastigheten, forutsatt att lagfart &tminstone efterét
beviljas f6r denne.!

Ifrdga om pantrittsforviarvaren C fordras naturligtvis, att han var i god tro vid
upplételsen.

Vidare bor observeras att hir —i motsats till de 6vriga fallen av godtrosforvarv ~
det ju ocksé fordras, att C:s ratt, sdlunda pantrétten, blivit inskriven, d. v. s.
intecknad. Det kan antas ofta forekomma att pantsattning kommer att gé till s&
att fastighetsdgaren, innan inteckning skett och pantbrev utfardats, pantfor-
skriver fastigheten till visst belopp och férménslige.” Borgenéren far med stod
av den av fastighetsdgaren utfirdade ansékningen om inteckning och pantbrev
foranstalta att pantritten blir fullbordad. P& grunder, som delvis forefaller
nigot tvivelaktiga,” men som inte kan diskuteras narmare i detta sammanhang,
anses sannolikt inte denna pantférskrivning ha ndgon som helst verkan
gentemot tredje man och alltsd inte heller mot ritt dgare i den situation som nu
behandlas. Det fordras att inteckningen verkligen kommit till stdnd. Detta
synsitt medfor ocksd, att den goda tron maéste foreligga inte endast vid
pantforskrivningen utan ocksa vid tidpunkten for ingivandet av ansdkningen
om inteckning.*

Betriffande undantag enligt 3 § frdn mojligheten till godtrosforvarv darfor att den
ogiltighet som behéftar B:s eller ndgon hans foretradares fang dr av viss kvalificerad
art kan helt och hallet hinvisas till framstdllningen ovan om 4ganderittsfallet.

3. Vidareéverlatelsefallet

Till sist skall vi se pa det fallet att C inte kan gora ndgot godtrosforvarv darfor att han
inte dr i god tro; han har emellertid en successor, S. B har allts& upplatit pantratt till C
som inte ar i god tro angdende B:s dganderitt. C har emellertid 6verlatit pantratten,
d. v. s. overlatit omslagsrevers med inneliggande pantbrev till S, som ér i god tro
angaende B:s och C:s ritt.

I 6verensstémmelse med vad som giller vid dganderattsférvirv men i motsats till vad
fallet dr vid de andra sirskilda rattigheterna (nyttjanderitt etc.) skyddas den
godtroende S i pantfallet. Skélet d4r som redan antytts att pantritten ju pa ett helt
annat sitt 4n nyttjanderitt och sddana rittigheter ar avsedd for omsattning. Intresset
av godtrosskydd ar darfér mycket starkare hér.

I'lagtexten talas om att fordringen (av C) 6verlatits till annan (S) och att denne vid sitt
forvérv skall ha varit 1 god tro. Det sigs inte uttryckligen att S ocksa skall ha tagit
pantbrev (och omslagsrevers) i sin besittning.

Prop. 1970:20 B s. 467.

Se prop. 1970:20 B s. 299 {., 304, 316.

Jfr prop. 1970:20 B s. 304, 314 ff.

Prop. 1970:20 B s. 316, 467. - Se dven Allmian Sakratt s. 407 ff.

e e =
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Foérmodligen far man — med tillimpning av allméinna l6soreregler — krava detta och
tillika, att den goda tron skall ha forelegat vid besittningstagandet.

Betriffande successionsfallet (*’S-fallet”’) m4 hér ytterligare en fréga nigot diskute-
ras.? Vi sig tidigare, att d4 B dverlatit dganderitt till fastigheten till C, som var i ond
tro men vidareoverlatit fastigheten till godtroende S, sa skyddas S i sin 4ganderitt. Vi
har nu sett, att enligt 2 §, da B uppléatit pantritt till ondtroende C och denne Gverlatit
fordran och pantritt till godtroende S, denne skyddas i sin pantritt. I det forra fallet
fordras, att B hade lagfart vid tidpunkten for 6verlatelsen till C, i det senare, att B
hade lagfart vid upplatelsen eller sedermera fick detta.

Man kan da fraga sig hur lidget blir, om B overldtit fastigheten med dganderitt till C,
som dri ond tro men som uppldter pantritt till den godtroende S. C har i samband med
forvarvet av fastigheten fran B fatt Gverta pantbrev i denna, som uttagits av B (eller
kanske av A eller tidigare dgare) och detta har C lagt som sikerhet f6r en av honom
sjalv utfirdad omslagsrevers till langivaren S.

Déremot kan ju C inte sjalv fa till stAnd inteckning i fastigheten och alltsa fa ut
nya pantbrev, eftersom fGrutsittningen nu ér att C inte har lagfart. Om nagon
far lagfart pa en fastighet, fastdn hans forvirv ar ogiltigt, s intar han tydligen
stdllningen av B i schemat, och om han gor en pantrittsupplatelse, si blir det
frdga om det “enkla typfall” som behandlats ovan under 2.

Denna situation synes inte falla in under ordalydelsen i ndgon av bestimmelserna i
18 kap. Vad angér dubbeldispositionsfallet, som ju for pantrittens del regleras inte i
17 kap. (se 17:7) utan i 6 kap., ar det ddremot klart, att den angivna situationen
omfattas av mojlighet att gbra ett godtrosférvarv.

Vi kan illustrera situationerna i de bada fallen med det foérut anvanda schemat. Det
bor forutskickas, att beteckningarna C2 och S betyder, att vederborande forvirvat
dganderitt till fastigheten, beteckningarna CP och SP, att han férvirvat pantratt i
denna.

Betriaffande mojligheten till godtrosforvirv enligt 18 kap. far vi da foljande
uppstéllning.

A B-Cas8 (1§15t Fall I
~ SP (?2?797) Fall II
cCPSP (29 Fall 111

Ifall I har alltsd B som dgare men obehorigen dverlatit dganderétt till C4 sominte var
i god tro men senare Overlatit fastigheten till S4, som var i god tro. Forutsatt att B
hade lagfart vid C:s forviary kan S@ gora ett exstinktivt forvarv enligt 18:1, 1 st.

I fall IIl har B upplatit pantritt till CP som var i ond tro men senare Overlatit

fordringen med pantritten till godtroende SP. Forutsatt att B hade eller senare fick
lagfart gor SP ett exstinktivt forvirv enligt 18:2.

1 Jfr prop. 1970:20 B s. 288.
2 Aterstoden av forevarande avsnitt kan forbigas av andra dn de sirskilt intresserade.
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I fall IT har B 6verlatit dganderitt till ondtroende C4 och denne har sedan upplatit
pantritt till godtroende SP. Hir finns ingen direkt tillimplig bestimmelse som
stadgar, att SP gor ett exstinktivt férvirv.

Detta kan da jamforas med duppeldispositionsfallen i 17 och 6 kap., dar motsvarande
uppstallning blir foljande.

B--»Cd..,5d (17:2, 2st. 1p.) Fall I
IR ~ ( 6:7, 1st.2p.) Fall 11
A CPSP ( 6:7,1st. 1p.) Fall II

Inneboérden av fall 1 ir, att B 6verlatit fastigheteq forst till A och darefter till “Cﬁ, som
4r i ond tro men vidareoverlater den till % Cahar sokt lagfart fore A. S gor ett
exstinktivt forvirv, om han vid sitt férvary var i god tro, enligt 17:2, 2st, 1 p.

I fall IIT har B — efter att férst ha 6verlatit fastigheten till A — upplatit pantriitt till CP,
som ir i ond tro; CP har sedan 6verlétit fordringen med pantritten till godtroende SP.
Denne gor ett instinktivt forvarv, d. v. s. han kan dberopa pantritten mot ritte
dgaren A enligt 6:7, 1st., 1p.

Och i fall I1, slutligen, &r situationen den att B — efter att forst ha 6verlatit fastigheten
till A —6verlater den pa nytt till C 4 som iriond tro rérande den tidigare verlatelsen.
CAupplater pantritt till SP, vilken ar i god tro rérande Ca:s dganderitt. SP gor hir ett
giltigt pantrittsférvirv enligt 6:7, 1st., 2 p.!

Om vi atervinder till mojligheten av godtrosforvérv enligt 18 kap. i fallet II, kan man
fraga sig hur man i brist pa uttrycklig bestimmelse bor stélla sig. Den ena moéjligheten
dr tydligen att tolka lagreglerna restriktivt och inte medge nagot godtrosférvarv annat
dnisadana fall dir en klar och direkt bestimmelse finns till stéd for detta. Den andra
mojligheten ér att tillimpa de regler som giller for fallen I och I1I eller for ett av dem
analogt pa fall I1. Man kanske kan sédga, att vissa skal talar for att man inte borde géra
nagon olikhet mellan de tre fallen. Sarskilt forefaller det en smula egendomligt, att S
skall kunna gora ett godtrosfoérvirv, om han forvdrvar dganderitt men inte om han
forvarvar den mindre langtgaende ratt som utgérs av pantritt. Betraffande pantratt
har man ju som vi forut sett i andra hinseenden t. 0. m. uppstéllt lindrigare villkor for
godtrosférviarv dn betriffande &dganderdtt. Detta senare alternativ skulle ju
emellertid i sjilva verket betyda, att det hir forelag ett redaktionsfel i lagtexten. Och
det bor man nog normalt inte rikna med annat 4n om varje annan tolkningsmdojlighet
ar utesluten. Det bor nog déarfér — dven om resultatet kan tyckas besynnerligt —
antagas, att mojlighet till godtrosférvarv enligt 18 kap. inte foreligger i det fall som nu
berorts.

2.4 Ersittning av statsmedel

Ett intressant och viktigt led i godtrosforvarvsreglerna i 18 kap. dr bestimmelserna
om ersittning av staten till den som gétt miste om en ritt, 4 §. De saknar helt
motsvarighet ifrdga om 18sore och virdepapper. Syftet ir att ytterligare forverkliga
grundtanken om den offentliga fastighetsbokens tillforlitlighet. Visar det sig att en
felaktig inskrivning skett, s tar det allmanna pa sig det ekonomiska ansvaret for detta
gentemot den som blir lidande.

! Egendomligt nog fordras det inte att 8okt lagfart, se prop. 1970:20 A s. 239,
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Erséttning av statsmedel utgar forst och framst till den “rétte dgare”, som enligt 1
eller 2 §§ gatt miste om sin fastighet eller fatt fastigheten belastad med en sarskild ratt
(nyttjanderitt etc. eller pantratt), 4 § 1st. Ersattningsritten for ratt dgare kan
nedsittas eller helt bortfalla, om det anses, att han visat forsumlighet i nagot
avseende. Bestimmelsen anknyter tydligen till allminna skadestandsrattsliga regler
om skadelidandes medvéllande. Ett exempel pa saddana fall som avses i lagen ar att
rdtte dgaren, trots att han fitt kinnedom om inskrivningsdomarens beslut i rétt tid,
dnda underlatit att 6verklaga detta.

Erséttning av statsmedel skall f6r det andra utgé till den som, fastdn han var i god tro
och forutsittningarna dven i Ovrigt férelag, enligt 3 § inte gér nagot exstinktivt
forvarv, darfér att den bakomliggande ogiltigheten (alltsd B:s eller nagon hans
foregangares forvdrv) var av viss grovre eller pa annat sétt kvalificerad art (4 § 2 st.).
Det kan i det hir sammanhanget ocksé papekas att det finns en allmén bestammelse
om ritt till ersdttning av statsmedel, om nagon lider forlust genom felaktighet i
inskrivningsidrende. Se JB 19:19.

Néirmare regler om ersittning enligt 18:4 ges 1 18:5-7.
2.5 Avgrinsning mellan 18 kap. och 17 kap.

Aveni 17 kap. (liksom for pantrittens del i 6:7) finns ju bestimmelser om mojlighet
till exstinktivt forviarv for godtroende person. Bestimmelserna tar sikte pa fall av
tvesala och annan dubbeldisposition. En person B har forst §verlatit sin fastighet till
A. Sedan gor han trots detta en ny overlatelse eller upplételse av sérskild rétt till C.
Innan A sokt lagfart, kan C, om han &r i god tro, genom att sjilv soka lagfart eller
annan inskrivning gora ett exstinktivt férvdrv; vid pantritt sker det exstinktiva
forviarvet genom besittningstagande av pantbrev i god tro, och det kan ske dven om A
sokt lagfart. A gar miste om sin dganderéatt respektive far tila belastningen av den
sarskilda ritten. Nagon mojlighet till ersdttning av allménna medel har A inte i detta
fall. Det beror naturligtvis pa att det inte forlupit nagot fel ifriga om nagot
inskrivningsarende. Att Cinte kunde se att A redan férvirvat fastigheten och sledes
var “riitt dgare”, berodde pé att A férsummat att soka lagfart.!

I de enkla fallen &r det inte svart att halla isar tillimpningsomradet for 17 kap. och
18 kap. 118 kap.:sfall r B:s (eller nagon hans foregéngares) fang ogiltigt och det sker
alltsa ett fel da han far lagfart. I 17 kap.:s fall dr B fran borjan ritt igare. Men han
utnyttjar denna dgarstéllning tva gnger: forst genom Overlatelse (eller upplatelse) till
A, sedan genom Overlatelse eller upplatelse till C.

I ett successionsfall kan emellertid kanske tvekan uppsta, vilket av kapitlen som
skall vara tillampligt. Antag att koparen nr 2 vid en tvesala visserligen sokt
lagfart fére koparen nr 1 och aven fatt sddan men inte var i god tro vid sitt
forvirv. Han kénde till den tidigare forsaljningen till koparen nr 1. Koparen
nr 2 siljer emellertid fastigheten vidare till en godtroende person. Detta fall
synes kunna passa inte bara under 17 kap.:s regler utan ocksa under 18:1.

Sedd med 17 kap.:s 6gon kan man teckna situationen pa féljande sitt:
B-->C-->S
{
A

1 Vid pantritt rader speciella férhallanden, se narmare Olivecrona a.a.
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dar da B dr den ursprunglige dgaren, som overlatit fastigheten forst till A och
sedan till C. C soker (och far) lagfart fore A och overléter till S. Fallet gar
tydligen in under 17:2, 2st., 1 p.

Men fallet synes ga in ocksa under 18:1, férutsatt att koparen nr 2 inte bara sokt
utan ocksa fatt lagfart. Det skulle d& vara fraga om ett ’enkelt”fall, enligt
schema A — B— C, dér A &r forste kdparen och alltsa “rétt dgare”. B dr andre
koparen och hans fing ar ogiltigt p& grund av hans onda tro. Han har emellertid
lagfart. C slutligen dr godtrosfdrvirvaren.

Man kunde kanske tinka sig att har fista sig vid den enda skillnaden som hér
synbarligen skulle foreligga i friga om réttsfaktum mellan 17 och 18 kapitlen.
Det skulle da betyda, att man tillimpade 17 kap., om koparen nr 2 s6kt men ej
fatt lagfart, 18 kap. om han fatt lagfart. Sdkert skall emellertid fallet regleras
uteslutande av 17 kap. (jfr 18:1, 3 st.). Den praktiskt viktiga skillnaden mellan
de bada kapitlen ar ju, att ritte dgaren, som genom godtrosférvirv enligt
18 kap. gar miste om sin fastighet, kan f ersédttning av statsmedel for sin forlust.
Nagon s&ddan mojlighet foreligger daremot inte enligt 17 kap. Skilet hértill ar,
framholls det nyss, att ratte dgaren (alltsd kOparen nr 1) har sig sjélv att skylla
genom att underlata att soka lagfart. Den synpunkten ar uppenbarligen aktuell
ocksd i det fall som har diskuteras och som kan synas falla in under bada
kapitlen. Med hénsyn till detta torde fallet alltsd vara att bedéma uteslutande
efter 17 kap.:s regler.

Enligt dldre ratt hade den hir fragan ju inte betydelse for ndgon erséttningsrétt
men diremot fér huruvida godtrosforvirv 6ver huvud skulle kunna férekomma
eller inte. S& var ju endast hindelsen, om fallet beddmdes som ett tvesalufall.
Detta forefaller ocksa vara praxis instéllning.!

2.6 Ovriga bestimmelser i 18 kap.
(a) 8§

Pa nagra stillen i lagstiftningen finns bestimmelse, att anteckning skall ske i
fastighetsboken om vissa viktiga férhallanden som intraffar. Salunda skall enligt JB
19:20 antecknas att tvist om dganderitten till fastigheten instamts. Enligt 20:14 skall
begransning i dgarens radighet Over fastighet ocksd antecknas, t. ex. foreskrift i
testamente att fastigheten ej far overlétas.

118:8stadgas nu, att om nadgon forvirvar en fastighet efter det att en sddan anteckning
gjorts, han inte kan dberopa god tro rérande det forhéllande som anteckningen avser.
Motsvarande regler finns pd andra hall i lagstiftningen, t. ex. i aktiebolagslagen
18 kap. 3 §. Har skapas dock endast en presumtion for att vad som blir antecknat i det
offentliga aktiebolagsregistret kommit till tredje mans kdnnedom. Enligt bestdmmel-
seniJB 18:8 dr det diremot friga om ett absolut hinder att Aberopa god tro rérande
det i fastighetsboken antecknade. Det bdr observeras att 18:8 inte géller betraffande
pantritt (men ddremot annan sarskild ratt).

(b) 9 och 10 §§

I vissa situationer géller att lagfart har vad som brukar kallas legitimerande verkan.
Den som har lagfart (i vissa fall redan den som sokt sddan) betraktas som &gare av
fastigheten, 4ven om han i sjdlva verket ¢verlatit den till annan (som ej sokt lagfart).

1 Se Undén, Svensk sakritt IT s. 135, Jfr dock a.a. s. 69 samt betriffande pantritt Olivecrona,
Inteckningsférordningen s. 160.
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En sddan person &r salunda utan vidare legitimerad att f3 till stand inteckning eller
annan inskrivning i fastigheten. Den som forvirvat fastigheten men inte fatt lagfart
har & andra sidan inte mdjlighet till detta.

I det nimnda fallet géller det alltsd utovande av en befogenhet betriffande
fastigheten. Vad som regleras i 18:9 och 10 4r, kan man kanske séga, den omvinda
situationen. De giller frigan mot vem talan skall riktas i fraga som géller fastigheten.
Och det stadgas hér for tva fall, att detta kan ske mot den som senast sokt elier fatt
lagfart, dven om han allts overlatit fastigheten till annan.

Det ena fallet, 9 §, 4r det att nagon vill vicka talan om bdttre rdtt till fastigheten. A
férmenar sig vara ritt dgare av fastighet, som B har lagfart pa men salt till C. A kan
exempelvis gora gillande att en dverlatelse frdn honom till B ar ogiltig. Han kan da
enligt detta lagrum vécka talan mot B, och detta 4ven om han skulle kdnna till att
overlatelse skett till C. Syftet dr naturligtvis ytterst att tillgodose A:s intresse av att
med sidkerhet kunna veta vem som skall instimmas. Att man tar med dven fall, diar A
kéanner till 6verlatelsen far vil antas bero pé att man vill stimulera till att lagfart soks
utan dr6jsmal av forvirvare.

Négon bestdmmelse i lag om lagfartens legitimerande verkan i det fall som nu berorts
fanns inte i dldre ratt. Men principen har antagits i rittspraxis, NJA 1917 s. 551.!

Konsekvensen for C:s del av att B blir stamd i stillet for C sjalv ir, att
overlatelsen skall betraktas som om den skett under rittegdngen. Och det
betyder i sin tur att det visserligen finns mojlighet att dra in Ci rittegngen och -
dven for C attsjalv intrddaidenna. Men det kan hdnda, att rittegingen kommer
att g av stapeln utan att C alls far kinnedom om den. Domen i malet far dnda
verkan (rattskraft) mot honom.

I sadana fall, dar Ci och for sig inte kan aberopa battre rétt till fastigheten 4n sin
fangesman B, ar detta en ganska naturlig ordning. Han riskerar att processen
mot A inte kommer att foras med samma kraft som om han gjort det sjalv. B
kanske inte alls installer sig i rittegédngen utan later den ga till tredskodom. Men
det dr i alla fall samma tvisteforemal som &r uppe i rittegangen om B for
svarandetalan som om forvarvaren C gor detta, namligen huruvida B var dgare
till fastigheten eller om A hade rétt till den i férhéllande till B.

Stadgandet i 18:9 far en helt annan rackvidd &n i det nu berdrda fallet, om man
antar att C enligt reglerna i 18:1 gjort ett godtrosforvarv och att stadgandet kan
leda till att forvdarvaren C blir betagen mojlighet dven att aberopa sitt
godtrosforviarv. Ty d& skulle det ju betyda — om C aldrig kommer in i
rattegngen —att C:s godtrosforvarv skulle komma att sopas undan utan att dver
huvud ha blivit féoreméal for ndgon bedémning i malet. Vad detta komme att
handla om vore ju tydligen endast frigan, om A i forhéllande till B vore ratt
dgare eller ej. Och det ar ju en fréga, som man, sedan C gjort sitt
godtrosforvirv, kunde tycka borde vara ritt ointressant (savitt nu giller rétten
till sjdlva fastigheten). Det bor hdr ocksd erinras om att nagot krav pa
lagfartsansokan inte i 18:1 uppstélls for att C skall gora godtrosforvérv.

Ett uttalande i forarbetena tyder, utan att dock direkt berdra godtrosférvarvs-
fallet, pa att 9 § skulle vara generellt tillamplig pa alla fall, dér férvarvaren (C)

1 Jfr LB JB s. 587 f.
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inte sokt lagfart.! Det dr kanske dock inte helt siikert, att resultatet maste bli, att
godtrosforvirvaren ir betagen varje moéjlighet att i en senare rattegdng mot A
dberopa sitt godtrosforviarv. Som nidmnt stadgas det i 18:9, att férvéarvaren (C)
i rittegdngen (mellan A och B) har samma stéllning som om 6verlételsen skett
under rittegangen”. I vart fall betrédffande 16s egendom synes den allminna
regeln vara, att om egendom Overlétits under rittegdng om denna och
férvdarvaren gor ett godtrosférvirv, sd drabbas han inte av rittskraften i
rittegangen.? Det ar vil inte helt otdnkbart att en motsvarande regel utan
hinder av JB 18:9 ir att tillimpa dven vid godtrostérvirv av fastighet. Det
intresse hos ritte dgaren som det framst 4r syftet med bestimmelsen i 18:9 att
skydda, namligen att han skall kunna veta vem han skall kunna stimmain i en
aganderattstvist, skulle alltsd da fa vika i godtrosforvirvsfallet. Jfr Stark,
Jordabalken (1979) s. 284.

Vad nu sagts giller talan om bittre ritt till fastigheten. Aven i minga andra
sammanhang ir det tydligen av intresse att kunna med séikerhet veta mot vem talan
betraffande en fastighet skall kunna riktas, da fastigheten varit féremal for
overlatelse. S& dr exempelvis forhallandet fér innehavare av sdrskild rdtt i fastigheten.
En hyresgist, som blivit uppsagd, maste t. ex. inom viss tid vdcka talan mot
fastighetsdgaren vid hyresnamnd, om han vill att upsagningen skall ogiltigforklaras.
Eller en panthavare vill utsdka sin fordran ur fastigheten.

I dldre rétt fanns det en bestimmelse om legitimerande verkan av lagfart for det
sistnimnda fallet, d. v. s. pantrittsfallet.® 1 dvrigt fanns inga regler.

JB har - av anledning som kanske inte ar s litt att férstd — bibehallit den dldre rittens
stdndpunkt. Det finns alltsa en regel for pantfallet (och vissa andra betalningsritter),
18:10, men inte f6r ndgra andra fall. I motiven sags endast att en utvidgning av
lagfartens legitimerande verkan till dessa skulle vara alltfor vittsyftande och inte
praktiskt behovlig.* I vart fall om hyresgésten i den anforda situationen kénner till att
Overlatelse skett, maste han alltsa oberoende av lagfartsférhallandena rikta sin talan
mot den nye dgaren.’ Att detsamma under alla omstdndigheter méste gilla, om
rattighetshavaren inte vet om att dgarbyte skett, ir nog inte sdkert. Fragan far kanske
avgoras litet olika i olika situationer.

3. 16 KAP. HAVD TILL FAST EGENDOM
3.1 Inledning

Bakom regler om exstinktivt forvarv efter viss tids havd ligger, som f6rut framhallits,
passivitetssynpunkten. Da ritt dgare kunnat under en avsevird tid iaktta, att annan
utovar hans ratt, men inte reagerat, s& later man det fran borjan oriktigt etablerade
forhallandet bestd och medger inte att det rivs upp.

1 Se LB JB s. 590.

2 Se vidare Festskrift 1972 till Ekelof s. 344 ff.

3 IF 18 § 2 mom.

4 Prop. 1970:20 B s. 476

5 Jfr NJA 1970 C 189, berort i TSA 1970 s. 301 ff.
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Med vidstriackta regler om godtrosforvirv av forut berérd art finns det tydligen inte s&
stort behov av hdvderegler. Sddana har man ju heller inte betrdffande l16sore. JB har
emellertid tagit upp hdvdebestdmmelser vid sidan av reglerna om godtrosforvarvi 17
och 18 kap. I det visentliga kommer de att framsta som reservregler att ta till, om inte
forutsittningarna for godtrosforvarv enligt andra regler dr for handen. I viss man
trader de emellertid ocksa i stdllet for reglerna om godtrosforvarv.

Hivdekapitlet i JB motsvarar 1881 ars forordning om tjuguarig havd. Enligt denna
férordning kunde man vinna hévd inte bara till 4ganderétt utan dven till sarskild rétt
(4 §). 16 kap. JB avser didremot endast dganderdttsforvdrv. Betraffande sarskild ratt
dr man for JB:s del hinvisad till reglerna i 17 (och 6) samt 18 kap. Det bor hir ocksa
erinras om att nagon motsvarighet till institutet urminnes hivd (GJB 15 kap.) inte
upptagits i JB. Institutet hade, som nimnts, redan i stort sett forlorat sin praktiska
betydelse. En foreskrift om hivd i vissa grénsférhallanden upptas i lagen om
inférande av JB, 18 §.

16 kap. ger bestimmelser om tvé olika hdvdetyper. Vid den ena dr tiden 20 ar, vid den
andra 10 ar.

3.2 20-arig havd

Reglerna om exstinktivt férvarv genom 20-arig hivd, vilka upptas i 16:1, 1 st. (och
3 st.), 4riforsta hand tillimpliga i samma trepartssituation som vi férut behandlat. C
har gjort ett i och for sig korrekt forvirv fran B, men B var t. ex. pa grund av att hans
eget eller nagon hans foretradares fing var ogiltigt, inte ritt dgare till fastigheten utan
A var detta. Men reglerna dr — i motsats till reglerna i 18 kap. — ocksa tillimpliga, da
den fran vilken C gjort sitt forvirv, B, verkligen var rétt dgare — ndgon sérskild A finns
allts inte — men forvirvet var av nagon anledning ogiltigt. (Jfr ovan avsnitt 2.2 ¢.) I
det nirmast f6ljande tar vi sikte pa det forstndmnda fallet, d. v. s. det att C forvérvat
fran ndgon som inte var ratt dgare. Sedan dterkommer vi med nigra kompletterande
synpunkter p& den sistndmnda situationen.

JB:s hdvderegler priglas i 4n hogre grad &n motsvarande regler i 1881 ars
hivdefdrordning av att det bakomliggande motivet dr passivitetssynpunkten. Det
centrala, da man vill lata passivitet fa leda till rattsforlust for den som har en ritt, hir
alltsd Aganderatt till fastighet, &r tydligen, att 4garen skall kunna skénja, iakttaga, att
négon annan utdvar hans rdtt, men dndé inte reagerat mot detta.

Ser vi nu pa vad som krévs for 20-arig hdvd i JB &r forst och framst att ndmna, att
forvirvaren skall ha fatt lagfart pa fastigheten. Vidare fordras, att han direfter
innehaft, besuttit, fastigheten 1 20 &r och gjort detta med dganderéttsansprak”.
Enligt 3st. i 1§ 4r det inte nodvandigt, att det dr samma person som innehaft
fastigheten under hela 20-arstiden. Liksom enligt dldre rétt kan det vara flera efter
varandra. Tiden riknas fran det att den forste av dem fick lagfart och négot krav pa
lagfart stélls inte betraffande de andra. I och med att ndgon frimmande’ person fatt
lagfart finns ju mojlighet for ratte dgaren att iakttaga, att allt inte star rétt till.

Att innehavet skall ske ”med 4ganderéttsansprdk” kan kanske forefalla konstigt, i
vart fall dd en och samma person innehaft fastigheten hela tiden. Har borde det ju
rdcka med kravet pa lagfart. Men i invecklade fastighetsférhallanden kan det tinkas,
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att en person upptrader som t. ex. nyttjanderittshavare till ett omréde — vilket han i
verkligheten 4r — men pé grund av ett misstag likval fatt lagfart pd omradet. I ett
sadant fall grundas liksom i dldre ritt inte ndgon hiavd.! Aven da flera efter varandra
innehaft fastigheten, far ju det hir kravet pa dganderittsansprak betydelse.

Nar man betraktar vad som salunda krivs och vad som inte krévs for 20-arig hivd kan
det vara av intresse att jaimféra med kraven for godtrosforvirv enligt 18 kap. och se
hur det bakomliggande motivet i de bada fallen préaglar reglernas utformning.

Den 20-ariga hdvden &r, kan man séga, uttryck for tanken, att man inte skall riva upp
ett etablerat forhéllande, nér ritte dgaren haft lang tid pa sig att stélla saken till ratta
men inte gjort detta. Reglerna &r inriktade just pé att betona, att rétte dgaren alltsi
haft méjlighet att konstatera den obehoriga riattsutdvningen och detta under avsevérd
tid men dnda underlatit att ta itu med saken. Vad forvédrvaren iakttagit eller kunnat se
saknar daremot helt betydelse. Det krévs enligt JB inte ens, sdsom enligt aldre ritt,
att han varit i god tro. Det spelar heller inte ngon roll hur han férvérvat fastigheten.
Det kan ha skett genom en Overlatelse men det kan ocksd ha skett genom ett
universalfang, sdsom arv.

Reglerna om godtrosférvirv enligt 18 kap. terigen préglas av sitt indamal: att med
fastighetsboken som utgangspunkt na sdkerhet och smidighet i den normala handein
med fastigheter. Och i konsekvens hdrmed ir reglerna om exstinktiva forvirv
inriktade pa att ge skydd for den som é&r i behov av skydd fran denna synpunkt,
salunda forvarvare. Reglerna giller endast vid 6verlatelse och endast om forvirvaren
genom Overlatarens lagfart haft ett direkt stod for att tro denne vara ritt dgare. Och
forvarvaren maste sjalvfallet vara i god tro.

Det nimndes forut att exstinktivt forvirv genom 20-arig hiavd kan goras dven da
forvirvet skett direkt frén den rétte dgaren och felet alltsa ir, att det dr detta forvirv
som ar ogiltigt. Réitte dgaren har t. ex. varit omyndig eller blivit svikligen férledd till
att overlata fastigheten. Och inte heller hir spelar det nagon roll, att forvirvaren &r i
ond tro. I det sist nimnda exemplet kan alltsd den som sjilv utovat sveket eller med
vars vetskap detta skett gora ett exstinktivt férviarv. Ocksa detta ligger tydligen i linje
med att det dr passivitetssynpunkten som ar den vigledande i det hir fallet.

3.3 10-arig hivd

Den 10-ariga hdvden, som reglerasi 16:1, 2 st. (och 3 st.), framstar som en till motiv
och syfte kanske litet svarforstaelig hybrid mellan 18 kap.:s av omséttningsintresset
priglade godtrosforviarv och den 20-driga hivdens tanke om rittsforlust genom
passivitet. Det dr hér &terigen friga uteslutande om trepartssituationen. Férvirvaren
Cskall ha gjort ett férvirv frdn annan 4n ritt dgare. Det maste, liksom i 18 kap., vara
frdga om en overlatelse, inte t. ex. arv. Och forvirvaren méste vid sitt forvirv —
liksom enligt 18 kap. — vara i god tro.

I vrigt giller motsvarande krav som for den 20-ariga hdvden. Férvirvaren skall ha
fatt lagfart och dérefter med dganderittsansprak innehaft fastigheten viss tid, hir 10

ar. Innehavarna under hivdetiden kan ocksa hiir ha vixlat. Kravet pa lagfart och god
tro héanfor sig da till den forsta innehavaren.

I Se t. ex. NJA 1953 s. 33.

27



3.4 Forhallandet till 17 och 18 kap.

Ser man nu till sist pa férhallandet mellan de hér reglerna om hévd i 16 kap. och de
regler om exstinktivt godtrosforvarv som gesi 17 och 18 kap., sa fungerar som redan
ndmnts 16 kap. i férsta hand som en reserv att ta till, om nagot som kravs i 17 och
18 kap. inte ar uppfyllt.

Vad angar den 20-ariga hidvden ar det ju frimst den goda tron som inte behovs.
Vidare behdver inte forvarvet vara kvalificerat pa det sétt att det maste vara fraga om
en overlatelse, som i och for sig 4r korrekt. Aven ett forvirv som inte 4r nagon
Overlatelse eller ett forvdarv som sjilvt dr behiftad med ogiltighetsgrund kan bli
giltigt.

Ser man pé den 10-ariga havden forefaller det egentligen endast vara en sak som krévs
enligt 18 kap. men inte vid denna hévdeform, ndmligen att férvirvet skedde fran
nagon (B) som vid 6verlatelsen hade lagfart. Den 10-ariga hdvden kan vil emellertid
fa sjalvstandig betydelse ocksa i de fall dar pa grund av undantagsbestidmmelsen i JB
18:3 nagon godtrosférvirv enligt 18 kap. inte kan komma ifraga.

Vi har nu alltsa sett hur hivdereglerna kan fungera som reservbestammelser i fall dar
nagot moment som krévs enligt 17 och 18 kap. inte ar uppfyllt. Men hdvdereglerna
har som antytts ocksa en annan funktion, som blir aktuell, da bdde férutséttningar for
hivd och forutsittningar for godtrosforvirv enligt 17 eller 18 kap. ar fér handen. A ar
ritt dgare och B har gjort ett ogiltigt forvarv men fatt lagfart. C forvirvar av B och far
sjalv lagfart. Han besitter fastigheten i 10 &r med dganderittsansprék.

I en sddan situation ar det meningen, att hiavdereglerna skall ta 6ver. Saken far
tydligen framfor allt betydelse i forhallande till 18 kap. Vi minns, att ett viktigt led i
reglerna i detta kap. ar mojligheten for ritt dgare, som blivit av med sin fastighet
genom godtrosforvirv, att fa erséttning av staten for sin forlust. Har rétte dgaren
emellertid allts4 14tit det ga s& 1ang tid att hiavdereglerna kan tillimpas, torde han ga
miste inte bara om fastigheten utan ocksd om denna erséttningsritt.
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