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HENRIK HESSLER

Pantsittning vid tvesala av

fastighet”

Antag att en fastighetsigare, som vi kallar B, siljer sin fastighet till A.
I samband med forsiljningen 6verlimnar B till A vissa pantbrev, som
B innehade som dgarhypotek. A soker t.v. inte lagfart. B siljer ddrpa
fastigheten pa nytt till C. Det forligger m. a. o. en tvesala, dir A ir
képaren nr 1 och C képaren nr 2. Aven C fir av B nagra pantbrev.
Skulle nu képaren nr 2, C, pantsitta sina pantbrev, ir denna pant-
sittning uppenbarligen klart giltig, om C var i god tro vid sitt f6rvirv
och sokte lagfart tore A. C dr da ritt dgare, A dr utslagen (JB 17:1
och 2). Pantsittningen ir alltsd giltig enligt de allméinna reglerna i
6:1 och 2. Om C inte sokt lagfart eller om han gjort detta f6re A men
ej var i god tro vid sitt forvirv, si blir en av honom gjord pantsittning
giltig, forutsatt borgeniren ér i god tro rorande A:s forviry, d. v. s.
inte kénner till eller bér misstinka detta, JB 6:7 st. 1 p. 2. Enligt den
ursprungliga lydelsen av 6:7 avklipptes dock méjligheten att forvir-
va pantritt i god tro i och med att A sokte lagfart. Detta dndrades
genom lagstiftning forra aret, si att god tro hjilper borgeniren, dven
om A sokt lagfart. Skilet var i korthet, att det dr svirt att pd en viss
dag, da pantupplitelse sker, konstatera, huruvida en ny dgare sokt

Netl] Kreditgivaren borde fi dberopa god tro, om han forlitar

lagfart. !
sig pa ett nagorlunda firskt gravationsbevis; i férarbetena nimns att
gravationsbevis dldre 4n sex méinader i allminhet inte bor godtas. (Nt
2]

Det bor observeras att det i den tvesalusituation som nu diskuteras
(6:7 st. 1 p. 2) inte dr nodvindigt, att pantsittaren (C) sokt eller fatt

lagfart. Det ricker, som stdd f6r C:s legitimation, att hans fingesman
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(B) framstir som den som fore C var dgare, i regel pa det sittet att

Not3] Savitt kan bedomas maste det dirfor,

det ar han som har lagfart. |
efter lagindringen 1971, for att C:s kreditgivare skall fa aberopa god
tro, vara tillfyllest, att det dr C:s fingesman B som framstir som
dgare enligt ett - nagorlunda firskt - gravationsbevis. Men hur blir
dai laget, om forste koparen, A, pantsitter de pantbrev han fick vid
sitt forviry?

Denna fraga berérdes av lagradet vid behandlingen av JB-propo-
sitionen. N*4 §3 linge inte nigon av A eller C sokt lagfart, ar A att
betrakta som ritt dgare. En av honom gjord pantsittning blir giltig
enligt huvudregeln i 6:1 och 2. Att borgeniren kinner till 6verlitel-
sen till C torde inte ha nigon betydelse (fastin det ju dr tinkbart, att
det sedermera faktiskt blir C som blir den ritte dgaren, nimligen om
han var i god tro vid sitt forvirv och soker lagfart fére A). Likadant
blir liget om C fore A soker lagfart men vid sitt férvirv var i ond tro
rorande A:s forvirv. Aven i detta fall blir pantsittning, som A gor,
giltig enligt huvudregeln och det spelar ingen roll, att borgeniren
kinner till C:s lagfartsansokan.

Antag nu emellertid att C var i god tro vid sitt forvirv och fore A
soker lagfart. Det dr ju di klart att i forhéllandet mellan A och C det
ir den sistnimnde som slutgiltigt tagit hem spelet. Men hur blir det
om A likvil gor en pantsittning hos en kreditgivare av de pantbrev
han fick vid sitt forvirv?

Detta fall berors, savitt jag kunnat finna, inte i forarbetena till JB.
Sannolikt har man resonerat pa det sittet att sedan C sokt lagfart
(och var i god tro), sa dr det klart att, di A gor en pantupplitelse,
denna sker av en person som inte ir dgare av fastigheten. N°*>] Pant-
sittningen blir dirfor ogiltig. Nagon mojlighet till godtrosférvirv for
borgeniren kan inte foreligga. Den enda regel som skulle kunna bli
aktuell vore 18:2. Men for att ett godtrosférvirv av pantritt enligt
denna regel skall kunna ske, fordras ju att pantsittaren har eller se-
dermera fir lagfart. Detta dr ju inte mojligt i det fall som nu berérs:
sedan C sokt lagfart (och var i god tro) har tydligen A inte (annat dn
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om nigot fel begis) lingre nigon mojlighet att ngonsin fa lagfart pa
sitt forvirv fran tvesalusiljaren B.

Detta resultat skulle man alltsa fa fram av de allménna reglerna om
pantsittning av pantbrev. Och man kan ju sdga, att resultatet for A:s
kreditgivares del salunda stimde vil 6verens med vad som - enligt de
ursprungliga reglerna - gillde f6r C:s kreditgivares del. I bada fallen
avklippte utan hinder av god tro lagfartsansdkan av den motsatte
tvesaluférvirvaren mojligheten att forvirva en giltig pantritt. For
C:s kreditgivares del avklippte A:s lagfartsansokan méjligheten, for
A:s kreditgivares del hade C:s lagfartsansokan (jamte hans goda tro)
motsvarande effekt.

Som férut nimnts har nu emellertid genom 1971 ars lagstiftning
liget for C:s kreditgivares del dndrats. Han har moéjlighet att gora ett
godtrosforvirv, fastin A sokt lagfart.

Man fragar sig da, om motsvarande lige intrider for A:s kreditgi-
vares del. Det synes klart, att lagtexten efter sin ordalydelse inte om-
fattar honom. 1 6:7 st. 1 p. 1 heter det pa foljande sitt: “Har fastighet
overlatits och har forre dgaren direfter upplatit pantritt i fastigheten,
giller upplatelsen, om borgeniren vid upplitelsen eller, nir fordring-
en direfter verlitits till annan, denne vid sitt forvirv varken dgde
eller bort dga kinnedom om dganderittsoverlitelsen.” Denna punkt
berér alltsa det fall att det dr B som gjort pantrittsupplatelsen efter
att forst ha overlitit fastigheten. P. 21 6:7 st. 1 giller den tvesalusitu-
ation som hir diskuteras. Det heter dir: “Om fastigheten 6verlitits
dven till annan, dger vad som sagts nu tillimpning i friga om uppla-
telse som den senare forvirvaren gjort.”

Regeln i andra punkten med dess hidnvisning till p. 1 tar alltsa
sikte endast pa pantsittning som den senare forvirvaren, d. v. s. C,
gjort. Not®) Savitt jag forstir dr den emellertid motiverad édven ifriga
om den forste forvirvarens pantsittning. Det finns knappast nigon
rimlig anledning, varfér den forste forvirvarens (A:s) kreditgivare
skulle ha en sidmre stillning 4n den andre forvirvarens (C:s). For
badas del ligger ju en tvesalusituation i bakgrunden. Den som gjort

sitt pantrittsforvirv av den forste koparen kan inte anses mindre
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skyddsvird dn den som gjort det frin den andre, kanske snarare
tvartom.

Sakligt sett vore det alltsd vil motiverat, att A:s kreditgivare kunde
behandlas pa samma sitt som C:s. Det skulle da betyda, att om forste
forvarvaren A:s pantsittning till sin kreditgivare dgt rum vid en tid-
punkt, da den andre forvirvaren C - som gjort sitt forvirv i god tro
- sokt lagfart, si skulle kreditgivaren bli skyddad, savida han vid

pantbrevens mottagande var i god tro rorande nimnda lagfartsan-
sokan (och den goda tron hos forvirvaren nr 2, C). God tro skulle
A:s kreditgivare kunna aberopa, om han forlitat sig pi ett nigor-
lunda firskt gravationsbevis, som utvisade hans pantsittares (A:s)
fingesman (B) sisom lagfaren dgare av fastigheten.

Fragan blir d4, om det kan finnas nagot stod for att tillimpa en
sadan regel.

Man kanske kunde mena, att det hir ber6rda fallet i sjilva verket
ticks av lagtexten i 6:7 st. 1. Vil gir det inte in under ordalydelsen
av p. 2 i stycket, som direkt tar sikte pa tvesalufallet. Diaremot kunde
hivdas, att forsta punkten vore tillimplig. Det heter ddr, som férut
angivits: “Har fastighet 6verlitits och har forre dgaren direfter upp-
“etc. I den nu diskuterade konflikten

)

latit pantritt i fastigheten ...
skulle orden “forre dgaren” fa syfta, inte pa den som gjorde dubbel-
dispositionen, utan pa forste forvirvaren (d. v.s. A). Innan andre for-
virvaren (C) gjorde sitt godtrosforvirv och sokte lagfart, var ju forste
torvirvaren att betrakta som dgaren av fastigheten. Och di han gor
pantsittningen dr han alltsa “f6rre dgaren”.

Uppenbart ir att “forre dgaren”i 6:7 st. 1 p. 11 vart fall i férsta hand
syftar pa den som gjort dubbeldispositionen, silunda siljaren B. Det
synes ocksa klart att avfattningen av forsta punkten i forsta stycket
inte riktigt passar for det fall som nu ér ifraga. Det talas ju om att
borgeniren maste vara i god tro rérande “4dganderittséverlatelsen”.
Men hir ir det tydligen i och for sig inte dganderittséverlitelsen, d.
v.s. B:s verlitelse av fastigheten till C, som ér det relevanta objektet
for den goda tron. Att A:s kreditgivare kinner till denna medfor, som
torut papekats, inte, att pantsittningen till honom blir ogiltig. Utan
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det som den goda tron hos A:s kreditgivare skulle avse vore att C var
i god tro vid sitt forvirv och sokt lagfart.

Liter man, vidare, uttrycket “forre dgaren”i 6:7 st. 1 p. 1 omfatta
annan dn den som sjilv gjort dubbeldispositionen, dr det friga om
man inte maste dra in ocksi ett annat fall 4n det f6rut nimnda. Det
fall som avses kan uppsta i en situation som regleras av 18 kap. Liget
ar hir det att A fran borjan dr ritt dgare av fastigheten. B har emel-
lertid fatt lagfart pa denna. Det kan bero pi ett misstag eller t. ex. pa
att det skett en overlitelse frin A till B, som emellertid ir behiftad
med ogiltighetsgrund. B 6verlater fastigheten till C som ir i god
tro vid sitt forvirv. Det betyder di att C, enligt 18:1, gor ett giltigt
godtrosforvirv av fastigheten. A forlorar sin dganderitt (men kan
fa ersittning av allmidnna medel enligt 18:4). Det kan nu emellertid
tinkas, att A hade pantbrev som dgarhypotek. I och for sig skulle
vil di dessa anses genom godtrosforvirvet f6r C 6vergi till denne

Net7 Men antag att A - vare sig han kinner till

som dgarhypotek. |
att C gjort ett godtrostorvirv eller han inte gor detta - skulle pant-
sitta dessa pantbrev till en kreditgivare, som dr i god tro rérande
C:s forvirv. Kreditgivaren har stott sig pa ett gravationsbevis som
dr mindre dn sex manader gammalt och som utvisar A som lagfaren
agare (men i sjilva verket har alltsd B senare fatt lagfart och overlitit
fastigheten till godtroende C, som eventuellt ocksi fitt lagfart).

Hir idr alltsd den ursprunglige dgaren A “forre dgaren” av fastighe-
ten. Godtrosforvirv for A:s kreditgivare enligt 18 kap. - 2 § - dr tyd-
ligen inte mojligt, eftersom pantsittaren A inte (lingre) hade lagfart
pa fastigheten. Men med den utstrickning av tillimplighetsomradet
tor 6:7 st. 1 p. 1 som ovan ifrdgasatts skulle mahinda dven detta fall
komma att omfattas av stadgandet. Det kan anmarkas, att betriftan-
de detta fall sistndimnda stadgande tydligen skulle ha blivit tillimp-
ligt dven enligt stadgandets ursprungliga lydelse. Det dr ju nimligen
icke nigon forutsittning for att C skall géra ett godtrosforvirv att
han sokt lagfart.

Fraga dr dia om 6:7 st. 1 p. 1 kan gora tjinst i hir berérda fall. JB

6:7 - liksom 17 kap. - innehaller rittsregler, som avser att reglera
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sporsmalet i vad min den senare forvirvaren i ett fall av dubbeldis-
position eller hans successorer kan sla ut den forste forvirvaren. Pa
motsvarande sitt ger 6:8 och 18 kap. bestimmelser som skall reglera
fall, dir nagon gor ett forvirv frin den som 6ver huvud aldrig haft
nigon ritt till det han disponerar 6ver. Med all sikerhet har man
inte riknat med att dispositioner, som foretas av forste forvirvaren i
dubbeldispositionsfallet eller av den ursprungligen ritte dgaren i det
andra hir berérda fallet skulle omfattas. Ingen antydan finns hirom
i forarbetena.

Det ir, savitt jag forstar ocksé forst i och med den “nya pantritt-
skonstruktionen” som nagot problem hir kunnat uppkomma. Pro-
blemet beror, nirmare bestimt, dels pa att den som férlorat sin ritt
till en fastighet p. g. a. annans godtrosférvirv kan tinkas disponera
over pantbrev som han har kvar i sin besittning, dels p4 att pantbrev
inte f6ljer de allménna, for skuldebrev och 16sa saker gillande regler-
na om godtrosforvirv (sisom fallet var i de tidigare JB- forslagen).

Det forefaller ganska tydligt, att det finns ett behov av godtros-
skydd for kreditgivaren i de bada fall som hir ber6rts. Man kan siga,
att detta behov accentuerats genom den lagindring som 1971 skedde
i6:7st. 1.

Fragan blir om man kan gi vigen att tillimpa en lagregel - 6:7 st.
1 p. 1 - som uppenbarligen dr avsedd for andra situationer, och dir-
igenom till synes bryta sonder den systematik efter vilken reglerna
ir uppbyggda. Eller skall man - i vart fall betriffande det hir forst
och utférligast behandlade fallet - kunna véaga sig pa en analogisk
tillimpning av bestimmelsen i 6:7 st. 1 punkt 2; tanken skulle di
vara, att vad som giller for kreditgivare till képaren nr 2 maste med
sa mycket storre fog gilla kreditgivare till kdparen nr 1.

En annan utvig vore att ge en sirskild bestimmelse, som skulle fa
avse bada de fall som hir berorts, av f6rslagsvis foljande lydelse: Har
den som genom annans godtrostorvirv forlorat dganderitt till fastig-
het upplatit pantritt, giller upplitelsen, om borgeniren vid upplatel-
sen eller, nir fordringen direfter 6verlitits till annan, denne vid sitt

torvirv varken dgde eller bort dga kinnedom om godtrostérvirvet.
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Fran systematisk synpunkt ter det sig kanske riktigast att en sidan
bestimmelse infogades i 18 kap. Det synes dock klart att det inte ar
motiverat att ge “ritt dgare” i forevarande fall (d. v. s. godtrosforvir-
varen C) négon ersittning av statsmedel, sisom ju annars i princip
giller f6r de fall som avses i nimnda kapitel. C har ju alldeles samma
anledning som A i det fall varpd 6:7 st. 1 p. 2 syftar att rikna med
att pantbrev, som han inte fir 6verlimnade till sig vid sitt forvirv av
fastigheten, skall vara belinade. '8 Kanske det dirfor vore mest
ndrliggande att placera stadgandet i 6:7 som ett nytt andra stycke
eller som ett tredje stycke.

FOTNOTER

[1] Prop.1971:1795.33 f.

[2] Anf. prop.s. 36.

[3] Det behévs i och for sig inte ens att B hade lagfart, se prop.
1970:20 A s. 238, men frin sidana fall bortses hir.

[4] Prop.1970:20 A 's.238 £.

[5] Jfr prop. 1970:20 A s. 239 och Stark, Jordabalken (3 uppl. 1972)
s. 193.

[6] Detta framgick dn tydligare med den ildre lydelsen, dir det
heter: “.. upplitelse som den senare forvirvaren gjort innan
den forre forvirvaren sokt lagfart”. Att nigon dndring i det
hinseende som nu diskuteras inte dsyftats synes klart, jfr prop.
1971:179 s. 39.

[7] Jfr Stark a. a.s. 274.

[8] Jfr prop.1971:179 s. 35.
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