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1. Allmant om inskrivningsférfarandet

Lantmateriverket ansvarar for fastighetsdatasystemet, dess forvaltning, uppréatthallande,
informationstjanster och utveckling. Fastighetsdatasystemet omfattar

e uppgifter i fastighetsregistret

e uppgifter i lagfarts- och inteckningsregistret.

| lagfarts- och inteckningsregistret registreras réttigheter och gravationer som hanfor sig till
fastigheter for att bekrafta rattsinnehavarnas rattigheter och trygga tredje parters intressen.
Ett uppdaterat lagfarts- och inteckningsregister sakerstéller att de olika aktdrerna i samhéllet
har tillgang till aktuell information for beredning, genomférande och évervakning av
rattshandlingar och projekt som ror fastigheter samt for domstols- och

myndighetsverksamhet.

Lantmateriverket fungerar som inskrivningsmyndighet. Inskrivning ar ett allmént begrepp for
ett forfarande genom vilket ett &garbyte eller en sarskild rattighet i en fastighet infors i
lagfarts- och inteckningsregistret. Bestammelser om inskrivningsférfarandet finns i
jordabalken. Handlaggning och avgorande av ett inskrivningsarende ar utévande av offentlig
makt som grundar sig pa lag, dvs. tjansteverksamhet. Lagfarts- och inteckningsregistret ar
ett elektroniskt system genom vilket Lantmateriverket administrerar agaruppgifter och
inteckningsuppgifter om fastigheter samt évriga formogenhetsrattigheter som hanfor sig till

fastigheter. Systemet ar grunden for fastighetsbyten och anvandning av sakerheter.
Egentliga inskrivningsarenden &ar

o lagfart
¢ inskrivning av sarskilda rattigheter och

e inteckningsarenden.
Inskrivningsarendena anhangiggors i huvudsak genom anstkan av sbékanden.
Ovriga inskrivningsarenden &r

e anmarkningsarenden
e rattelsedarenden, som ocksa kan inledas pa inskrivningsmyndighetens eget initiativ.

Anmarkningsarendena kan dessutom inledas genom anmaélan av en annan myndighet.
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1.1. Offentlighetsverkan av registeranteckningar i lagfarts- och
inteckningsregistret

Syftet med inskrivning &r att offentliggtra den réattighet som registreras (offentlighetsverkan).
Genom inskrivning upplats inte rattigheter, och inskrivning av ett forvarv eller en rattighet ar i
princip inte en forutsattning for att en rattighet uppstar. Réattigheten uppstar redan genom ett
avtal mellan avtalsparterna, och inskrivning paverkar inte avtalets rattsverkningar mellan

parterna.

Déaremot har inskrivningen betydande réattsverkningar avseende tredje parter. En av dem &r
registeranteckningens offentlighetsverkan, som namnts ovan. Syftet med
inskrivningssystemet ar att tillhandahalla tilliforlitlig information, forst och framst till tredje

parter, dvs. andra &n innehavaren av den inskrivna rattigheten och dennes avtalspartner.

En anteckning i registret anses ha kommit till allman kannedom den forsta vardagen efter
anteckningsdagen. For att sékerstélla att anteckningarna ar aktuella ar
inskrivningsmyndigheten skyldig att gora en anteckning om ett inlett &rende i

inskrivningsregistret utan dréjsmal och senast inom samma dag.

1.2. Lagfarts- och inteckningsregistrets offentliga tillforlitlighet

Utgangspunkten for inskrivningssystemet ar fortroende for att inskrivningarna i registret ger
en riktig bild av de rattigheter och begréansningar som galler for fastigheten. Offentlig
tillforlitighet uppnas genom att giltigheten av de rattigheter som ska inskrivas granskas i

enlighet med legalitetsprincipen i jordabalken. Avsaknaden av en registeranteckning

e innebér en sa kallad negativ offentlig tillforlitlighet. Detta innebar att en tredje part

kan forlita sig pa det faktum att en rattighet som inte har inskrivits inte existerar.

Denna rattsverkan ar sarskilt viktig nar det galler radighetsbegransningar som
registreras som anmarkningar. Till exempel avsaknaden av en utmatningsanteckning
leder till antagandet att fastighetsagarens ratt att rada 6ver sin egendom inte har
begransats genom utstkningsmyndighetens atgarder. Saledes ar galdenarens
fastighetsforsaljning bindande for borgenarerna, om det i registret inte finns en
utmatningsanteckning vid tidpunkten for kopet och kdparen &r i god tro, dvs. hen &r

inte, och borde inte vara, medveten om utmatningen.
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e Med positiv offentlig tillforlitlighet avses tva saker:

1. En tredje part kan forlita sig pa att den innehavare av lagfart som antecknats i
registret ar den lagliga agaren till fastigheten.

2. Den person ivars namn en sarskild rattighet som omfattas av inskrivningsskyldighet
— vanligtvis en arrenderatt — ar registrerad ar den lagliga innehavaren av denna

rattighet.

Pa basis av registeranteckningen kan den som foretagit en rattshandling aberopa
registeranteckningens offentliga tillforlitighet och forlita sig pa att rattshandlingen
med den dgare som antecknats i registret forblir giltig.

Om registeranteckningen visar sig vara felaktig, kompenseras den sa kallade ratte
agaren som forlorat sin rattighet av statens medel. Staten har ett strikt
skadestandsansvar for riktigheten av registeranteckningar som atnjuter positiv
offentlig tillforlitighet. Med tanke pa registret ar det sarskilt viktigt att undersoka
giltigheten av forvarv och andra rattigheter som ligger till grund for

registeranteckningar som atnjuter offentlig tillforlitlighet.

1.3. Atkomstuppgifter

Malet ar att Agaruppgifterna i det offentliga registret i stérsta mojliga man ska vara korrekta
och dverensstamma med omstandigheterna. Detta syfte betjdnas av uppgifter om
overlatelse av en fastighet eller en del av en fastighet, dvs. de sa kallade

atkomstuppgifterna. Atkomstuppgifterna kompletterar lagfarts- och inteckningsregistret.

Anteckningar om forvarv gors i enlighet med kdpvitthesanmalningar, utan granskning av
forvarvets laglighet. Anteckningarna uppdateras i lagfarts- och inteckningsregistret via
Lantmateriverkets kopeskillingsregister. Inskrivningsmyndigheten &r alltsa inte ansvarig for
anteckningarna. Eftersom atkomstuppgifterna ar en del av informationsinnehallet i lagfarts-
och inteckningsregistret, tillampas inskrivningens offentlighetsverkan pa dem.
Anteckningarna om férvarvet avfors efter det att lagfart har beviljats. Om grunden for
anteckningen inte langre galler eller om anteckningen om forvarvet pa annat satt ar felaktig,
ska inskrivningsmyndigheten avftéra anteckningen eller géra nédvandiga korrigeringar. Ett

typiskt exempel ar en begaran om avférande av anteckning om atkomstuppgifter som avser
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foravtal om fastighetsoverlatelse nar foravtalet inte lett till kop. Innan en sadan anteckning
avfors ska inskrivningsmyndigheten krava en utredning om féravtalets upplosande.

1.4. Inskrivningsansdkan

Det finns elektroniska kanaler for inlamning av inskrivningsansokan:

e Lantméteriverkets e-tjinst och

o Fastighetsoverlatelsetjansten.

Forutom de elektroniska kanalerna kan ansfkan lamnas in per post eller genom att besoka
Lantmateriverkets servicestalle. Ansokningsblanketterna och postadresserna finns pa

Lantmateriverkets webbplats under Ansokningsblanketter och postadresser. Nar man

besoker ett servicestalle bor man kontrollera servicestallets Oppettider pa Lantmaéteriverkets

webbplats under Servicestéllenas adresser och dppettider.

Till ansdkan ska man bifoga de nédvandiga handlingar som ligger till grund fér inskrivningen.
En kopia av handlingen racker, ifall inskrivningsmyndigheten inte skilt begar handlingen i

original.

1.5. Om elektroniska underskrifter vid inskrivningsarenden

Information om att underteckna ansdkningar och handlingar elektroniskt samt om
inlamnande av elektroniska handlingar i elektronisk form finns p& Lantmateriverkets

webbplats under Elektroniska signaturer. Alla handlingar som hanfor sig till

inskrivningsansodkningar kan inte undertecknas elektroniskt, eftersom de omfattas av
formkrav enligt lag. S&dana handlingar &r till exempel testamenten och arvskiften. A andra
sidan finns det handlingar vars formkrav inte ar lika strikta. Fullmakt for kop av en fastighet
eller en arrenderétt kan till exempel vara fritt formulerad. Darfér godkanns i fullmakter for

kop aven andra elektroniska underskrifter.

Foljande satt kan anvandas for elektronisk undertecknande av de handlingar som kan

undertecknas elektroniskt;

e signaturcertifikat som bestyrkts av Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata
(MDB), dvs. identitetskort eller myndigheters organisationskort
e andra kvalificerade elektroniska signaturer som uppfyller eIDAS-kriterierna (hégsta

niva) och ar accepterade av andra EU-lander (QES)


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/e-tjanst-personkunder
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/fastighetsoverlatelsetjansten
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/information-om-lantmateriverket/kontaktuppgifter/blanketter-och-leveransaddresser
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/servicestallen
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/information-om-lantmateriverket/kontaktuppgifter/elektroniska-signaturer
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e underskrifter som gjorts i Fastighetsoverlatelsetjansten.

Signaturnivan for en elektroniskt undertecknad handling kan kontrolleras i Myndigheten for
digitalisering och befolkningsdatas tjanst Granska dokuments underskrift. En elektroniskt

undertecknad handling ska lamnas som bilaga till ansokan i elektronisk form (pdf) sa att
underskriftens certifikat och integritet kan kontrolleras i efterhand. En elektroniskt

undertecknad handling ska darfor inte skannas eller skrivas ut som bilaga till anstkan.

Mer information om elektroniska signaturer pa olika nivaer enligt el DAS-férordningen finns

pa Myndigheten for digitalisering och befolkningsdatas webbplats. Alla underskriftstjanster

som uppfyller kriterierna i el DAS-forordningen finns p4 EU-kommissionens webbplats (pa

engelska).

1.6. Anhangiggdrande av anstkan

Ett inskrivningsarende blir anhangigt nar anstkan har foretetts eller lamnats till
inskrivningsmyndigheten. Foretradet for en rattighet eller inteckning som ska inskrivas i
forhallande till manga konkurrerande rattsinnehavare bestams som utgangspunkt enligt den
dag da ansokan blivit anhangig. Detsamma galler anméarkningsarenden som antecknas i
registret efter anmélan. Om force majeure, till exempel elavbrott eller avbrott i
datakommunikationen, hindrar anteckning samma dag, framgar det av lagfarts- och

inteckningsregistret att registeruppgifterna inte ar aktuella.

Arenden rérande samma fastighet eller fastigheter som inkommer samma dag anses ha
inkommit vid samma tidpunkt. | inskrivningsforfarandet iakttas den sa kallade dagprincipen,
vilket betyder att det inte spelar nagon roll i vilken ordning drendena inkommit under en och
samma dag. | lagfarts- och inteckningsregistret antecknas arenden per dag, inte per
klockslag. Den inbérdes foretradesordningen fér ansékningar eller anmalningar som
inkommit samma dag och andra inbdrdes rattsverkningar avgors da pa andra grunder an
inskrivningsansdkningarnas eller anmalningarnas kronologiska ordning. Den tidigare
namnda dagsprincipen tillampas inte i ansdkningar som ankommit elektroniskt, elektroniskt

ankomna arenden far sin foretradesordning i realtid. Till exempel:

e inteckningar som sdkts samma dag har samma foéretrade, med undantag av
elektroniskt ankomna anstkningar
¢ ansOkan om inteckning lamnas vilande, om det har gjorts en anteckning om

utméatning av fastigheten i registret innan ansékan om inteckning blir anh&ngig


https://dvv.fineid.fi/sv/validation
https://dvv.fi/sv/elektroniska-signaturer-pa-olika-nivaer
https://eidas.ec.europa.eu/efda/tl-browser/#/screen/home
https://eidas.ec.europa.eu/efda/tl-browser/#/screen/home
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e om inteckningsansdkan har inkommit till inskrivningsmyndigheten samma dag som
utmatningsanteckningen har gjorts, faststélls inteckningen &ven om
utméatningsanteckningen syns for fastigheten nar inteckningsansdkan anhéangiggérs

e en sarskild rattighet har foretrade framfor en inteckning som anhangiggjorts samma
dag med undantag av elektroniskt ankomna ansokningar

e om ansOkan inkommer efter tjanstetid, dvs. efter klockan 16.15, anses ansdkan ha

inkommit foljande vardag.

En ansokan eller annan anmalan som ska registreras i lagfarts- och inteckningsregistret som
lamnats in elektroniskt, anses ha inkommit till myndigheten den dag da det elektroniska
meddelandet ar tillgangligt for behandling av myndigheten. En elektroniskt inlamnad
ansokan eller anmalan anses alltsa ha inkommit pa ankomstdagen, &ven om den har
inkommit efter tjanstetid. En elektronisk ansdkan eller anméalan som lamnas in under
veckoslut eller en allméan helgdag anses ocksa ha inkommit och blivit anhangig den dagen. |
dessa fall gors en anteckning om anstkan eller anmalan i lagfarts- och inteckningsregistret
senast foljande vardag. Dagen for anteckning i registret ar da annan an den dag da arendet

blir anhéngigt.

Ett betydande undantag frdn det som konstaterats ovan utgor en elektroniskt inlamnad
lagfartsansdkan och inskrivningsansdkan om dverforing av en sarskild rattighet som
omfattas av inskrivningsskyldighet. Om en sadan ans6kan lamnas in elektroniskt den sista
dagen av tidsfristen for lagfart eller inskrivning, ska den inkomma under tjanstetid for att den
ska kunna anses ha inkommit inom tidsfristen. En elektronisk anstkan som lamnats in efter
tjanstetid anses ha inkommit och blivit anhéngig férst nasta dag. En anteckning i lagfarts-
och inteckningsregistret anses ha kommit till allman k&dnnedom den forsta vardagen efter

inskrivningsdagen.

1.7. Ombud och fullmakt

Ett ombud kan anlitas

¢ vid ans6kan om inskrivning, i vilket fall det handlar om att féretrada sékanden vid ett
myndighetsforfarande

¢ vid sjalva rattshandlingen som galler upplatande av den rattighet som ska inskrivas,
till exempel vid dverlatelse av fastighet eller arvskifte eller vid ingaende av

arrendeavtal.
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Vad som anges héar galler endast fér anlitande av ombud vid ansékan om inskrivning. | ett
inskrivningsarende kan sOkanden foretradas av ett ombud. Det finns inga foreskrivna
behorighetskrav for ett ombud. Ombudet behdver inte forete en fullmakt for att agera som
ombud. Vid handlaggning av arendet skots kontakterna via ombudet.

Nar det galler faststallande eller utvidgande av en inteckning eller dverféring av en
anlaggningsinteckning till en fastighet ska ombudet alltid ha en individualiserad fullmakt. |
dessa fall ar varken en advokat eller ett offentligt rattshitrade befriade fran skyldigheten att
forete en individualiserad fullmakt. En advokat kan ansdoka om dodande av en inteckning

utan en individualiserad fullmakt, om det ror sig om ett skriftligt pantbrev.

1.8. Myndighetens utredningsskyldighet

Utgangspunkten ar att sokanden ska forete behovlig utredning som stod for sin ansokan.
Inskrivningsmyndigheten ska pa eget initiativ inhamta utredning om sadana omstandigheter
som ar av betydelse for avgorandet av arendet och om vilka uppgifter kan fas ur lagfarts-
och inteckningsregistret eller ur andra register som inskrivningsmyndigheten har tillgang till.

Inskrivningsmyndigheten har tillgang till bland annat

o Uppgifterna i befolkningsdatasystemet. Dessa omfattar dock i regel inte
slaktutredningsuppgifter som behdvs fér dodsbon, eftersom de uppgifter som lagrats
i befolkningsdatasystemet tacker en relativt kort tidsperiod.

o Uppgifterna i handels- och foreningsregistret for olika sammanslutningar.

o Arkivmaterial 6ver handlagda inskrivningsbeslut ur Lantmateriverkets eget arkiv och

Riksarkivet.

1.9. Komplettering av anstkan

Enligt legalitetsprincipen i inskrivningsarenden ska inskrivningsmyndigheten pa tjanstens
vagnar ingripa i alla rattsligt relevanta arenden som ar av betydelse for giltigheten av den
rattighet som ska inskrivas. Inskrivningsmyndigheten ska évervaga vilken utredning som
behover foretes for den rattighet som ska inskrivas i varje enskilt fall. Sékanden ar skyldig att
inlamna utredningen. Myndigheten ska pa eget initiativ inhamta utredning endast fran de
kéllor som anges i punkt 1.8. | inskrivningsforfarandet ar sékandens skyldighet att inhamta

utredning saledes stdrre an i forvaltningsarenden i allmanhet.
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Om ansokan ar bristfallig med avseende pa de saker som ska utredas, uppmanas sokanden
att komplettera ansokan. | forsta hand ges sékanden en fritt formulerad
kompletteringsuppmaning, antingen per telefon eller e-post. Samtidigt anges tidsfristen for
att lamna in kompletteringen. | andra hand ges sokanden en officiell
kompletteringsuppmaning. Tidsfristen beror pa arendets art och antalet kompletteringar. |
en officiell kompletteringsuppmaning namns ocksa att om stkanden inte lamnar in

kompletteringarna inom tidsfristen kommer ansdkan att avvisas.

Den officiella kompletteringsuppmaningen sands till mottagaren per post med vanligt brev,
per e-post eller via e-tjansten. Mottagaren anses ha fatt del av en kompletteringsuppmaning
som sants per post den sjunde dagen efter det att brevet avsandes. | fraga om en
kompletteringsuppmaning som sants i form av ett elektroniskt meddelande anses
mottagaren ha fatt del av uppmaningen den tredje dagen efter det att meddelandet sandes.

Tiden for delgivning beaktas nar tidsfristen for kompletteringsuppmaningen faststalls.

Sokanden kan l[amna in de begarda kompletteringarna till inskrivningsmyndigheten i forsta

hand via de elektroniska kanalerna, vilka ar

e Lantmateriverkets e-tjanst och

e Fastighetsoverlatelsetjansten. Kompletteringar kan lamnas in via

Fastighetsoverlatelsetjansten, om sjalva inskrivningsansokan har anhangiggjorts i

den tjansten.

Sokanden kan ocksa lamna in kompletteringar per post, per e-post eller genom att
personligen eller via ett ombud lamna dem till Lantmateriverkets kundtjanst. Personligen
eller per post inlamnade kompletteringar ska inkomma den sista dagen av tidsfristen inom
tjanstetid for att de ska kunna anses ha inkommit inom tidsfristen. De begarda
kompletteringarna kan ocksa lamnas i ett elektroniskt meddelande. | detta fall anses
kompletteringen ha inkommit inom tidsfristen, om den har inkommit under den sista dagen
av tidsfristen, dvs. om det elektroniska meddelandet inom den tiden varit tillgangligt for
behandling av myndigheten i myndighetens mottagningsanordning eller informationssystem.
En komplettering som sants i form av ett elektroniskt meddelande behdver alltsa inte ha

inkommit under tjanstetid for att ha inkommit i tid.

1.10. Horande av sdkanden eller en annan person


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/e-tjanst-personkunder
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/fastighetsoverlatelsetjansten
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For utredning av omstandigheter som ror den rattighet som ska inskrivas kan
inskrivningsmyndigheten bereda s6kanden eller nagon annan person tillfalle att avge ett
skriftligt utldtande i arendet. Sokanden eller en annan person som ska horas kan ocksa
kallas in fOr att bli hérd personligen eller foretradd av ett ombud. Genom att genomfora ett
horande atar sig inskrivningsmyndigheten den skyldighet att lamna utredningar som i princip
aligger s6kanden. Inskrivningsmyndigheten har ingen absolut skyldighet att pa eget initiativ
hora ndgon annan part i arendet. Inskrivningsmyndigheten kan dock aven pa eget initiativ
hora en annan person utan att forst fraga efter sokandens asikt om det. Detta kan vara

motiverat bland annat pa grund av arendets komplexitet.

| praktiken &r en skriftlig begaran om utldtande den primara metoden for genomférandet av
ett hoérande. Ibland ar emellertid den fraga som ska utredas till exempel pa grund av dess
komplexitet eller oklarhet sadan att det basta sattet att klarlagga den ar att genomfora ett
personligt horande. Ett muntligt htrande kan ocksa vara nédvandigt om den person som har
ombetts att lamna ett skriftligt yttrande begar att fa lagga fram sin sak muntligen eller har
svart att lagga fram sin sak skriftligen, till exempel pa grund av sjukdom. | praktiken ar

personliga héranden mycket sallsynta.

Vid skriftligt hrande bereds den som ska horas tillfalle att avge ett skriftligt utlatande om
ansokan eller relaterade fragor inom en tidsfrist som faststélls av inskrivningsmyndigheten.
Nar en person Kallas till inskrivningsmyndigheten for att hdras personligen ska det pa
motsvarande satt i kallelsen anges tidpunkten och platsen for hérandet. Det finns vissa
pafolider for underlatenhet att iaktta tidsfristen, vilka ar olika beroende pa om det ar

sOkanden eller en annan instans som ska horas.

Begaran om utlatande sands till den som ska horas som vanligt brev eller per e-post.
Delgivning av begaran om utlatande eller kallelsen genom en sa kallad offentlig delgivning
kan ocksa komma i fraga. Begaran om utlatande innehaller en beskrivning av arendet i fraga
och de fragor om vilka yttrande begéars. Kopior av relevanta handlingar bifogas begéaran om
utlatande eller alternativt ges den som ska horas mojlighet att ta del av dem. | begéaran om
utlatande ska man faststalla en tidsfrist for att lamna in utlatandet som ar tillrackligt lang med
hansyn till arendets natur. Ett skriftligt utlatande kan lamnas in till inskrivningsmyndigheten

enligt samma férfaranden som en inskrivningsansokan (se kapitel 1.4).

Underlatenhet att avge ett utlatande hindrar inte inskrivningsmyndigheten fran att avgora

arendet. Passivitet hos den som ska hdras, som &ar nagon annan an sokanden, leder i regel
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till att sokandens rattighet kan inskrivas, om det inte finns nagot annat hinder for
inskrivningen som &r oberoende av hérandet. Aven i fraga om ett muntligt hérande hindrar
underlatenhet att iaktta kallelsen inte avgérandet av arendet. Om en annan person &n
sokanden uteblir fran ett muntligt horande, ar situationen likvardig med underlatenhet att
lamna ett yttrande. Ovriga berérda parter inkallas ocksa att narvara vid det muntliga
hdrandet, om detta &r nédvandigt for att kunna bevaka deras rattigheter eller intressen.

| ett inskrivningsérende ansvarar parterna var och en for sina egna kostnader for hérandet.
Detta galler bade det skriftliga och muntliga horandet. | ett inskrivningsarende kan inga
kostnadsansprak goras, till exempel for olika typer av ombudsarvoden. Om
inskrivningsmyndigheten har kallat in en annan person &n sokanden for att horas, har den
som ska horas dock ratt till ersattning i enlighet med lagen om bestridande av
bevisningskostnader med statens medel. Erséttning betalas fér nédvandiga kostnader for
resa och uppehélle eller for ekonomisk forlust i enlighet med vad som narmare anges i lag.
Innan hdrandet avslutas ska inskrivningsmyndigheten ge den som hors tillfalle att framstalla
ett ersattningskrav for de kostnader som uppstatt. Inskrivningsmyndigheten fattar beslut om
ersattningskravet i samband med hdrandet, och beslutet antecknas i protokollet dver
horandet. Om hdrandet har varit ndédvandigt for att klarlagga omstandigheter som omfattas
av sokandens utredningsskyldighet, kan inskrivningsmyndigheten alagga sokanden att till

staten betala ett belopp som motsvarar den erséttning som betalats till den som horts.

1.11. Yrkande i inskrivningsarende och férande av arendet till
provning i rattegang
Inskrivningsmyndigheten ska anvisa ett inskrivningsarende som blivit stridigt till prévning i en

rattegang, om det i samband med inskrivningsforfarandet

e pastas att nagon annans ratt hindrar inskrivning och det finns sannolika grunder for
pastaendet, eller
e om sokandens ratt annars har blivit stridig. Ett sadant beslut av

inskrivningsmyndigheten kallas beslut om anvisning.
Ett pastaende fran en part som motsatter sig inskrivning kan hanfora sig till

e hur vissa fakta ska bedomas rattsligt (rattsfraga) eller
o fakta som ligger till grund for den rattighet som ska inskrivas, dvs. sa kallade

rattsfakta (faktabaserat pastaende).
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| fraga om rattsfragor fattar inskrivningsmyndigheten beslut om tillampliga bestammelser och
tolkningen av dem, och arendet fors inte till prévning i rattegang. Om det i ett
inskrivningsarende har gjorts pastaenden gallande rattsfragor, utfardas ett separat motiverat
och dverklagbart beslut i arendet.

Ett faktapastaende i ett inskrivningséarende galler daremot fakta som ligger till grund for
stkandens eller en tredje parts rattigheter. Inskrivningsarendet kan anses vara stridigt, om
faktapastaendet ror ett rattsligt relevant faktum och inte &r uppenbart ogrundat (uppenbart
saknar bevisgrund). Inskrivningsforfarandet ar varken lampligt eller avsett for att I6sa en
sadan stridighet, utan den som har bevisbordan i arendet anvisas att fora arendet till

prévning i en sarskild rattegang och inskrivningsarendet lamnas vilande.

Innan beslutet om anvisning utfardas ska sékanden ges tillfalle att bli hérd med anledning av
pastaendet. | beslutet om anvisning uppmanas den som har bevisbordan i arendet att fora
arendet till prévning i en rattegang inom den tidsfrist som anges i beslutet. Vid utfardandet
av beslutet avgor inskrivningsmyndigheten vem som ska anses ha bevisskyldighet, dvs. den
sa kallade bevisbordan. Fragan avgors enligt de regler for bevisbordan som iakttas i
férmogenhetsrattsliga tvister. Tidsfristen for att vacka talan faststélls av

inskrivningsmyndigheten.

Om uppmaningen ges till den som framfort pastdendet, ges den vid aventyr att inskrivning
annars kan ske. Till sékanden ges uppmaningen vid aventyr att anstkan kan avvisas om
anvisningen inte iakttas. Nar det géller inteckningsarenden finns det ingen helt motsvarande
bestammelse om vilandeforklaring i jordabalken, men &ven inteckningsarenden ska i en

sadan situation lamnas vilande.

Andring far inte stkas separat i beslutet om anvisning. Om beslutet om anvisning inte har
iakttagits, fattar inskrivningsmyndigheten ett slutligt beslut i enlighet med det hot som

faststéllts i beslutet om anvisning. Ett separat dverklagbart beslut utfardas om det slutliga
avgorandet. Om talan har vackts i arendet lamnas inskrivningsarendet vilande till dess att

domstolen avgjort arendet med ett lagakraftvunnet beslut.

1.12. Vilandefdrklaring av anstkan

Innan en ansdkan lamnas vilande ska alla villkor for godkdnnande av anstkan utredas.
Endast den grund som galler vilandeforklaring och som hindrar inskrivning kvarstar i vantan

pa att bli undanrojd. Nar grunden for vilandeforklaring har undanrojts kan arendet avgoras



Inskrivnings 21 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

och inga ytterligare kompletteringar kravs. Ansokan far dock inte avslas innan sékanden har
getts tillfalle att bli hord.

Exempel: Om det i anstkan saknas en redogorelse for betalning av nddvandig
overlatelseskatt och for inlamning av overlatelseskattedeklaration, kan arendet
inte lamnas vilande forran redogorelsen har erhdllits. Om det dessutom i
arendet finns en lagstadgad grund for vilandeforklaring, kravs forst en
redogorelse for dverlatelseskatten genom forfarandet for komplettering, och efter

att detta har klargjorts kan ansdkan lamnas vilande.

Inskrivningsmyndigheten fattar ett separat beslut om vilandefdrklaring. | beslutet anges
grunden for vilandeférklaring och vid behov de ytterligare utredningar som sékanden ska
lamna och paféliden for underlatenhet att inlamna dem. Foljden for underlatenhet att lamna

utredningar kan vara att ansokan avvisas eller avslas.

| samband med vilandeforklaring ges en tidsfrist inom vilken sékanden ska inlamna de
nodvéandiga utredningarna i arendet. Tidsfristen antecknas i beslutet aven i de fall dar
inskrivningsmyndigheten sjalv évervakar undanréjandet av det eventuella hindret.
Inskrivningsmyndigheten aterupptar arendet till handlaggning efter tidsfristen och vid behov
lamnar arendet vilande pa nytt, om hindret for inskrivning fortfarande foreligger.
Inskrivningsansokan ar anhangig under hela den period som den ar vilande. Beslutet att
lamna ansdkan vilande har dock redan betydande rattsverkningar, till exempel ett formfel i

en atkomsthandling rattas.

Det kan finnas flera grunder for vilandeftrklaring i ett inskrivningsarende, och de olika
grunderna kan omfattas av detaljerade bestammelser, till exempel om tidsfrister fér
vilandeférklaring. Ibland blir anledningen till vilandeférklaring ett faktum som slutgiltigt
hindrar inskrivning. Inskrivningsmyndigheten kan pa eget initiativ avgora arendet, men det
far inte avslas utan att ge sokanden tillfalle att bli hord. Exempelvis kan en utmaétning ha lett
till att fastigheten salts pa auktion, vilket innebar att utméatningen har upphort, men ansokan
om inteckning som varit vilande pa grund av utmatningen maste avslas. Tidsfristen for
vilandeforklaring kan vid behov forlangas pa begéaran av sokanden eller pa
inskrivningsmyndighetens eget initiativ. Vilandeforklaring ar inte ett slutligt avgérande i

arendet, sa beslutet kan inte dverklagas.

1.13. Avgorande av inskrivningsarenden och delgivning av beslut
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Ett inskrivningsarende ska godkannas utan drojsmal enligt ansokan, om det inte finns nagot
hinder for inskrivningen. Andra typer av avgorande &r avslag eller avvisning av anstkan
samt godkannande av ansdkan trots nagon annan parts motstand och vilandeférklaring av
ansokan. Om sokanden aterkallar sin ansdkan forfaller handlaggningen av arendet.

Inskrivningsbeslutet fattas genom att avgdrandet antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret. En beslutshandling med uppgift om avgoérandet sands till sékanden.
Beslutshandlingen kan vara ett intyg 6éver de anteckningar som gjorts om det slutliga
avgorandet i registret eller ett sarskilt beslut. Avgérandets innehall framgar av
registeranteckningen, ocksa nar intyget eller det sarskilda beslutet som getts som expedition
skiljer sig fran det.

En rattslig omstandighet, sisom konkurs hos den som 6verlatit fastigheten eller upplatit
rattigheten, utmatning av fastigheten eller en vidare Gverlatelse av fastigheten, som
uppkommit efter anhdngiggodrandet av ansdkan, hindrar inte inskrivning. Bestdmmelsen
galler alla inskrivningsarenden. Tiden for handlaggningen paverkar saledes inte sékandens
mojligheter att fa sin rattighet inskriven. Ett positivt inskrivningsbeslut innebar att villkoren for
inskrivning forelag vid den tidpunkt da ansokan blev anhangig och att inga senare

forandringar av sokandens rattsliga stallning har beaktats.

1.13.1. Positivt avgérande

Nar arendet avgors i enlighet med anstkan fattas inget separat motiverat beslut om
avgorandet. Innehallet i avgorandet framgar av registret. Sokanden far dock en
beslutshandling som visar de anteckningar som gjorts i registret. Andring kan sokas aven i
ett positivt avgorande inom 30 dagar fran det att arendet avgjordes, men i dessa fall far

s6kanden ingen besvarsanvisning och det gors inga anteckningar i registret om laga kraft.

1.13.2. Positivt avgérande nar nagon part i arendet motsatter sig anstkan

Ansodkan kan godkannas trots att nagon annan har motsatt sig den och begart att ansokan
ska avslas. Beslutet fattas genom att det positiva avgérandet antecknas i registret, men ett
separat 6verklagbart beslut utfardas ocksa i arendet. Beslutet delges bade s6kanden och
den andra part som motsatt sig ansdkan, men inte évriga parter. Vid avgdrande av arendet
antecknas i registret att beslutet inte har vunnit laga kraft. Anteckningen uppdateras om

besvar anfors i arendet och nér beslutet har vunnit laga kraft.
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1.13.3. Avslag eller avvisning av ansdkan

Avslag och avvisning av ett inskrivningsarende skiljer sig pa foljande satt:

e Avslagsbeslutet grundar sig pa en innehallsmassig undersokning av arendet och
konstaterandet att de materiellréttsliga forutsattningarna for inskrivning saknas.
e Awvisning grundar sig pa en processuell brist, ndgon slags underlatelse fran

sOkandens sida i sjalva forfarandet.

Skillnaden mellan avslag och avvisning &r inte lika betydande i inskrivningsforfarandet som i
till exempel det allmanna rattegangsforfarandet. Beslut i inskrivningsarenden far aldrig
rattskraft. Med andra ord kan inskrivning alltid s6kas pa nytt pa samma grunder trots att
ansokan tidigare avslagits. Oberoende av inskrivningsbeslutet kan det rattsforhallande som
legat till grund for inskrivning alltid &ven foras till provning i en separat rattegang. | detta

avseende finns det ingen skillnad mellan avslag och avvisning av ett inskrivningsérende.

Ocksa i sadana fall da inskrivningsansokan enligt bestammelserna i jordabalken ska
avvisas, kan arendet fran fall till fall ha inneburit stora materiellrattsliga undersokningar.
Aventyr om att arendet avvisas kan fogas till en kompletteringsuppmaning, ett beslut om
vilandeférklaring samt ett beslut om anvisning om att fora arendet till provning i en separat
rattegang. | samtliga dessa fall har ansokan undersokts preliminart mycket grundligt. Om till
exempel ansokan ar bristfallig avvisas arendet inte direkt, utan det undersoks forst och en
kompletteringsuppmaning gors sa att sokanden uppmanas att lamna alla behdvliga
kompletteringar pa en gang. Underlatenhet att inlamna de saknade handlingarna hindrar en
fullstandig undersokning av ansdkan, och i sadana fall ar avvisning ett motiverat avgérande i

arendet.

Avslag kommer i fraga nar inskrivningsmyndigheten har tillgang till allt material som behovs
for att undersoka arendet och man pa basis av det kan konstatera att inskrivning inte &ar
tillaten p& basis av de bestammelser som tillampas p& arendet. Arendet ska avslas aven nar
ansokan ar bristfallig men bristen inte paverkar den materiellrattsliga grund som foreligger i
arendet, varfoér anstkan i alla fall blir avslagen. Om ansdkan godkanns delvis, dvs. om
inskrivningen sker pa ett satt som avviker fran ansokan, ar det frdga om avslag pa andra an

godkanda delar av ansdkan.

Beslut om avslag eller avvisning av anstkan fattas genom att avgérandet antecknas i

lagfarts- och inteckningsregistret. Arendet forblir anhangigt tills beslutet har vunnit laga kraft.
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Vid avgorandet antecknas i registret att beslutet inte har vunnit laga kraft. Anteckningen
uppdateras om det har anforts besvar i arendet och nar beslutet har vunnit laga kraft.

Nar en ansokan avslas eller avvisas utfardas ocksa ett separat, motiverat och éverklagbart
beslut. Beslutet om avvisning grundar sig pa det faktum att sokanden inte har lamnat den
begarda utredningen inom tidsfristen. Avslaget maste ocksa delges den part som har horts i

arendet. Delgivningen sker i form av vanlig delgivning.

1.13.4. Aterkallande av anstkan

Sokanden kan aterkalla sin anstkan sa lange det annu inte har fattats nagot slutgiltigt
beslut. I detta fall forfaller handlaggningen av ansdkan och ansdkan ar inte mera anhangig.
Aven ett arende som lamnats vilande kan aterkallas, varvid det forfaller. En anteckning om
forfallandet forblir i registret. En inteckningsansdkan som anger mottagaren av pantbrevet

far inte aterkallas eller andras utan panthavarens samtycke.

1.14. Arkivering av handlingar

Handlingar som berdr inskrivningsarenden arkiveras elektroniskt i inskrivningsarkivet.
Arkiveringen sker i enlighet med den arkivbildningsplan som faststallts av Arkivcentralen. |
enlighet med planen specificeras vilka handlingar i respektive arende som ska forvaras
varaktigt och vilka som ska forstoras efter en bestamd tid. Grundprincipen ar att
inskrivningsmyndigheten inte ens for viss tid arkiverar sddant som nagon annan myndighet

ansvarar for att arkivera (till exempel bouppteckningar och andra myndigheters beslut).

1.15. Handlingars offentlighet

Bestdmmelser om inskrivningsmyndighetens handlingars offentlighet finns i lagen om
offentlighet i myndigheternas verksamhet (621/1999, offentlighetslagen). Lagens allménna
utgangspunkt ar att handlingar ar offentliga. Sekretess baserar sig alltid pa en bestammelse

i offentlighetslagen eller annan lag.

Var och en har ratt att ta del av en offentlig myndighetshandling. En handling som har
inkommit till inskrivningsmyndigheten blir offentlig nar myndigheten har fatt den. En bifogad
handling till ett inskrivningsarende blir alltsa offentlig genast nar arendet har anhangiggjorts,
om det inte uttryckligen foreskrivs att den ska sekretessbeldggas. En beslutshandling som
inskrivningsmyndigheten upprattat om avgdrandet av arendet blir offentlig nar den har

undertecknats.
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Uppgifter i en sekretessbelagd myndighetshandling far endast lamnas ut nar
forutsattningarna enligt offentlighetslagen uppfylls. Om en handling innehaller
sekretessbelagda uppgifter, far uppgifter endast lamnas ut i den utstrackning den inte
innehaller sekretessbelagda uppgifter, forutsatt att handlingen inte forlorar sin integritet och
begriplighet pa grund av de sekretessbelagda uppgifterna. Om en handling i sin helhet &r
sekretessbelagd innebar detta att handlingen eller en kopia av den eller utskrift av den inte
far foretes for eller lamnas ut till utomstaende eller med hjélp av en teknisk anslutning eller
pa nagot annat satt foretes for eller lamnas ut till utomstaende. Utgangspunkten ar att beslut
om att en myndighetshandling lamnas ut ska fattas av den myndighet som innehar
handlingen. En begaran om att fa en uppgift ur en handling kan saledes ocksa komma att
avgoras av inskrivningsmyndigheten, till den del det géller handlingar som &nnu inte har
arkiverats. Om begéran géaller utlamnande av en handling i ett anhangigt inskrivningsarende
ska beslutet om utlamnande som utgangspunkt fattas av den tjansteman som handlagger

arendet.

Om handlingen ar offentlig ska den i regel utlamnas inom tva veckor fran det att handlingen
begardes. Om tjanstemannen anser att handlingen ar sekretessbelagd méaste man avgora
om de sarskilda villkoren for utlamnande ar uppfyllda. Om tjanstemannen vagrar att lamna ut
handlingen, ska hen meddela den som begart handlingen vad vagran beror pa och fraga om
denne vill att ett 6verklagbart beslut ska fattas i arendet. En forteckning éver
sekretessbelagda myndighetshandlingar ingar i offentlighetslagen, enligt vilken de vanligaste

sekretessbelagda handlingarna i inskrivningsérenden ar:

¢ handlingar som innehaller uppgifter om en privat affars- eller yrkeshemlighet

¢ handlingar som innehaller uppgifter om en persons arsinkomster eller totala
formogenhet eller som annars beskriver hens ekonomiska stallning

¢ handlingar som innehaller uppgift som nagon har lamnat om sitt hemliga
telefonnummer eller uppgift om en persons hemkommun och bostad dar eller
tillfalliga bostad samt telefonnummer och annan kontaktinformation, om personen har
begart att de ska hallas hemliga och har grundad anledning att misstanka att hens

egen eller familjens halsa eller séakerhet kan komma att hotas.

1.16. Informationstjanst for uppgifter i lagfarts- och
inteckningsregistret
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Uppgifterna i lagfarts- och inteckningsregistret &r offentliga. Narmare bestammelser om
utlamnande av uppgifter som informationstjanst finns i lagen om ett fastighetsdatasystem
och anslutande informationstjanster. Mer information om Lantmateriverkets

informationstjanst och principerna for utlamnande av uppgifter finns i Handboken om

informationstjanstforfarandet.

1.17. Behandling av personuppgifter

Informationsinnehallet i lagfarts- och inteckningsregistret samt inskrivningshandlingar
omfattar information som kan betraktas som personuppgifter, vilket betyder att EU:s
dataskyddsférordning (2016/679) och dataskyddslagen (1050/2018) ska iakttas.
Dataskyddsforordningen och dataskyddslagen tillampas i princip pa alla typer av behandling
av personuppgifter. Mer information om behandlingen av personuppgifter vid
Lantmateriverkets informationstjanst och principerna for utthmnande av uppgifter finns i

Handboken om informationstjanstforfarandet.

1.18. Rattelse av felaktig registeranteckning

Inskrivningsmyndigheten kan p& eget initiativ ratta sakfel och tekniska fel. Jordabalken
faststaller strikta villkor for rattelse pa eget initiativ. Grundar sig inskrivningsmyndighetens
beslut p& uppenbart felaktiga eller bristfalliga uppgifter eller p& uppenbart oriktig tillampning

av lag, kan myndigheten undanréja sitt felaktiga beslut och avgora arendet pa nytt.

| fraga om sakfel motsvarar de anteckningar som gjorts i registret och avgorandet helt
avsikten och uppfattningen hos den som avgjort arendet. Det har dock skett ett fel i
prévningen av forutsattningarna for avgorandet till foljd av en bristféllig utredning eller oriktig
tillampning av lag. Vid sakfel har felet saledes skett i avgorandets tillkomstskede och inte da
avgorandet antecknats i registret. | en situation med sakfel kan ett felaktigt avgérande
undanrojas helt och arendet avgoras pa nytt eller avgérandet kan rattas utan att undanroja
det helt. Det nya avgdrandet kan innebédra en mindre andring av det tidigare avgérandet eller
det kan vara fraga om ett helt motsatt resultat. Inskrivningsmyndigheten bedémer sjalv om
den ska ratta ett sakfel p& eget initiativ. Aven om férutsattningarna for rattelse av ett fel

foreligger ar inskrivningsmyndigheten inte skyldig att gbra rattelsen.

Finns det i lagfarts- och inteckningsregistrets anteckningar ett uppenbart skriv- eller raknefel,
ett tekniskt betingat fel eller andra jamférbara fel eller brister, ska inskrivningsmyndigheten

ratta anteckningarna pa behovligt satt. | fraga om ett tekniskt fel motsvarar
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registeranteckningen om avgorandet inte sjalva avgorandet och avsikten hos den som
avgjort arendet. Den som avgjort arendet har vid utformningen av avgorandet stott sig pa en
tillracklig utredning och tillampat lagen korrekt och saledes kommit fram till ett avgérande
som kan betraktas som korrekt. Felet har skett vid anteckningen av avgérandet i registret.
Vid tekniska fel, till skillnad fran sakfel, ar inskrivningsmyndigheten skyldig att ratta felet.

Ett rattelsearende kan inledas pa begéaran av en part i arendet eller av en annan instans.
Anhéangiggorandet kan ocksa ske pa inskrivningsmyndighetens initiativ. Ett anhangigt
rattelsedrende ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret. Anteckningen ska goéras

under samma dag pa samma satt som i fraiga om andra arenden.

Om det ror sig om ett sakfel ska inskrivningsmyndigheten, innan felet rattas, ge alla dem
vars ratt rattelsen beror tillfélle att bli horda. Dessutom kréver rattelsen att alla de vars ratt
forsvagas pa grund av rattelsen har gett sitt uttryckliga samtycke till den. Samtycke behovs
inte om felet &r uppenbart. Inskrivningsmyndigheten avgor vems samtycke kravs och for

vilkas del ett horande ar tillrackligt.

Aven i fraga om ett tekniskt fel ska ett forfarande for hérande genomféras innan felet rattas.
Sadana av inskrivningsmyndigheten kanda parter som kan asamkas olagenhet av rattelsen
ska ges tillfélle att bli horda innan felet kan rattas. Inskrivningsmyndigheten avgér vem som
ska horas. Uttryckliga samtycken kravs inte for rattelsen. Ett tekniskt fel kan rattas aven om

nagon av de horda uttryckligen motsatter sig det.

Beslut i ett rattelsedrende fattas genom att avgérandet i det antecknas i lagfarts- och
inteckningsregistret. Dessutom gors behdvliga rattelser i den felaktiga inskrivningen eller
annan registeranteckning som ar foremal for rattelsen. Om begéaran om rattelse avslas,
utfardas ett separat motiverat beslut om det. Andring far inte sbkas genom besvar i det
beslut genom vilket begaran om rattelse av ett fel har avslagits. Om rattelsen godkanns
trots motstand fran nadgon av de berorda parterna, fattas ett motiverat och 6verklagbart

beslut i arendet.

1.19. S6kande av andring i inskrivningsarenden

Andring i inskrivningsmyndighetens slutliga avgérande i ett inskrivningsarende far sokas hos
jorddomstolen genom besvar. Om inskrivningsarendet har avgjorts pa annat sétt an

sOkanden eller nagon annan part har begart, ska dessutom ett sarskilt motiverat beslut ges.



Inskrivnings 28 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

Da fogas ocksa en skriftlig besvarsanvisning till beslutet. Tidsfristen for anférande av besvar
ar 30 dagar fran avgorandet.

Den behoriga besvarsmyndigheten &r den jorddomstol inom vars domkrets den berdrda
fastigheten eller liknande objekt ligger. | jorddomstolens beslut far man sdka @ndring hos
Hogsta domstolen, om den beviljar besvarstillstand.

Nar fullféljdsdomstolen avgjort arendet ska den utan dréjsmal underratta
inskrivningsmyndigheten om sitt avgdrande samt huruvida avgdérandet har vunnit laga kratft.
Om inskrivningsmyndighetens avgdrande inte har andrats behdver arendet inte handlaggas
pa nytt. Inskrivningsmyndigheten gor en anteckning i registret om avgorandets laga kraft.
Om inskrivningsmyndighetens avgorande har andrats, aterforvisar fullfolidsdomstolen
arendet till inskrivningsmyndigheten. Inskrivningsmyndigheten ska pa eget initiativ
handlagga ett arende som fullfélidsdomstolen aterforvisat, vid behov avgora arendet pa nytt
samt gora behovliga anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret. Anteckningen gors da

pa det satt som forutsatts i det lagakraftvunna beslutet.

2. Lagfart

2.1. Overlatelseforvarv

Aganderatt till en fastighet erhalls genom koép, byte, gava eller annan 6verlatelse enligt
bestammelserna i jordabalken. Pa forvarv av en fastighet genom arv, testamente, avvittring
och inlésen samt andra former av forvarv tillampas bestammelserna om dessa typer av
forvarv. Bestammelserna om fastighetsoverlatelse lampar sig aven for 6verlatelse av en
kvotdel och ett outbrutet omrade av en fastighet samt fastigheters samfallda omrade och
dess outbrutna omrade samt en andel i ett samfallt omrade eller nagot annat objekt som
faststéllts som en del av en fastighet. Fastighetskdp ar en formbunden rattshandling, och
iakttagande av denna form ar en forutsattning for kopets giltighet. Formkraven géller ocksa
foravtal om fastighetskop, avtal om havning av kopet samt aterstéllande av fastigheten till

sdljaren.
Formkraven vid fastighetskop:

. Krav pa skriftlig form. | skriftlig form upprattas och undertecknas handlingarna pa

papper.
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. Saljaren och koparen ska underteckna kdpebrevet. Saljaren och képaren kan
befullmaktiga en tredje part att agera for deras rékning. Inképsfullmakten ar inte
formbunden.

. Ett kbpvittne ska bestyrka kdpet. Kopvittnet ska bestyrka kdpet i fysisk narvaro av
alla undertecknare. Kravet pa bestyrkande av kopet galler inte fastighetsoverlatelser
som sker pa elektronisk vag.

« Krav pa minimiinnehall i kopebrevet. | kopebrevet ska anges syftet med Gverlatelsen,
den fastighet som ska Overlatas, saljaren och kdparen samt kopeskillingen och annat
vederlag. Om det inte har avtalats om minimivillkoren i kbpebrevet, anses kopet inte

ha agt rum alls.

Ett alternativ till det skriftliga forfarandet &r att anvanda det elektroniska systemet for

fastighetshandel (Fastighetsoverlatelsetjansten). Det elektroniska systemet for

fastighetshandel bygger pa att tillforlitligt identifierade parter loggar in i tjansten, lamnar de
uppgifter som kravs for tjansten och faststaller villkoren for 6verlatelsen. Till exempel ar
upplosande och uppskjutande villkor avseende en tverlatelse endast bindande for parterna
nar de ingar i ett kopebrev som upprattats i det elektroniska systemet for fastighetshandel.
Kopet ar slutfort nar bada parterna har godkant kopebrevet likalydande. Anvandningen av
tjiansten ersatter ett skriftligen undertecknat kopebrev, medverkan av ett kdpvittne och
parternas samtidiga narvaro. Det elektroniska kopebrevet och évriga handlingar som berér
kopet och som en av parterna i 6verlatelsen lagt till i systemet 6verfors fran systemet till
inskrivningsmyndigheten. Ett lagfartsarende blir anhdngigt omedelbart utan en skild ansékan

nar kdpet har gjorts i systemet for fastighetshandel.

| Fastighetsoverlatelsetjanstens funktioner ingar vissa lagstadgade registerkontroller av den
fastighet som ar foremal for rattshandlingen eller den som foretar rattshandlingen. Dessa
register kan sakna eller innehalla uppgifter som medfor att systemet forhindrar utférandet av
en onskad atgard i Fastighetsoverlatelsetjansten. Rattshandlingen i
Fastighetsoverlatelsetjansten forhindras aven i fall dar ifrdagavarande kontroller av nagon
anledning inte kan goras i bertrda register. Registerkontroller utfors i olika skeden under
anvandningen av tjansten. Darfoér kan det forekomma situationer dar beredningen av en

rattshandling inletts i tjfansten, men slutférandet av rattshandlingen i tjansten férhindras.

Kopvittnen fungerar antingen pa tjanstens vagnar eller enligt forordnande. Kopvittnen har
hela landet som sitt verksamhetsomrade. Lantmateriverket uppratthaller ett

kopvittnesregister i vilket alla kbpvittnen antecknas oberoende av om deras stalining baserar
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sig pa en tjanst eller ett forordnande. Kopvittnet far inte bestyrka képet om det finns grundad
anledning att missténka att 6verlatelsen inte ar giltig. Den egentliga laglighetsprovningen av
forvarvet ankommer pa inskrivningsmyndigheten oavsett bestyrkande av kdpet. Képvittnet
kan dock i sin verksamhet upptacka sadana ogiltighetsgrunder som inte framgar av skriftliga
handlingar och som darmed hamnar utanfor inskrivningsmyndighetens
granskningsmojligheter. Man forlitar sig pa att kopvittnet och hens forordnande ar giltiga,
och kopvittnet far inte bestyrka ett kp om hen ar javigt. Man reagerar pa javet bara om det
framgar av handlingarna. Mer information om kopvittnets stallning och uppgifter finns pa

Lantmateriverkets webbplats i anvisningar for kdpvittnen.

Byte av fastighet ar en rattshandling som skiljer sig fran fastighetskopet framst nar det galler
vederlag. P& formkrav for byte och provning av dem i samband med anstkan om lagfart
tilampas bestammelser som motsvarar kop. Pa vederlagsfri dverlatelse av en fastighet, dvs.
gava, tillampas alla bestammelser om form avseende fastighetskop. Detsamma galler

overlatelse av en fastighet som s kallad apportegendom mot en aktie eller andel i ett bolag.

2.2. Andra forvarv an forvarv genom overlatelse

Nar det ar fraga om andra slags forvarv an overlatelseforvarv tillampas bestammelserna i
jordabalken endast delvis. Dessa rattshandlingar och deras réattsverkningar regleras av
andra lagar. Nar det galler inskrivningsférfarandet (ansdkan om inskrivning, vad som ska

inskrivas och hur) f6ljs dock jordabalken.

Grunderna och formkraven for forvarv genom arv och testamente baserar sig pa
arvdabalken. Samma formkrav som for arvskifte galler for avvittring och delvis aven
avskiljande av egendom enligt aktenskapslagen. Upplésning av ett registrerat partnerskap
har samma inverkan som upplésning av ett aktenskap. Den som férvéarvat en fastighet
genom arv, testamente eller avvittring eller annars pa nagot annat satt &n genom en
Overlatelse, atnjuter inte godtrosskydd mot fastighetens tidigare forvarvare eller
rattsinnehavare eller mot fastighetens rétte agare. Detta innebar framst att den nya agaren
ar bunden av en oregistrerad nyttjanderatt till fastigheten och inte kan aberopa en saknad

registeranteckning i lagfarts- och inteckningsregistret mot rattsinnehavaren.

Som en del av inskrivningsférfarandet undersoker inskrivningsmyndigheten forutsattningarna
for lagfart vid familje- och arvsrattsliga forvarv i fraga om bade de form- och

innehallsmassiga kraven. Pa statens eller en kommuns forkopsratt och inlosen tillampas
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separata bestammelser. Dessutom foreskrivs i utsokningsbalken sarskilt om fragor som ror

forvarv genom exekutiv auktion och giltigheten av férvarvet.

2.3. Samagande

Né&r det finns flera agare till en fastighet tillampas lagen om vissa
samaganderattsforhallanden utdver jordabalken. Da férvarvsgrunden &ar ett
overlatelseforvarv faststalls andelens storlek i inskrivningsforfarandet alltid enligt en
overlatelsehandling som bestyrkts av ett kopvittne. Om overlatelsen har flera mottagare, ar
deras andelar av fastigheten lika stora, om 6verlatelsehandlingen inte anger att andelarna
fordelas enligt ndgon annan kvot (se aven kapitel 2.10.2). En samagare far fritt forfoga 6ver
sin andel, till exempel 6verlata den vidare. Agaren till en kvotdel kan inte ensam Gverlata

hela fastigheten eller nagon omradesmassig del (outbrutet omrade) av fastigheten.
Agarna kan upplésa ett samagandeforhallande pa foljande alternativa sétt:

e Samadgarna ingar ett skiftesavtal om fastigheten. Avtalet ska upprattas enligt
formkraven i jordabalken med bestyrkande av kop. | avtalet anvisas vardera
samagaren ett visst omrade pa fastigheten som exklusivt 4gande. Varje part i
skiftesavtalet ska anstka om lagfart for forvarvet.

o Domstolen bestammer att den saméagda fastigheten ska séljas for att upplésa
samagandeforhallandet. | detta sammanhang forordnas vanligtvis en god man som
handhar fastighetsférsaljningen.

e Agaren/agarna till en kvotdel kan anstka om en lantmaéteriforrattning. Mer

information om forrattningar finns pa Lantmateriverkets webbplats.

2.4. Andring av Overlatelsehandlingen och havning av kopet

Vid andring eller havning av en éverlatelsehandling gallande villkor som ingér i minimikraven
for ett bestyrkt kdpebrev ska havningen och andringarna goras i enlighet med formkraven i

jordabalken, dvs. med bestyrkande av kop.

Andringshandlingen kan bestyrkas av ett annat kdpvittne an det kdpvittne som bestyrkt den
overlatelsehandling som ska andras. Andringarna kan galla éverlatelsehandlingens uppgifter
om objektet, parterna i 6verlatelsen eller vederlaget. Om man till exempel andrar foremalet
for overlatelsen eller forvarvarnas agarandelar eller inkluderar nya forvarvare, kan det dock i

sjalva verket vara frdga om en ny dverlatelse. Da kravs ett utlatande fran Skatteforvaltningen


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/ansoka-om-lantmateriforrattning/delning-av-en-fastighet

Inskrivnings 32 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

om beloppet pa overlatelseskatten for att avgdra om éverlatelsen omfattas av skyldigheten
att betala dverlatelseskatt. Hojningen av vederlaget ska avtalas i en dverlatelsehandling som
bestyrkts av ett kopvittne och dverlatelseskatt ska betalas. | praktiken ingas avtal om
prisnedsattningar utan bestyrkande av kop. | samband med lagfart ar detta acceptabelt, och
nar dverlatelseskatt har betalats pa det nedsatta priset ar detta tillrackligt for

inskrivningsmyndigheten.

Om andringen galler minimikraven for en sadan overlatelse for vilken lagfart redan sokts
eller beviljats, utgor overlatelsehandlingen en ny grund for lagfart. En anhangig eller beviljad
lagfart ska da inte rattas pa basis av andringshandlingen. Om andringen galler andra villkor
an minimivillkor for 6verlatelsen, behdver den inte goras i den angivna formen, dvs. med
bestyrkande av kép, oavsett om det villkor som andras intagits i det bestyrkta kbpebrevet.

Vid behov kan agaren soka lagfart for fortydligande av sin rattsliga stéllning.

Havning grundar sig pa avtalsfrinet, och parterna i en Gverlatelse kan alltid hava 6verlatelsen
om de sa Onskar. Ofta finns det dock en sadan grund bakom havningsavtalet som skulle
beréttiga domstolen att hava forvarvet eller till och med forklara den ogiltig. Aven om en
sadan grund foreligger, innebar havningen av avtalet i sista hand ett forvarv som kan

jamforas med ett nytt avtal.
Overlatelsen kan havas genom avtal i bland annat foljande situationer:

Pa basis av ett upplosande eller uppskjutande villkor i 6verlatelsehandlingen.
Pa basis av ett fel p4 objektet eller nagot annat avtalsbrott.

3. Pa basis av en ogiltighetsgrund som belastar éverlatelsen (till exempel grunder enligt
rattshandlingslagen eller lagen om formyndarverksamhet).

4. Frivillig havning av 6verlatelsen utan ovan namnda grunder.

Havningsgrunden i havningsavtalet paverkar skyldigheten att soka lagfart. Havningsgrunden
ar ocksa relevant vid bedomning av huruvida overlatelseskatt ska betalas pa

havningsavtalet.

Nar en Overlatelse havs genom avtal och havningen grundar sig pa de ovannamnda
punkterna 2—4, uppstar alltid en skyldighet for éverlataren, dvs. den som aterfar fastigheten,
att soka lagfart. Detta galler aven havning av en villkorlig 6verlatelse, om den havs pa nagon
annan grund an villkoret. Den &gare till vilken fastigheten atergatt ska soka ny lagfart aven

om lagfart annu inte sokts pa grundval av den upphéavda overlatelsen. | hens fall utgor
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havningsavtalet ett nytt férvarv, och den upphavda éverlatelsen ar ett sa kallat

mellanliggande forvarv.

Nar lagfart soks pa basis av havningsavtalet utreds dess laglighet pa normalt satt. Man
undersoker bland annat avtalets form, avtalsparternas behérighet och befogenhet,
representation, eventuella grunder for vilandeforklaring samt grunder for avslag. En viktig
faktor att undersoka ar den eventuella dverlatelseskatt som ska betalas pa basis av
havningsavtalet. Inskrivningsmyndigheten tar inte sjalv stéllning till tillampningen av
skattelagstiftningen. | fragor som ror dverlatelseskatt kan man begéra ett utlatande av
Skatteforvaltningen och lasa mer i Skatteforvaltningens fordjupade anvisning (se kapitel
9.9.2).

Om en villkorlig Gverlatelse havs pa basis av ett uppskjutande eller upplésande villkor inom
den tidsfrist for att vacka talan som anges i avtalet, behdver den ursprungliga dverlataren
inte pa basis av havningsavtalet soka ny lagfart at sig sjalv, eftersom kdparens stallning
annu inte har utvecklats till fullstindig agarstalining. Om koparen hade ansdkt om lagfart och
anstkan hade lamnats vilande, blir lagfartsansdkan avslagen, om en utredning om
havningsavtalet lamnas till inskrivningsmyndigheten inom den utsatta tid som faststalls i
beslutet om vilandeforklaring. Innan ansokan avslas ska man undersoka havningsavtalet

fran kopvittnet och hora sékanden.

Om en villkorlig 6verlatelse havs efter utgdngen av den sa kallade interimsperioden orsakad
av ett upploésande eller uppskjutande villkor, ger havningsavtalet alltid upphov till skyldighet
att soka lagfart. Nar interimsperioden har upphdért och 6verlatelsen darefter havs genom
avtal, maste saljaren ansoka om lagfart pa normalt satt, &ven om képaren annu inte har
beviljats en automatisk lagfart pa basis av en vilande lagfart. Om 6verlatelsen havs efter
interimsperioden i en situation dar kdparen inte hade ansékt om lagfart, utreds képarens
forvarv som ett mellanliggande forvarv nar saljarens havningsforvarv lagfars. Om en villkorlig
overlatelse havs under interimsperioden pa annat sétt &n pa basis av ett upplosande eller
uppskjutande villkor, ska man pa basis av havningsavtalet ansoka om lagfart pa normalt
satt. Det ar alltid mojligt att hava en odverlatelse frivilligt utan att havningen baserar sig pa ett

villkor i 6verlatelsehandlingen eller nAgon annan grund for havning.

2.5. Outbrutna omraden

Pa overlatelse av ett outbrutet omrade tillampas i lagfartsforfarandet bestammelserna

géllande fastigheter. En fastighetsdgare kan inte inskriva sitt &gande i fastigheten



Inskrivnings 34 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

omradesmassigt utspritt. Med andra ord kan agaren i huvudsak inte ha en separat beviljad
lagfart pa outbrutna omraden i sin fastighet, utan endast en lagfart pa moderfastigheten.
Samma tanke framkommer i det att moderfastighetens agare inte kan fa inteckningar i
fastighetens omradesmassigt avgransade delar. Inteckning i ett outbrutet omrade ar mojlig

endast for ett outbrutet omrade som overlatits till nagon annan.

2.6. Andras réattigheter och beaktande av dem i
inskrivningsforfarandet

2.6.1. Kommunens forkopsratt

Enligt forkdpslagen har kommuner med vissa begransningar forkopsratt vid kop som géller
fastigheter i kommunen. Lagens syfte ar att forbattra kommunens mdjligheter att forvarva

mark for byggande samt rekreations- och skyddsandamal.

Om kommunen har beslutat att anvanda sin forkopsratt vid ett fastighetskdp, ska den
skriftigen meddela koparen, séljaren och inskrivningsmyndigheten om detta. Kommunen
ska fatta beslut och meddela om det till inskrivningsmyndigheten inom tre manader fran det
att overlatelsehandlingen blivit bestyrkt. Anmalan om att kommunen anvant sin forkopsratt
ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret. Om kommunen inte inom namnda tid har
fattat beslutet eller meddelat inskrivningsmyndigheten om sitt beslut, har kommunen
forverkat sin forkopsratt. Om kommunens forkdpsbeslut inte ar lagakraftvunnet, lamnas den

anhangiga lagfartsansdkan vilande.

Forkopsratten ar slutférd nar kommunens beslut om anvandande av forkopsratten har vunnit
laga kraft och kommunen har tratt i kdparens stélle. Vid handlaggning av lagfartsanstkan

ska man utreda huruvida férkdpsbeslutet vunnit laga kraft hos forvaltningsdomstolen.

Med forkopsratt avses kommuns rétt att inlosa en sald fastighet. | forkopsforfarandet anses
kommunen vid tidpunkten for kopslutet ha tratt i stallet for den i 6verlatelsehandlingen
angivna koparen, pa de vid kdpet avtalade villkoren. Forkopsratten galler ocksa kop dar ett
outbrutet omrade eller en kvotdel av fastigheten salts. Om fastigheter inom tva eller flera
kommuners omrade har salts genom samma 6verlatelsehandling, har den kommun
forkopsratt, inom vars omrade storsta delen av fastigheternas sammanlagda areal ar

belagen.

Forkopsratt foreligger inte, om
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o fastigheten omfattar en areal om 5000 kvadratmeter eller mindre, eller om det med
samma Overlatelsehandling eller annars genom 6verlatelser vilka anses vara ett och
samma kop, séljs fastigheter och dessa tillsammans omfattar en areal om 5000 kvm
eller minder. | Helsingfors, Esbo, Grankulla och Vanda &r den ovan ndmnda arealen
3 000 kvadratmeter eller mindre. Vid berékning av arealen beaktas &ven
fastighetskop som under de tva senaste aren har slutits i samma kommun mellan
samma kdpare och samma saljare;

o koparen ar saljarens make eller en person, som enligt bestammelsernai 2 kap. i
arvdabalken skulle kunna arva séljaren (=narmare slakting an kusin), eller en sadan
persons make. Denna punkt tillampas inte om fastigheten oéverlats till en har avsedd
och annan kdpare gemensamt;

o koOparen ar staten, ett statligt affarsverk eller en annan statlig inréttning, eller

o forsaljningen sker pa ett satt som anges i 5 kap. i utsékningsbalken, dvs. offentlig
auktion forrattad av utsokningsmyndigheten, underhandsforsaljning eller sa kallad

annan forsaljning under hand med tillstdnd av utsékningsmyndigheten.

Forkopsratt foreligger inte nar staten, ett statligt affarsverk eller en annan statlig inréttning
sdljer en fastighet
¢ till en kbpare som riksdagen har namngivit nar den gett sitt samtycke till férséljningen,
eller
o till ett bolag i vilket staten har bestammande inflytande, en statlig fond eller en stiftelse

med offentligrattsligt uppdrag for dess eget bruk.

Forkopsratt foreligger inte heller om dess nyttjande, med beaktande av forhallandet mellan
koparen och saljaren, dverlatelsevillkoren eller andra omstandigheter, bér anses uppenbart

oskaligt. | inskrivningsforfarandet beddms inte oskalighet.

Kommunen far uppgifter om genomforda overlatelser av képvittnena eller fran
Fastighetsoverlatelsetjansten. Pa fastighetsagarens begaran kan kommunen pa forhand
meddela att den inte kommer att anvanda sin forkopsratt, om fastigheten inom tva ar fran
kommunens beslut saljs pa det satt som anges i begaran. Forkopslagen ar endast tillamplig
pa fastighetskop. Som kép anses sadan Overlatelse av fastighet mot vederlag, vid vilken
annan an fast egendom utgor huvuddelen av vederlagets varde. Exempel pa sadana
Overlatelser ar apportoverlatelse och byte, dar mellanpenning utgér den huvudsakliga delen

av vederlaget.
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2.6.2. Statens forkopsratt

Bestdmmelser om statens forkopsratt finns i lagen om statens forkdpsratt inom vissa
omraden och tillampas pa fastighetsoverlatelser som skett 1.1.2020 eller senare. Staten har
forkopsratt vid fastighetskop, om forvarvet av fastigheten behdvs for ordnande av landets
forsvar eller gransbevakningen, for sdkerstallande av granssakerheten eller for dvervakning
och tryggande av den territoriella integriteten. Staten har inte forkopsréatt pa landskapet

Alands omrade.
Staten har forkopsratt endast gallande sadana fastigheter som helt eller delvis ar belagna

e iomraden som i en landskapsplan, en generalplan eller en detaljplan anvisats for
Forsvarsmaktens eller Gransbevakningsvasendets behov eller pa hogst 1000 meters
avstand fran ett sadant omrade

e pd hogst 1 000 meters avstand fran sadana signalstationer, radarstationer, flygplatser
eller hamnar som betjanar Férsvarsmaktens eller Gransbevakningsvasendets sjotrafik
eller luftfart

e pa hdgst 1000 meters avstand fran andra fastigheter som anvands av

Forsvarsmakten eller Gransbevakningsvasendet och dar det kravs ett skyddsomrade.
Forkopsratt foreligger inte, om

o koOparen ar saljarens make eller maka eller sambo, partner i ett registrerat
partnerskap, en person som enligt arvdabalken kan arva saljaren, eller en sadan
persons make eller maka, sambo eller partner i ett registrerat partnerskap;

e Kkoparen ar en kommun eller en forsamling;

det pa grund av forhallandet mellan képaren och séljaren, 6verlatelsevillkoren eller andra
omstandigheter maste anses som uppenbart oskéligt att utnyttja forkopsratten. |

inskrivningsforfarandet bedéms inte oskalighet.

Nar forkopet ar slutfért anses staten vid tidpunkten fér kdpslutet ha tratt i stallet for den i
overlatelsehandlingen angivna koparen pa de vid kdpet avtalade villkoren, och forfarandet
liknar forfarandet gallande kommunens forkopsréatt (se kapitel 2.6.1). Staten ska fatta beslut
om nyttjande av forkopsratten och meddela detta till kbparen, saljaren och

inskrivningsmyndigheten inom fyra manader fran bestyrkandet av 6verlatelsehandlingen
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eller kopet i Fastighetsoverlatelsetjansten. En anteckning om anmalan gors i lagfarts- och
inteckningsregistret.

Staten forverkar sin forkopsratt, om den inte har fattat forkdpsbeslutet och meddelat
inskrivningsmyndigheten om beslutet inom tidsfristen. Staten kan pa férhand meddela att
den inte kommer att anvanda sin forkdpsratt vid ett visst kop. Meddelandet &r bindande for
staten om fastigheten saljs inom tva ar fran det pa férhand meddelade beslutet om att inte

nyttja forkopsratten pa de villkor som anges i begéaran.

Inskrivningsmyndigheten ska utreda huruvida forkdpsratten foreligger innan den beviljar
lagfart. Om fastigheten &r beldagen i ett omrade som omfattas av forkopsratten ska anstkan
lamnas vilande. Om staten anvander sin foérkopsratt ska anstkan fortfarande lamnas vilande

tills fragan om statens forkopsratt har avgjorts med laga kraft.

Om en lagfartsanstkan for en fastighet i ett forkopsomrade blir anhangig forst fyra manader
efter kdpet, ska man kontrollera om det i lagfarts- och inteckningsregistret finns en
anteckning om nyttjande av statens forkopsratt. Om det inte finns en anteckning kan man
bevilja lagfart, férutsatt att det inte finns nagra andra grunder for vilandeférklaring. Om det
finns en anteckning i registret ska man lamna ansokan vilande tills fragan om statens

forkopsratt har avgjorts med ett beslut som vunnit laga kraft.

2.6.3. Tillstandspliktiga fastighetsforvarv

Lagen om tillstandsplikt for vissa fastighetsforvarv tillampas pa forvarv av en fastighet som
gjorts 1.1.2020 eller senare pé Finlands omrade, med undantag av landskapet Aland.
Tillstdndsplikten galler alla fastighetsoverlatelser, oavsett plats eller areal. Tillstandsplikten
galler ocksa Overlatelser av en kvotdel eller ett outbrutet omrade. Tillstdndsplikten galler inte

familje- och arvsrattsliga forvarv (till exempel arv, arvskifte, testamente, avvittring).
Ett lagenligt kravs tillstand nar forvarvaren ar:

e En sammanslutning som har sin hemort i en stat som inte ar en EU/EES-stat (EES =
EU-medlemslanderna + Norge, Island och Liechtenstein).
e En fysisk person som ar medborgare i en stat utanfér EU/EES. Aven en statslés

person behover ett tillstand.
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e En sammanslutning som har sin hemort i en EU/EES-stat, men minst 1/10 av alla
aktiers rostetal eller motsvarande verklig bestdmmanderatt finns hos en
person/sammanslutning vars hemort ar utanfor EU/EES.

Aven i ovanstaende situationer kravs inget tillstand om den som Gverlater fastigheten ar:

o fdrvarvarens make, maka eller sambo eller partner i ett registrerat partnerskap eller

e en person som forvarvaren enligt bestammelserna i 2 kap. i arvdabalken kan arva.

Tillstdnd kravs inte om makarna, samborna eller partnerna i ett registrerat partnerskap
tillsammans forvarvar en fastighet och den ena av dem inte behdéver tillstand. Tillstand
behovs inte heller om kravet pa tillstand skulle strida mot bestammelserna i avtalet
mellan Europeiska gemenskapen och dess medlemsstater, a ena sidan, och Schweiziska
edsforbundet, & andra sidan, om fri rorlighet for personer. Detta undersoks inte vid

inskrivningsforfarandet, anstkan lamnas vilande.
Tillstand beviljas inte (fran 15.7.2025)

o for person eller sammanslutning vars medborgarskap eller hemort som finns ndmnda

i statsradets forordning. | forordningen géller det for tillfallet Ryssland och Belarus.

o denna bestammelse tillampas inte pa personer som vid den tidpunkt da
fastigheten forvarvades hade ett gallande permanent uppehallstillstand i
Finland enligt utlanningslagen eller ett av Finland beviljat permanent EU-
uppehallstillstand for varaktigt bosatta. Detta undersoks inte vid

inskrivningsforfarandet, ansdékan lamnas vilande.

Tillstand ansoks hos forsvarsministeriet antingen fore eller senast tvA manader efter
overlatelsen. Om tillstandet inte soks i tid meddelar ministeriet om skyldigheten att anstka
om tillstand och faststéller en tidsfrist for att ansoka om tillstand. Man kan ocksa i férvag
fraga om behovet av tillstand hos forsvarsministeriet. Mer information finns pa

forsvarsministeriets webbplats: Tillstand for fastighetskop for kopare utanfor EU- och EES-

omradet

| inskrivningsforfarandet kontrolleras hemvisten och/eller nationaliteten av den
sammanslutning eller fysiska person som ar forvarvare. For en utlandsk sbkande som ar en

fysisk person och som inte finns i Finlands befolkningsdatasystem ska man alltid till ansdkan


https://www.defmin.fi/sv/tillstand_och_tjanster/tillstand_for_fastighetskop_for_kopare_utanfor_eu-_och_ees-omradet#fc564527
https://www.defmin.fi/sv/tillstand_och_tjanster/tillstand_for_fastighetskop_for_kopare_utanfor_eu-_och_ees-omradet#fc564527
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bifoga en kopia av passet, identitetskortet eller annan handling dar personens fullstandiga
namn, fodelsedatum och medborgarskap framgar.

| inskrivningsforfarandet utreds inte &gandeforhallandena och den faktiska
bestammanderétten hos den sammanslutning som ar férvarvare. Om handlingarna direkt

visar pa utlandskt agande ska arendet utredas vid behov.

Lagfart kan beviljas om forvarvaren ar en medborgare eller sammanslutning i en EU- eller

EES-stat och har sin hemort i en EU- eller EES-stat, eller:

e forvarvaren behover tillstdnd och tillstand har erhallits

e en utredning om att inget tillstand kravs har sants (= forhandsinformation fran
férsvarsministeriet)

e det ror sig om en av de undantagssituationer som ndmns ovan (familje- och

arvsrattsliga situationer).

Om det nédvandiga tillstandet saknas, uppmanas sokanden att komplettera ansokan i detta
avseende och anstkan lamnas vilande. | beslutet om vilandeférklaring ges sékanden
skyldigheten att lamna in tillstandet eller en utredning om att tillstindsansdkan ar anhangig
vid aventyr att ans6kan annars avvisas. Om tillstandet inte beviljas ges sokanden mojlighet
att aterta ansokan. Om ansokan inte atertas ska man hora kunden och i sista hand avsla

ansokan.

2.7. Avgorande av lagfart

Alla de typer av avgérande som beskrivs i punkterna 1.11-1.13 &r tillampliga pa avgorandet
av lagfartsarenden. Godkannande och vilandeférklaring av lagfart rattar ett formfel i
atkomsthandlingen.

2.8. Vilandefdrklaring av lagfartsansdkan

Vilandeforklaring i inskrivningsarenden behandlas pa allman niva i punkt 1.12.

Enligt jordabalken ska en anstkan lAmnas vilande om sdkanden annars skulle kunna

meddelas lagfart, men

o fastighetsforvarvet eller dess bestand enligt avtal eller pa basis av nagon annan

rattshandling ar villkorligt,
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e en rattshandling eller ett myndighetsbeslut som fastighetsforvarvet grundar sig pa inte
har vunnit laga kraft eller den for statens eller kommunens forkopsratt féreskrivna
tiden inte har I6pt ut,

o fastighetsforvarvet forutsatter samtycke eller beslut av ndgon annan person, en
sammanslutnings behoriga organ, en domstol eller nagon annan myndighet,

o fastigheten har forvarvats for en under bildning varande sammanslutning eller
stiftelses rakning,

o fore Overlatelsen av fastigheten har det gjorts en anteckning i lagfarts- och
inteckningsregistret om utmaétning eller nagon sakringsatgard som galler fastigheten,

e inskrivningsmyndigheten har anvisat ett stridigt arende till prévning i en rattegang eller
sokanden har beviljats kungdrelse for erhallande av lagfart eller

e en tvist ar anhangig om forvarvets bestand eller om béttre rétt till fastigheten.

N&ar anstkan har lamnats vilande ar forvarvarens rattigheter att forfoga 6ver fastigheten inte
fullstandiga. Forvarvaren kan inte fa en inteckning, upplata en pantratt eller en sarskild
rattighet utan éverlatarens samtycke, aven om hen fatt besittningsratt. Forvarvaren kan trots
villkoret 6verlata fastigheten vidare, men villkoret forblir i kraft. Overlataren har & sin sida
forlorat sin besittningsréatt och forfoganderatt till objektet och kan inte langre fa en inteckning,
upplata en pantratt eller en sarskild rattighet till fastigheten. Overlataren kan naturligtvis inte
overlata fastigheten vidare, men kan krava aterstéllande av agarens stallning, om villkoret
inte ar uppfyllt. Nar tiden for vilandeforklaring har 16pt ut och ingen utredning om foérfallande
eller uppfyllande av villkoret har lamnats till inskrivningsmyndigheten, kan lagfart beviljas, om

inte annat framkommer.

2.8.1. Villkorligt overlatelseforvarv

Ansokan ska lamnas vilande om forvarvet ar villkorligt. Har avses fall dar 6verlatelsen eller
bestdndigheten av dganderatten till fastigheten &r bunden till att vissa villkor i avtalet uppfylls
i framtiden. Forutsattningen kan vara skriven i form av ett uppskjutande eller upplésande
villkor. Ett uppskjutande eller upplosande villkor kan inga saval i ett 6verlatelseforvarv som i
nagon annan typ av forvarv. | bagge fallen ska anstkan lamnas vilande, men det finns en
markbar skillnad i vilandeforklaringsforfarandet. Nar forvarvet ar ett villkorligt kbp eller annan

villkorlig 6verlatelse, omfattas det &ven av bestammelserna i jordabalken, enligt vilka:

¢ villkoret ar inte bindande om det inte ingar i képebrevet och inte heller till den del det

har avtalats vara i kraft i mer an fem ar fran kopslutet. Om villkorets giltighetstid inte
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har angivits i kopebrevet, galler det i fem ar. Om den avtalade tiden ar kortare an fem
ar kan den forlangas, dock sa att den sammanlagda tiden inte 6verskrider fem ar.
Man ska avtala om férlangningen i en komplettering av 6verlatelsehandlingen som
bestyrks av kopvittnet.

e Talan om att séljaren ska aterfa fastigheten ska vackas inom tre manader efter att
villkorets giltighetstid har 16pt ut.

Nar det ar fraga om villkorligt forvarv genom till exempel arv eller avvittring tillampas inte

dessa bestammelser (se kapitel 2.8.2).

Villkoret kan ha stallts till forman for vilken som helst av parterna. Om den part till vars
forman villkoret har stallts avstar fran det, till exempel genom att meddela om saken till
inskrivningsmyndigheten, eller om ndgon annan utredning om avstaendet lamnas, racker
detta till att lagfarten kan godkannas. Om avsikten ar att &ndra villkoret ska &ndringen goras

i den form som anges i jordabalken, dvs. med bestyrkande av kop.

Villkoret ska &beropas inom tre manader efter utgangen av dess giltighetstid. Ovan namnda
tidsfrist pa tre manader ar en absolut tidsfrist for vackande av talan. Den som aberopar
villkoret ska yrka havning av dverlatelsen genom att inom denna tidsfrist vacka talan vid

behdrig domstol.

Ett exempel p& uppskjutande villkor: | kopebrevet avtalas att Aganderatten
6vergar forst nar kopeskillingen har betalats. En forfallodag for kdpeskillingen
eller annan uppgift om villkorets giltighet saknas i kdpebrevet. | detta fall géller
villkoret i fem &r. Om kopeskillingen inte betalas ska saljaren aberopa villkoret
inom 5 ar och 3 manader fran dagen for kopet. Om saljaren underlater att gora

detta forfaller det uppskjutande villkoret och dganderatten dvergar till koparen.

Parterna kan ocksa avtala om havning av overlatelsen pa basis av villkoret. Havningsavtalet
ska upprattas i den form som anges i jordabalken, dvs. med bestyrkande av kdp. Avtalet om
havning av dverlatelsen kan anses basera sig pa villkoret endast om havningsavtalet har
upprattats inom tidsfristen fér vackande av talan. Om havningsavtalet upprattats senare ar
det fraga om frivillig havning av overlatelsen, vilken ar férenad med lagfartsskyldighet och

skyldighet att betala dverlatelseskatt.

Ett exempel pa upplosande villkor: | kOpebrevet avtalas att aganderatten dvergar

nar kdpeskillingen har betalats och att kdpet hdvs om kopeskillingen inte betalas.
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En forfallodag for kopeskillingen eller annan uppgift om villkorets giltighet saknas
i kopebrevet. | detta fall galler villkoret i fem ar. Om kdpeskillingen inte betalas
havs kopet inte automatiskt. Saljaren maste aberopa villkoret inom 5 ar och 3
manader fran dagen for kopet. Om séljaren underlater att géra detta forfaller det
upplosande villkoret och dganderatten 6vergar till kdparen.

Om ansokan har lamnats vilande pa grund av ett villkor i 6verlatelseavtalet och ingen
utredning Over aganderattens atergang till 6verlataren av fastigheten lamnats in inom
tidsfristen for vackande av talan, ska sokanden beviljas lagfart. Om talan angaende havning
av Overlatelsen har anhangiggjorts fore den utsatta dagen, forblir a&rendet vilande. Om
overlatelsen havs genom dom avslas den vilande lagfartsansokan. Forfarandet ar likadant
om overlatelsen har havts genom avtal fére den bestamda dagen. S6kanden ska horas fore
avslaget. Vanligtvis atertar sbkanden sin ansokan i sadana situationer. Sokanden kan lamna
en utredning om att villkoret forfallit, till exempel om betalning av kdpeskillingen, redan innan

tidsfristen har 16pt ut. Da beviljas stkanden lagfart p4 samma gang.

Under vissa forutsattningar kan en tvist som ror ett fastighetskop med stod av lagen om
konsumenttvistenamnden hanskjutas till konsumenttvistendmnden. Namnden kan ta upp
tvister i arenden med anknytning till bostadskop. | detta avseende ar en bostadsfastighet
likvardig med en fritidsfastighet. Det kan ocksa vara frdga om en obebyggd byggplats for en
bostads- eller fritidsfastighet. Namndens avgoéranden ar rekommendationer. Namnden ska
anmala till inskrivningsmyndigheten om sadana till namnden férda arenden som galler
havning av fastighetskop eller aterbordande av fastighet till saljaren. Namnden ska aven
anmala sina rekommendationer till avgérande. En anteckning om anmalan ska goéras i
registret. Nar ett arende hanskjuts till namnden avbryts den tidsfrist for vackande av talan
som anges i jordabalken, sa anteckningen forhindrar beviljandet av lagfart. Efter namndens
avgorande har parterna annu tre manader pa sig att anhangiggora arendet i domstol. Lagfart

kan beviljas forst efter det att denna férlangning har 16pt ut och ingen talan har vackts.

2.8.2. Annat villkorligt forvarv

Uppskjutande eller upplosande villkor kan ocksa intas i avtal om awvittring och arvskifte samt
testamenten. Ett sadant forvarv ska lamnas vilande. | dessa situationer finns det ingen
lagstadgad maximitid for villkorets giltighet. Det finns inte heller ndgon lagstadgad tidsfrist for

vackande av talan inom vilken villkoret ska aberopas. | beslutet om vilandeforklaring
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uppmanas stkanden att inom tidsfristen lamna en utredning om att forvarvet blivit slutligt

eller begara att anstkan ska lamnas vilande pa nytt vid aventyr att den annars avvisas.

2.8.3. Rattshandling eller myndighetsbeslut utan rattskraft

Skyldigheten att soka lagfart for forvarv som baserar sig pa avvittring, arvskifte eller
testamente borjar och lagfart kan beviljas forst efter det att forvarvet vunnit laga kraft. Det ar
dock mdjligt att anstka om lagfart for ovannamnda férvarv genast efter att grunden for
forvarvet uppstatt. Om lagfart soks innan avvittringen, arvskiftet eller testamentet har vunnit
laga kraft, bor anstkan lamnas vilande. Vilandeforklaring av dessa forvarv, sarskilt i fraga
om avtalsawvittring och -skifte samt testamenten, ar dock problematisk. En avvittring eller ett
arvskifte som baserar sig pa avtal kan endast klandras pa basis av ett formfel, och
vilandeforklaring rattar ett formfel i forvarvet. Ett beslut om vilandeforklaring rattar ocksa ett
formfel i ett testamente. P& grund av det som konstaterats ovan ar det motiverat att vid
fastighetsférvarv genom avtalsavvittring, avtalsskifte och testamente lamna lagfartsanstkan
vilande endast i det fallet att rattshandlingen vunnit laga kraft och det finns ndgon annan i

jordabalken angiven grund for vilandeférklaringen.

Om avvittringen eller arvskiftet forrattats av en domstolsutnamnd skiftesman har de sa
kallade skiftesdelagarna ratt att klandra skiftet inom sex manader fran skiftet. | detta fall
galler klanderratten innehallet i skiftet. Ovannamnda problem med rattelse av ett eventuellt
formfel finns inte i dessa fall. Att skiftet vunnit laga kraft visas antingen genom
skiftesdelagarnas uttryckliga meddelanden om godkannande eller domstolens intyg om laga
kraft. Om det skifte som skiftesmannen forréttat &nnu inte vunnit laga kraft nar lagfart soks,

ska anstkan lamnas vilande.

2.8.4. Forkopstiden har inte |6pt ut

Bestammelser om kommunens férkopsratt finns i forkdpslagen och om statens forkopsratt i
lagen om statens forkopsratt inom vissa omraden. Lagen om statens forkopsratt inom vissa
omraden tradde i kraft 1.1.2020 och tillampas pa fastighetsoverlatelser som genomforts

1.1.2020 eller senare.

Om kommunen eller staten har forkopsratt vid ett fastighetskop for vilket lagfart séks och
tiden fér anvandande av ratten inte 16pt ut vid anstkan om lagfart, ska ansdkan lamnas

vilande. Slutlig lagfart beviljas pa tjanstens vagnar nar den reserverade tiden for forkopet



Inskrivnings 44 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

I6pt ut och kommunen eller staten inte meddelat inskrivningsmyndigheten om anvandande

av ratten.

2.8.5. Avsaknad av samtycke eller beslut

Ansokan om inskrivning ska lamnas vilande ocksa nar overlatelsen kraver makens/makans
samtycke, men samtycke annu inte har erhallits. Om fastigheten Gverlatits av en
intressebevakare pa sin huvudmans vagnar, kraver 6verlatelsen tillstdnd fran Myndigheten
for digitalisering och befolkningsdata. Tillstdnd kan aven sokas i efterhand, varvid anstkan
lamnas vilande for att invanta utredningen. Da fastigheten Gverlatits for en sammanslutnings
rakning kan man for forvarvet behova ett beslut om férsaljning fran ett behorigt organ i
sammanslutningen. Detta ar ocksa en grund for vilandeforklaring, om det annu inte finns

nagot beslut da ansokan blir anhangig.

2.8.6. Fastighet forvarvad for en under bildning varande sammanslutnings eller
stiftelses rakning

Nar fastigheten har férvarvats for en sammanslutning under bildning och sammanslutningen
inte dvertagit ansvaret for kopet da ansokan blir anhangig lamnas ansokan vilande. Det finns
en absolut tidsfrist pa tva ar for vilandeforklaring. Om nagon utredning Gver att ansvaret for
fastighetsoverlatelsen 6vergatt pa en bildad sammanslutning inte har lamnats in inom tva ar
fran det att overlatelseavtalet ingicks, ska lagfart beviljas pa tjanstens vagnar for den som
slutit avtalet for den under bildning varande sammanslutningen, dvs. den sa kallade

forkoparen.

Ansvaret for kopet kan ocksd 6verga genom registrering av den under bildning varande

sammanslutningen, om

o kopet har specificerats i sammanslutningens avtal om bolagsbildning och

e kopet har gjorts hogst ett ar fore sammanslutningen grundas eller efter
undertecknandet av avtalet om bolagsbildning och

e sammanslutningen har anmalts for registrering inom tre manader efter

undertecknandet av avtalet om bolagsbildning.

Om sammanslutningen inte har anmalts for registrering inom tre manader efter
undertecknandet av avtalet om bolagsbildning, forfaller bildningen av sammanslutningen.
Vanligtvis lamnas utredningen om sammanslutningens bildande och 6vergangen av

ansvaret pa det innan tidsfristen pa tva ar I16pt ut. Om ingen utredning har lamnats, tas det



Inskrivnings 45 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

vilandeforklarade arendet upp for behandling pa tjanstens vagnar nar tidsfristen har 6pt ut. |
detta fall beviljas lagfarten direkt till forkbparen. Om det finns flera férkopare beviljas lagfart
pa andelarna i enlighet med atkomsthandlingen, eller om andelarna inte har angivits, pa
andelarna enligt huvudtal.

Om utredning om att sammanslutningen bildats och évertagit ansvaret inlamnas till
inskrivningsmyndigheten efter tidsfristen pa tva ar och lagfarten fortfarande ar vilande, kan
lagfart beviljas till den bildade sammanslutningen och inte till forkdparna. Forutsattningen ar
dock att det i alla fall har utretts att sammanslutningen Gvertagit ansvaret inom tidsfristen pa
tva ar enligt jordabalken. Efter tidsfristen pa tva ar kan en sammanslutning som ar registrerat
i handelsregistret inte vara en under bildning varande sammanslutning som avses i
bestammelsen. En sammanslutning bildas genom registrering, varfér ansvaret for kdpet inte
kan ha 6vergatt pa sammanslutningen inom tidsfristen pa tva ar, om sammanslutningen inte
har registrerats inom tidsfristen. Det som tidigare sagts i detta kapitel om under bildning

varande sammanslutningar galler aven stiftelser.

2.8.7. Utmatning eller sékringsatgard som hanfor sig till en fastighet

Lagfartsansokan ska lamnas vilande, om det fore dverlatelsen gjorts en anteckning i
registret om en utmatning eller sakringsatgard mot fastigheten (sdsom kvarstad eller tillfalligt
skingringsforbud enligt tvangsmedelslagen). Lagfart kan beviljas om utmatningen eller
sakringsatgarden senare aterkallas av myndigheten och utsékningsmyndigheten lamnar en
utredning om detta till inskrivningsmyndigheten. Om en radighetsbegransning senare leder
till en tvangsforsaljning av fastigheten ska den vilande lagfarten avslas. Innan dess ges

sOkanden tillfalle att bli hord.

2.8.8. Anvisning om att vacka talan

Da det i ett lagfartsarende framforts ett pastdende om en annan réattighet som forhindrar
beviljandet av lagfart eller sbkandens rattighet annars blivit stridig, ges i anstkningsarendet
en anvisning om att vacka talan och ansdkan lamnas vilande. | dessa situationer kallas
vilandeférklaringen for anvisningsbeslut. | anvisningsbeslutet uppmanas den som har
bevisbordan i arendet att vacka talan for prévning av arendet i en rattegang.

Anvisningsbeslutet och det slutliga beslutet i &rendet behandlas narmare i punkt 1.11 ovan.
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2.8.9. Anhéangig tvist om en fastighets aganderatt

En tvist om forvarvets giltighet eller en battre ratt till fastigheten ar alltid en
vilandeforklaringsgrund. Tvisten kan ha blivit anhangig till foljd av anvisningsbeslutet eller
fristdende. Tvisten kan ha varit anhangig redan innan lagfartsansdkan blev anhangig.
Domstolen ska utan dréjsmal underrétta inskrivningsmyndigheten om att tvisten om agandet
blivit anhéngig, varvid en anteckning om &rendet gors i lagfarts- och inteckningsregistret som

en anmarkning.

2.9. Kungorelselagfart

Aven kungorelseforfarandet handlar om att registrera lagliga forvarv. Vid kungorelselagfart
maste inskrivningsmyndigheten trots bristfallig gsutredning i tillréacklig grad bli 6vertygad om
att sokanden ar den lagliga agaren. Om sokanden inte kan aberopa ett forvarv kan

kungorelse inte beviljas. Likasd om man i det forvarv som sokanden aberopar upptacker en

avslagsgrund kan arendet inte rattas genom en kungorelse utan ansékan maste avslas.

Beviljande av kungorelselagfart kan komma i fraga ifall sokande lagger fram bristfallig
utredning over sitt forvarvs laglighet, men goér sannolikt att férvarvet ar lagligt. Kungorelse
kan ocksa beviljas om s6kanden visar att hen eller hens foregangare under de senaste tio
aren har besuttit fastigheten som agare och det inte finns skal att anta att ndgon annan har
battre ratt till den. | detta fall kan sékandens utredning om férvarvet vara mycket ofullstandig
och avse sokandens eget forvarv eller hens foregangares forvarv. Sokanden maste dock
kunna &beropa forvarvets existens. Inskrivningsmyndigheten kan vid behov ge de delaktiga
mojlighet att framfora ett skriftligt utlaitande med anledning av ansdkan, eller de kan kallas in

for att bli hdrda personligen.

Nar forutsattningarna uppfylls kan inskrivningsmyndigheten utfarda en kungorelse. | detta fall

offentliggdrs kungorelsen pa Lantmateriverkets webbplats och, om nodvéandigt, i en tidning

som sannolikt bast [Ampar sig for att tillkdnnage kungdrelsen for mottagaren. | kungoérelsen
uppmanas den som anser sig ha battre ratt till fastigheten an sbkanden att framfora sitt
yrkande till inskrivningsmyndigheten inom sex manader fran det att kungorelsen
offentliggjordes. Detta anses ha skett pa den sjunde dagen efter dagen for offentliggérandet.
Dessutom ska sadana av inskrivningsmyndigheten kanda delaktiga vars rattigheter kan
berbras av kungorelsen underrattas separat om kungoérelsen. Samtidigt som kungérelsen
utfardas lamnas lagfartsarendet vilande. Arendet tas upp for ny behandling pa

inskrivningsmyndighetens eget initiativ efter den utsatta dagen. Om yrkanden inte framfors
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eller talan inte vacks inom den bestédmda tiden kan s6kanden beviljas lagfart. Kungorelsen
binder inte den som avgor arendet, utan ansokan kan om sa behovs avslas aven om ingen
inom den bestamda tiden motsatt sig anstkan eller vackt talan. Om en talan har vackts
lamnas arendet vilande pa nytt.

Da atkomsthandlingen har ett formfel kan kungdérelselagfart i allmanhet inte beviljas. Sa ar
det atminstone da dverlatelsehandlingen helt saknar bestyrkande av kép. Om bristen galler
specificeringen av foremalen for dverlatelsen, vilken i sig ar vederborligen bestyrkt, kan

kungorelselagfart komma i fraga.

2.10. Fortydligande lagfart

En fortydligande lagfart kan inskrivas antingen pa ansokan eller pa

inskrivningsmyndighetens eget initiativ.

2.10.1. Lagfartsanteckning pa tjanstens vagnar

Inskrivningsmyndigheten ska pa basis anmélan fran domstol sdsom ny lagfartsinnehavare
anteckna den som enligt en lagakraftvunnen dom &ar agare till fastigheten. Anteckningen
gors genom att agaren enligt en lagakraftvunnen dom ges en fortydligande lagfart pa

tjanstens vagnar.

Lagfart utfardas som fortydligande lagfart pa basis av en lagakraftvunnen dom aven da
domstolen enligt rattegangsbalken faststallt en forlikning dar sakagarna beslutat att hava en
overlatelse. Forfaringssattet ar likadant da domstolens avgorande baserar sig pa en
tredskodom. Nar fastigheten atergar till 6verlataren genom en lagakraftvunnen dom i en
situation dar koparen annu inte hade ansokt om lagfart, utfardas en fortydligande lagfart pa
basis av domen, &ven om Overlataren redan har en giltig tidigare lagfart. Aven lagfarter som
meddelats pa en kvotdel eller ett outbrutet omrade 6verfors pa tjanstens vagnar till

fastigheter som bildats darav genom fastighetsforrattningar.

2.10.2. Saméagande

Innan jordabalken tradde i kraft var det mojligt att inskriva en gemensam 1/1-lagfart pa en
fastighet for flera personer eller bolag, a&ven om det i sjalva verket var fraga om aganden av
kvotdelar. | dessa fall, nar en dgare ansdker om lagfart pa en kvotdel av fastigheten,
behdver de dvriga dgarna inte hdras, om agandet enligt huvudtal ar tydligt angivet i

atkomsthandlingen. | detta sammanhang @ndras samagarnas gemensamma lagfart till
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lagfarter pa kvotdelar genom en fortydligande lagfart pa tjanstens vagnar.
Atkomsthandlingen fér den gemensamma lagfarten kontrolleras i de arkiv som &r tillgangliga
for inskrivningsmyndigheten. Om férdelningen av agarandelarna inte framgar tydligt av
atkomsthandlingen ska inskrivningsmyndigheten hora de 6vriga agarna.

2.10.3. Andring av Overlatelsehandlingen

Nar overlatelsehandlingen andras i efterhand i fraiga om sddana omstandigheter som avser
minimivillkoren for ett bestyrkt kbpebrev ska andringarna goras i enlighet med jordabalken.
Om andringen avser andra omstandigheter &n minimivillkoren, behéver den inte gorasideni
jordabalken angivna formen. Lagfart behdver inte sokas pa basis av en sddan andring, men

agaren kan pa ansokan fa en fortydligande lagfart for att fortydliga sin rattsliga stallning.

2.10.4. Havning av villkorlig 6verlatelse genom avtal

En 6verlatelse kan ocksa havas genom avtal. Om en 6verlatelse med uppskjutande eller
upplosande villkor under interimsperioden uppenbart havts genom avtal pa basis av villkoret
i en situation dar dverlatelsen skulle ha kunnat bli havd genom dom, uppstar ingen
lagfartsskyldighet for saljaren nar fastigheten atergar till denne. Saljaren kan dock beviljas

en fortydligande lagfart pa ansokan.

2.10.5. Outbrutna omraden

Fastighetsoverlatarens lagfartsuppgifter éverfors pa tjanstens vagnar till att galla det
outbrutna omrade som forbehallits i samband med Gverlatelsen nar lagfart soks pa forvarvet.
| praktiken sker detta genom att Gverlataren meddelas en fortydligande lagfart pa tjanstens
vagnar for det forbehallna outbrutna omradet. Om lagfarten pa moderfastigheten innehas av
en avliden person och fastigheten har salts av dodsboet, som forbehallit ett outbrutet
omrade av fastigheten, meddelas det oskiftade dodsboet pa tjanstens vagnar en

fortydligande lagfart pa det outbrutna omrade som dodsboet forbehallit.

Fastighetsagaren kan aterfa agandet av ett outbrutet omrade som 6verlatits till en annan, till
exempel nar dverlatelsen av det outbrutna omradet havs pa basis av ett uppskjutande eller
upplosande villkor. Med tanke pa agandeforhallandenas tydlighet kan det rekommenderas
att moderfastighetens agare i en sadan situation soker en fortydligande lagfart pa basis av
havningen av overlatelsen. En inteckning kan ha faststallts i det outbrutna omradet med
sdljarens samtycke. Om inteckningen inte kan dédas eller utvidgas till hela lagenheten kan

beteckningen for det outbrutna omradet inte upphavas. | detta fall ar forfarandet att &garen
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till moderfastigheten beviljas en fortydligande lagfart pa det outbrutna omradet pa basis av
havningen av 6verlatelsen, antingen pa ansokan eller pa tjanstens vagnar. Situationen ar
likadan om en inskrivning av en sarskild rattighet faststallts pa det outbrutna omradet, savida
inskrivningen med rattsinnehavarens samtycke inte kan avféras eller riktas till

moderfastigheten.

Fastighetsagaren kan overlata en kvotdel av ett outbrutet omrade i sin fastighet till en annan
och forbli agare till moderfastigheten och resten av det outbrutna omradet. Forvarvaren ska
soka lagfart pa den forvarvade kvotdelen av det outbrutna omradet, och det aktuella omradet
meddelas en beteckning for outbrutet omrade. Agaren till moderfastigheten beviljas en
fortydligande lagfart pa den aterstaende kvotdelen av det outbrutna omradet pa tjanstens

vagnar, samtidigt som lagfart beviljas till férvarvaren for den 6verlatna kvotdelen.

2.10.6. Fortydligande lagfart for oskiftat dodsbo

Delagarna i ett oskiftat dodsbo far gemensamt soka lagfart pa en fastighet som hor till boet.
Nar en fortydligande lagfart beviljas till ett oskiftat dddsbo ska man alltid anteckna alla
levande deldgare i dodsboet i registret. Inskrivningsmyndigheten ska utreda
dodsbodelagarna for att veta vilka som bor ingé i dodsboets rattshandlingar. Sokanden ska
ange dodsbodelagarna i ansdkan och som utredning lamna bouppteckningsinstrumentet,

slaktutredningarna och ett eventuellt testamente.

En fortydligande lagfart kan beviljas till ett oskiftat dédsbo endast da en lagfart har beviljats
till arviataren. En dédsbodelagare som Overlater en andel i boet kan p& ansokan strykas fran
delagarforteckningen, och aven en forvarvare utanfor boet kan i stallet for éverlataren

antecknas som delagare i boet vid inskrivnhingen om fortydligande lagfart.

2.10.7. Familje- och arvsréttsliga forvarv

Om den av makarna som tidigare agt fastigheten far behalla den i sin &go vid avvittring eller
avskiliande av egendom har hen inte lagfartsskyldighet. Hen kan dock pa ansokan erhalla

en fortydligande lagfart pa fastigheten.

2.10.8. Styckning i eget namn

Om en avstyckad fastighet bildas i moderfastighetens dgares eget namn sker inget saddant
forvarv for vilket lagfart maste sokas. Daremot meddelas en fortydligande lagfart pa den

avstyckade fastigheten pa tjianstens vagnar. Aven en kommun som i eget namn bildat flera
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tomter av en lagenhet kan meddelas en fortydligande lagfart pa tomterna pa tjanstens

vagnar.

2.10.9. Fusion och delning av aktiebolag

Na&r ett aktiebolag fusioneras med ett annat har det dvertagande bolaget inte skyldighet att
soka lagfart pa fastigheter som det dverlatande bolaget &ger. Det 6vertagande bolaget kan
dock pa ansdkan beviljas en fortydligande lagfart.

Ett aktiebolag kan delas sa att bolaget uppldses och dess tillgdngar och skulder (eller en del
av tillgangarna) 6vergar till tva eller flera dvertagande bolag (total delning). | dessa fall
betraktas det Overtagande bolagets forvarv som en generalsuccession. Lagfart behéver inte
sokas, men en fortydligande lagfart kan beviljas pa ans6kan. En delningsplan ska bifogas

ansokan.

2.10.10. Andring av bolagsform

Vid &ndring av bolagsformen foreligger inget férvarv som medfor lagfartsskyldighet, om
andringen sker i enlighet med den lagstiftning som géller bolaget. | detta fall kan andringen
kontrolleras av inskrivningsmyndigheten i handelsregistret. En fortydligande lagfart kan dock

beviljas “det nya bolaget” pa ansdkan.

2.10.11. Sammanslagning av fastigheter

N&ar sammanslagningen av fastigheter antecknats i fastighetsregistret antecknas en

fortydligande lagfart pa den sammanslagna lagenheten pa tjanstens vagnar.

2.11. Specialfall
2.11.1. Samfallda omraden och andelar i samfallda omraden

Bestammelserna om lagfart tillampas aven pa inskrivning av forvarv som avser flera
fastigheters samfallda omraden och andelar i samfallda omraden. Med samfallt omrade
avses ett omrade som hor till tva eller flera fastigheter gemensamt. Ett samfallt omrade hor
till det samfallda omradets delagarfastigheter enligt andelar som bestams pa vissa grunder.
Andelen i ett samfallt omrade ar en del av fastighetens utstrackning. Andelstalet, som visar
fastighetens andel av ett samfallt omrade, syns i fastighetsregisterutdraget for det samfallda
omradet. De viktigaste samfallda omradena ar samfallda vattenomraden och samfallda

skogar. Andra samfallda omraden &r till exempel samfallda tillandningar, betesmark, grustag
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och batplatser. Trots ordalydelsen i jordabalken inskrivs inte en lagfart pa ett samfallt

omrade, eftersom ett samfallt omrade inte ar en fastighet, utan en annan registerenhet.

Det samfallda omradets beslutanderéatt utdvas av delagarstamman eller, om stadgarna sa
foreskriver, fullmaktige. For forsaljning eller utarrendering pa langre tid an fem ar av ett
samfallt omrade eller en del darav kravs kvalificerad majoritet, och beslutet ska understallas
domstol for faststallande om nagon av de vid stamman narvarande delagarna kraver det. |
inskrivningsforfarandet behtver man inte begéra lagkraftsbevis 6ver samfallda omradens
och skogars stammobeslut om det inte av beslutsprotokollet framgar att det vid stamman
uttryckts avvikande asikter eller att arendet avgjorts genom omrostning. Delagarlaget
foretrads av en forvaltningsnamnd, som ocksa utévar delagarlagets talan. | stadgarna kan
det bestammas att delagarlaget i stallet for en forvaltningsnamnd har en eller flera
ombudsman. | princip innehas firmateckningsratten av ordféranden tillsammans med en
annan medlem av forvaltningsnamnden eller, om delagarlaget i stéllet for en

férvaltningsnamnd har en ombudsman, av ombudsmannen.

En andel i ett samfallt omrade kan Gverlatas separat fran fastigheten eller forbehallas da
fastigheten overlats. Det ar ocks&d mojligt att 6verlata eller forbehalla en del av andelen i det
samfallda omradet. For forvarvaren uppstar lagfartsskyldighet inklusive eventuell skyldighet
att betala dverlatelseskatt. Om en Gverlatare som har lagfart pa fastigheten forbehallit sig en
andel i det samfallda omradet, inskriver inskrivningsmyndigheten pa tjanstens vagnar lagfart
till Overlataren p& denna andel nar kdparen av fastigheten soker lagfart. Daremot om
delagarlaget for ett samfallt omrade overlater hela det samfallda omradet eller ett outbrutet

omrade i det ska lagfart sokas pa forvarvet.

Ett samfallt omrade kan inte intecknas, eftersom det inte konceptuellt ar en fastighet utan
hor till det samfallda omradets delagarfastigheter enligt andelar. De fastigheter som hor till
det samfallda omradet kan dock intecknas, i vilket fall inteckningen belastar den andel av
samfallda omradet som tillhor delagarfastigheten. En andel, eller en del av den kan inte vara
objekt for en sarskild rattighet. Det hela samfallda omradet kan dock vara objekt for en

sarskild rattighet.

2.11.2. Samféllda skogar
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En samfalld skog ar ett samfallt omrade, vars delagare &ar agarna av delagarfastigheterna.
Delagarna av samféllda skogen bildar ett delagarlag. Nar forvarvaren av en andel i en
samfalld skog ansoker om lagfart pa andelen ska inskrivningsmyndigheten kontrollera den
samfallda skogens regler gallande en eventuell 6verlatelsebegransning eller forkopsratt.
Reglementet fas fran foretradarna for den samfallda skogens forvaltning eller fran
Skogscentralens register éver samfallda skogar. Vid behov ska den som soker lagfart sjalv
lamna de giltiga reglera for kontroll av 6verlatelsebegransningen och forkopsratten.

| reglerna far bestammas att en sadan andel i samfalld skog som understiger ett visst
andelstal bara far 6verlatas om overlatelsen galler delagarfastighetens hela andel i den
samfallda skogen eller om mottagaren av 6verlatelsen ar delagarlaget eller ndgon annan
delagare i den samfallda skogen. Om inte nagot annat bestams i reglementet ska
overlatelsebegransningen ocksa tillampas pa andelar i en samfalld skog som 6verlataren vid
overlatelsen forbehaller sig sjalv samt pa ett sadant forvarv av en andel i en samfalld skog
som baserar sig pa ett avtal om delning av en delagarfastighet som &gs i kvotdelar eller pa
nagot annat forvarv an dverlatelse (till exempel arvskifte). Overlatelser och andra forvarv

som strider mot reglerna ar ogiltiga.

| reglerna kan bestammas att delagarlaget har forkopsratt till en andel i den samféllda
skogen som salts separat. Forkopsratt kommer endast i fraga om éverlatelsen ar ett kop och
andelen salts separat utan markomrade. Om delagarlaget har forkopsratt ska kparen
underratta forvaltningsnamnden om Overlatelsen och kdparen far den i kopebrevet asyftade
ratten forst nar den tid som reserverats for underrattelsen har 16pt ut eller kbparen
dessforinnan underrattats om att forkopsratten inte kommer att utbvas. Deldgarlaget har inte
forkopsratt om kdparen ar delagare i den samfallda skogen eller samagare till en
delagarfastighet, saljarens make eller en person som enligt &rvdabalken kan &rva saljaren

eller ar make till en saddan person.

2.11.3. Sarskilda bestammelser for Aland

Vid ans6kan om lagfart eller inskrivning av en sarskild rattighet till en fastighet belagen pa
Aland ska inskrivningsmyndigheten kontrollera att sékanden har rétt att forvérva eller med

stéd av ett arrendeavtal eller annat avtal besitta fast egendom beldagen pé Aland. Sokandes
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ratt att forvarva eller besitta fast egendom som &r belagen pé& Aland kan basera sig antingen
pa hembygdsratt eller ett separat markforvarvstillstand. Inskrivningsmyndigheten kontrollerar
pa tjanstens vagnar i hembygdsrattsregistret om sékanden har hembygdsréatt. Om s6kanden
inte har hembygdsratt ska sokanden huvudsakligen inlamna ett markforvarvstillstand
utfardat av Alands landskapsstyrelse till inskrivningsmyndigheten. Om tillstindet inte har
erhdllits vid ansokan om lagfart lamnas anstkan vilande tills tillstAndet har erhallits. Om
sokanden inte har hembygdsratt och hen beviljas inte markforvarvstillstand ska ansokan

avslas.

3. Makarnas formogenhetsrattsliga forhallanden

3.1. Avvittring och avskiljande av egendom

Avvittring kan forrattas nar ett aktenskapsskillnadsarende ar anhangigt vid tingsréatt eller nar
aktenskapet har upplosts till foljd av aktenskapsskillnad eller den andra makens déd. Vid
avvittring faststalls behallningen av vardera makens egendom, varefter den make vars
behallning ar storre Gverlater pengar eller annan egendom till den andra sa att bada erhaller
lika mycket. Om makarna har ett dktenskapsférord, enligt vilket ingendera maken har
giftoratt i den andra makens egendom, ska man i stallet for avvittring forratta avskiljande av

makarnas egendom.

Vid awvittring eller avskiljande av egendom kan en fastighet eller ett outbrutet omrade eller
en kvotdel av fastigheten som &gs av en make 6verga till den andra maken med eller utan
medel utanfor boet. Formkraven enligt jordabalken behover inte iakttas i dessa tva fallen.
Om maken vid awvittring eller avskiljande av egendom far behalla en fastighet som denne
agt redan tidigare, foreligger inte lagfartsskyldighet ens d& denne betalat utjamning med
medel utanfor boet. Maken kan dock pa ansokan beviljas en fortydligande lagfart for att

fortydliga hens réattsliga stallning.

3.2. Atskiljande av egendom mellan sambor

Parterna i atskiljandet kan vara samborna, en sambo och delagarna i dodsboet efter den
avlidne sambon eller delagarna i dodsboet efter de avlidna samborna. Atskiljandet av

egendom mellan sambor kan ske som avtals- eller férrattningsavskiljande.

Exempel 1: A och B, som enligt lag betraktas som sambor, &ger en
egnahemsfastighet och en sommarstuga till halften vardera. Nar

samboforhallandet upphor kommer A och B i atskiljiandehandlingen 6verens om
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att samagandeforhallandena i friga om hemfastigheten och sommarstugan ska
upplosas sa att A behaller hemfastigheten och B sommarstugan.

Exempel 2: Nar samboférhallandet upphor kommer A och B i
atskiliandehandlingen 6verens om att den samagda hemfastighetens
samagande ska upplosas sa, att A blir &gare av hela hemfastigheten mot att A till
B betalar 50 000 euro och dessutom atar sig att ensam svara for det

gemensamma bostadslanet som tagits for fastigheten.

Sambor kan aven under samboférhallandet och nar det upphor I6sa upp sina
samagandeforhallanden genom kop, byte eller gava. Om Overlatelserna i fraga galler fast
egendom ska de genomféras med beaktande av formkraven i jordabalken. Sddana
fristaende overlatelser kan emellertid inte anses som slutgiltigt atskiljande av sambornas
egendom, om inte saken har bestamts enligt de formkrav som stélls i lagen om uppldsning

av sambors gemensamma hushall.

Nar samboférhallandet upphor kan en sambo (eller dédsboet efter en avliden sambo) av den
andra aven krava gottgorelse i euro for den insats som den forsthamnda gjort i det
gemensamma hushallet. Parterna kan komma Gverens om gottgorelsen i avtalet om
atskiljande, eller sa kan skiftesmannen vid en forrattning bestamma att den ena parten ska
betala gottgdrelse. Om parterna sa avtalar, kan en viss gottgorelse i euro betalas till
exempel i form av fast egendom. Ett sddant avtal ska alltid upprattas i den form som anges i

jordabalken.

3.3. Makens eller den avlidne makens arvingars samtycke

En make far inte utan den andra makens samtycke éverlata fast egendom som ar avsedd att
anvandas som makarnas gemensamma hem. Ratten for parterna i ett registrerat
partnerskap att forfoga 6ver sin egendom omfattas av alla bestammelser om

radighetsbegransningar i aktenskapslagen.

Vanligtvis kravs samtycke nar den egendom som ar foremal for dverlatelsen &r en
egnahemsfastighet i den ena makens namn (lagfart 1/1), men dar bada makarna bor.
Samtycke kravs inte for 6verlatelse av en sadan fastighet dar det gemensamma hemmet
inte ar belaget (till exempel skogs- och akerfastighet eller fritidsbostad). Behovet av

samtycke galler ocksa en kvotdel av fastigheten. Till exempel om makarna ager en
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egnahemsfastighet som anvands som deras gemensamma hem, far maken inte sélja sin

andel av den utan den andra makens samtycke.

For overlatelse av en obebyggd fastighet behovs inte makens samtycke, aven om
fastigheten skulle ha forvarvats i syfte att senare uppfora en byggnad pa den att anvandas
som makarnas gemensamma hem (till exempel en kdpt obebyggd tomt for ett
egnahemshus). Detta grundar sig pa att maken inte har behov av att skydda sitt
boendeintresse pa en fastighet som &r obebyggd vid tidpunkten for dverlatelsen.

Om ett outbrutet omrade av den fastighet dar det gemensamma hemmet finns har salts,
behovs inte makens samtycke for dverlatelsen av det, om den byggnad som anvands som
det gemensamma hemmet och gardsomradet som behovs for det lamnats utanfor
overlatelsen. Samtycke behovs inte heller om den egendom som Overlats ar avsedd att
huvudsakligen anvandas for ndgot annat andamal och om hemmet och dartill hérande
markomrade inte kan lamnas utanfor 6verlatelsen utan att det avsevart sanker den fasta
egendomens varde. Denna situation ar mer sallsynt och galler framst sma affarsfastigheter

dar man ocksa bor.

Behovet av samtycke bygger saledes endast pa skyddet av makens boendeintresse. Darfor
ar det vid bedémning av behovet av makens samtycke irrelevant om den fastighet som &r
overlatelseobjektet omfattas av giftoratt eller inte. Samtycke behovs for dverlatelse av en
fastighet som ar avsedd som makarnas gemensamma hem, aven om makarna skulle ha ett

aktenskapsférord som helt utesluter giftoratten.

Behovet av samtycke paverkas inte heller av en eventuell dktenskapsskillnad eller av att en
aktenskapsskillnad ar anhangig. Det vasentliga aven i detta fall ar huruvida den andra
maken bor pa fastigheten. Om det har forrattats en avvittring mellan makarna kravs dock
inte samtycke, aven om makarna fortfarande bor pa fastigheten, eftersom
radighetsbegransningen upphor nar avvittringen vinner laga kraft. Behovet av samtycke
géller alla i jordabalken asyftade Overlatelser, bland annat kop, byte, gava, dverlatelse som
apportegendom till ett under bildning varande aktiebolag och mot bolagsandelar i ett ppet

bolag eller kommanditbolag samt avtal om delning av en kvotagd fastighet.

Behovet av samtycke géller daremot inte forvarv genom arv och testamente. Saledes
behovs inte samtycke fran en dodsbodelagares make for arvskifte och inte ens for

Overlatelse av en andel i ett dodsbo, da den enda egendomen i dodsboet utgors av den
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fastighet som ar overlatelseobjekt. Samtycke behdvs inte, &ven om det gemensamma
hemmet for delagaren och dennes make skulle ha funnits just pa den fastigheten.

Om overlatelsen har agt rum efter makens dod, ar den avlidne makens arvingar moéjliga
samtyckande parter. Behovet av samtycke avgors nu férst och framst av om den overlatna
fastigheten anvandes som makarnas gemensamma hem under makens livstid och om
nagon av den avlidne makens arvingar ar i behov av boendeskydd som avser fastigheten i
fraga. Om fastigheten har forvarvats forst efter makens dod kravs aldrig samtycke fran den

avlidne makens arvingar.

Om den arvinge vars samtycke i princip kravs ar omyndig, ges samtycket pa hens vagnar av
hens intressebevakare. Saledes ges samtycke till exempel for ett minderarigt barns rakning
vanligtvis av barnets vardnadshavare, dvs. barnets foraldrar. Om den ena av foraldrarna ar
dod, ger den efterlevande foraldern ensam samtycket. Situationen kan till exempel vara den
att den efterlevande maken ensam ager en fastighet som anvants som gemensamt hem och
det pa fastigheten forutom maken bor makarnas gemensamma minderariga barn som nu
vardas av den efterlevande maken. Om den efterlevande maken i en sadan situation vill
overlata fastigheten, kan maken gora sa utan de minderariga barnens samtycke. Om det pa
fastigheten férutom de minderariga barnen @ven bor vuxna barn, behovs deras samtycke pa

vanligt satt.

Samtycket ska vara daterat, undertecknat och bevittnat av tva ojaviga personer. Det
samtycke som ges i 6verlatelsehandlingen, bestyrkt av ett kopvittne, ar tillrackligt och inga
andra vittnen behévs. Samtycke kan ges i elektronisk form i Lantmateriverkets elektroniska
system for fastighetshandel Fastighetsoverlatelsetjansten. Forutsattningen for att ge
samtycke i elektronisk form ar att sjalva 6verlatelsen till vilken samtycke ges har gjorts i

systemet for fastighetshandel.

Om maken inte ger samtycke kan en domstol pa ansokan ge tillstand till 6verlatelsen. Pa
samma satt kan domstolen ge tillstand till 6verlatelsen om den avlidne makens arvinge inte
ger det nodvandiga samtycket. Intressebevakaren eller hens stéllforetradare far ge samtycke
pa makens eller den avlidne makens arvinges vagnar. Att ge samtycke kraver inte tillstand

fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata.

Lagfart kan beviljas utan makens samtycke, om maken i fraga inte har vackt talan om att

Overlatelsen ska forklaras ogiltig inom tre manader fran det att maken fick vetskap om
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overlatelsen. P& motsvarande satt kan lagfart beviljas utan samtycke fran den avlidne
makens arvingar, om arvingarna inte har vackt talan inom tre manader fran det att de fick
vetskap om Overlatelsen. Om stkanden aberopar forlorad ratt att vacka talan, ar sokanden
skyldig att forete en utredning om detta. Tidsfristen pa tre manader raknas fran dagen for
delfaendet av 6verlatelsen. Delfdendet kan ske pa vilket pavisbart satt som helst. Nar
stkanden foretett en utredning om delgivning ldmnas lagfartsansdkan vilande under
tidsfristen pa tre manader raknat fran delgivningen. Arendet tas upp for handlaggning pa nytt
pa tjanstens vagnar efter den utsatta dagen. Om det fore den utsatta dagen inte gjorts en
anteckning i lagfarts- och inteckningsregistret om vackande av talan, utifrdn domstolens

anmalan, kan sbkanden beviljas lagfart.

4. Arvs- och testamentsratt

De arvsrattsliga bestammelserna blir tillampliga forutom da det forvarv som ska lagfaras
anknyter till ett arv eller testamente dven da en part i kopet vid det 6verlatelseférvarv som

ska lagfaras ar ett dodsbo.

4.1. Dodsbo och den efterlevande makens stallning

Nar en arvlatare dor och efterlamnar tva eller flera rattsinnehavare har de gemensamt
ansvar for att ta hand om dodsboets egendom. Da talar man om ett oskiftat dodsbo. Ett

sadant bo ar inte en juridisk person, utan delagarna sjalva utgor dodsboet.

Doédsbodelagarna forvaltar och bestammer tillsammans 6ver dédsboets egendom. Alla
delagare ska vara med i de rattshandlingar dar dédsboet ar delaktig. Till exempel om
dodsboet saljer en fastighet som hor till dodsboet, ska varje delagare eller ett av delagaren
befullméaktigat ombud underteckna kopebrevet. Samforvaltningen av dodsboet pagar fran

arvlatarens dod till dess att arvskiftet vunnit laga kraft.

Den avlidnes efterlevande make kan vara deléagare i dodsboet som den avlidnes arvinge,
som universell testamentstagare eller med stdd av giftoratt. Den efterlevande makens
delagarskap upphdr nar avvittring forrattas, om delagarskapet har grundat sig pa giftoratt.
Upphoérandet av delagarskapet kan bevisas for inskrivningsmyndigheten genom en
avvittringshandling som vunnit laga kraft eller genom en utredning om att den efterlevande
maken inte yrkar pa awvittring. Som utredning om forrattad avvittring racker ocksa att saken

konstaterats i bouppteckningsinstrumentet.
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Aven om arvlatarens efterlevande make inte ar delagare i dodsboet kan den efterlevande
makens medverkan till en rattshandling behévas med anledning av besittningsratt till
kvarlatenskapen. Dodsboets delagare far inte 6verlata egendom som omfattas av den
efterlevande makens besittningsratt utan den efterlevande makens samtycke. Den
efterlevande makens samtycke ska ges skriftligen och bevittnas av tva ojaviga personer.

Ett eventuellt delagarskap som arvlatarens fore detta make har med stod av giftoratten
upphor nar avvittring forrattas mellan arvliatarens dodsbo och den fore detta maken. |
inskrivningsforfarandet kan man anse att om det gatt mer an 30 ar sedan arvlataren och en
fore detta make skiljde sig, har parterna avstatt fran yrkandet om awvittring, eller man kan
anse att avvittringen i sjalva verket har genomforts. Den fére detta maken behéver dock inte
medverka i en rattshandling dar det bestims om egendom som inte hér till den egendom
som ska avvittras. | den egendom som ska avvittras ingar all egendom som omfattas av
giftoratt och som makarna hade vid den tidpunkt da avvittringsgrunden uppstod.
Awvittringsgrunden har uppstatt antingen den dag aktenskapsskillnadsarendet gjordes
anhangigt eller, om makarna domts till &ktenskapsskillnad fore 1.1.1988, den dag domen

meddelades.

4.2. Arvsavsagelse och overlatelse av arvsandel
4.2.1. Arvsavsagelse

Arvsavsagelse under arvlatarens livstid ska goras antingen genom att godkanna testamentet
eller pa annat satt skriftligen. Viljan att avsaga sig arvet ska uttryckas gentemot arvlataren.
Anmalan om avsagelse behdéver inte vara en separat handling som uppréattats for detta syfte,
utan den kan ingd i ndgon annan handling, sa lange den har undertecknats av den som
avsager sig arvet. Huvudsaken ar att anmalan klart visar att en avsagelse har skett. Om
nagon annan an en brostarvinge lamnar en anmalan om avsagelse, har den verkan ocksa
utan ersattning. Daremot ska en brostarvinge erhalla skalig ersattning for sin avsagelse. Om
en intressebevakare gor en avsagelse for sin huvudmans rakning kravs tillstand fran

féormyndarmyndigheten.

Arvingen och testamentstagaren har ratt att avsaga sig arvet ocksa efter arvlatarens dod,
om de inte redan vidtagit sddana atgarder att de anses ha tilltratt arvet. Deltagande i
bouppteckningen hindrar inte &nnu arvsavsagelse. Avsagelsen ska goras skriftligen pa ovan
namnda satt. Viljan att avsaga sig arvet kan ocksa uttryckas i bouppteckningsinstrumentet.

En brostarvinges avsagelse kan ocksa ske utan vederlag. Avsagelse utan vederlag innebar
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att brostarvingen dragit sig ur boet, varvid denne forlorar sin delagarstalining. Om
avsagelsen skett mot vederlag ar det inte friga om att personen drar sig ur boet. Detta har
betydelse nar avtradarens stallning som dédsbodelagare definieras. Om avtréadaren avsagt
sig arvet for hela sitt sléktled trader hens arvtagare som har istadaratt i hens stélle. Arvingen
kan avsaga sig arvet for hela sitt slaktled utan formyndarmyndighetens tillstdnd, &ven om
hens arvtagare som har istadaréatt &r minderariga.

4.2.2. Overlatelse av arvsandel

Arvingar och universella testamentstagare kan 6verlata sin dodsboandel efter arvlatarens
dod mot eller utan vederlag. Overlatelsen ska goras skriftligen. Overlatelse av arvsandel
sker vanligtvis genom kdp av doédsboandelen. Dodsboandelen som 6verlats vid kbpet kan
specificeras pa manga olika satt, till exempel "den av mig agda andelen i min fars dédsbo”,
“Jag avsager mig min fars arv” eller "jag avsager mig alla mina rattigheter till min fars
dodsbo”. Da ar det alltid fraga om en dverlatelse som siktar mot ett skifte. Vad 6verlatarens
dodsboandel omfattar specificeras forst vid arvskiftet. D& ser man om fast egendom ingar i

overlatarens dodsboandel.

Overlataren och mottagaren av andelen ska underteckna en éverlatelsehandling och dari
specificera det dodsbo som ar foremal for 6verlatelsen. Om forvarvet sker mot vederlag ska
ocksa kdpeskillingen namnas. Formkravet forutsatter inte vittnen, aven om de skulle kunna
behovas, till exempel med tanke pa bevisféringen vid en senare tvist. En 6verlatelse som

skett pa annat satt an skriftligen pa ovan beskrivna satt ar ogiltig.

Overlatelser av dodsboandelar ska héllas atskilda fran fall dar 6verlatelseobjektet utgors av
en fastighet i dodsboet och inte 6verlatarens hela dédsboandel. Situationen kan da vara

nagon av de féljande:

e Delagaren 6verlater en andel som motsvarar hens kalkylméassiga andel av en
fastighet i boet till en annan dédsbodelagare.

e Delagaren cverlater en andel som motsvarar hens kalkylméassiga andel av en
fastighet i boet till nagon utanfor boet.

e Ovriga delagare dverlater sina andelar av en fastighet i boet till en av
dodsbodelagarna.

¢ Samtliga dodsbodelagare dverlater sina andelar av en fastighet i boet till nagon

utanfor boet.



Inskrivnings 60 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

Vad galler situationerna i den forsta och andra punkten b6r man beakta att fére arvskiftet har
en delagare inte ens en andel som motsvarar hens kalkylméassiga arvsandel av nagot
konkret foremal i boet. Fore skiftet kan delagaren inte beviljas lagfart pA ndgon andel av
fastigheten i boet och delagaren kan inte pa ett satt som binder andra delagare 6verlata sin
andel av en fastighet i boet till en tredje part. Overlatelsen kan paverka det inb6rdes
forhallandet mellan 6verlataren och forvarvaren, men lagfart kan inte beviljas innan det i

arvskiftet utretts att den dverlatna andelen hor till 6verlatarens arvslott.

| situationerna i den tredje och fjiarde punkten uppkommer daremot ett forvarv pa vilket
lagfart kan beviljas. D& andelarna som avser fastigheten hamnar i samma hander i dédsboet
overgar fastigheten i mottagarens &go och inget separat arvskifte eller partiellt arvskifte
kravs. Likaledes da delagarna Gverlater fastigheten i boet till ndgon utomstaende Gvergar

fastigheten naturligtvis i dennes ago och lagfart pa forvarvet kan beviljas.

Overlatarens makes samtycke till dverlatelsen av dodsboandelen behovs inte ens da det ar
fraga om en i foregdende avsnitt namnd sakrattslig 6verlatelse. Ett undantag kan dock
utgoras av en i praktiken ovanlig situation dar man ingatt ett avtal om samforvaltning av
dodsboet. Daremot behovs alltid formyndarmyndighetens tillstand nar en intressebevakare

overlater en andel i boet pa huvudmannens vagnar.

4.2.3. Rattshandlingar i ett dodsbo dar en delagare har 6verlatit sin andel i
dodsboet

Obijektet for overlatelsen av dédsboandelen ar en andel av dédsboets tillgangar som
individualiseras for 6verlataren vid arvskiftet. Trots Gverlatelsen blir forvarvaren inte delagare
i dodsboet till foljd av dverlatelsen. Overlataren kan emellertid befullmaktiga forvarvaren att
utnyttja de rattigheter i anslutning till boets samférvaltning och/eller arvskiftet som tillkommer

Overlataren.

I inskrivningsforfarandet har man tolkat detta sa att en dverlatelse av en andel i ett dodsbo
innebar en fullmakt for mottagaren av andelen att utnyttja dodsbodelagarens
forvaltningsratter som tillkommer 6verlataren. Denna standpunkt grundas bland annat pa det
faktum att parternas allmanna avsikt vid en overlatelse av en andel i ett dodsbo ar att
Overlatarens rattigheter i dodsboet efter Gverlatelsen ska utnyttjas av mottagaren av
andelen. Det har darfor varit mojligt att bevilja lagfart till en sbkande som kopt fastigheten av
dodsboet, aven om mottagaren av dodsboandelen har undertecknat kdpebrevet i stallet for

Overlataren av andelen.
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Vid arvskiftet jamstalls 6verlataren av en andel i boet med mottagaren av andelen. Bada har
bland annat ratt att yrka pa arvskifte, bli kallad att delta i arvskiftet och att klandra skiftet. |
princip ska bade 6verlataren och mottagaren av dodsboandelen delta i arvskiftet och ocksa
underteckna arvskiftesinstrumentet om det ar fraga om ett avtalsskifte. |
inskrivningsforfarandet kan man emellertid utga fran att 6verlatarens franvaro vid arvskiftet
inte utgdr nagot hinder for beviljande av lagfart pa basis av arvskiftet. Om inte annat anges i
overlatelsehandlingen anses det att 6verlataren, aven utan en uttrycklig fullmakt, samtycker
till att mottagaren av dodsboandelen foretrader hen vid arvskiftet. Lagfart beviljas bade
dodsbodelagare och mottagare av 6verlatna dédsboandelar pa grundval av ett
lagakraftvunnet arvskifte, i enlighet med om de vid skiftet erhallit hela eller en del av
fastigheten.

Om overlatelserna av dodsboandelar leder till att alla delagares andelar pa ett eller annat
satt hamnar i samma hander, antingen hos en delagare eller en utomstaende, sker darvid ett
agarbyte av hela boets formdgenhetsmassa. Da upphor samférvaltningen av boet och inget
arvskifte behover forrattas. Forvarvaren ar skyldig att soka lagfart pa den fastighet som
denne erhallit genom 6verlatelse av dédsboandelarna. Lagfartstiden borjar I6pa den dag da

den sista 6verlatelsen av en dédsbhoandel sker.

4.3. Lagfart pa basis av arv och arvskifte

Om arvlataren endast efterlamnat en arvinge behover arvskifte inte forrattas. Lagfartstiden
for en genom arv erhallen fastighet borjar da lopa vid bouppteckningstidens utgang eller,

enligt huvudregeln, tre manader fran arvlatarens dod.

Om det finns flera arvingar maste arvskifte forrattas i dodsboet. Fore arvskiftet ska en
avvittring eller ett avskiljande av egendom forréttas, om den avlidne var gift. |
inskrivningsforfarandet har man foljt en praxis enligt vilken utredning om avvittring inte har
kravts som en forutsattning for arvskifte, om det gatt mer &n 30 ar sedan arvlataren och den

fore detta maken skiljdes.

Ett skiftesinstrument ska upprattas 6ver arvskiftet. Skiftesinstrumentet ska undertecknas av
skiftesmannen eller vid avtalsskifte av alla delagare och bestyrkas av tva ojaviga personer.
Aven om arvlatarens kvarlatenskap vanligtvis skiftas i sin helhet p& en gang ar aven ett

partiellt skifte mdjligt. Ett partiellt skifte kan gbras antingen som ett avtalsskifte eller som ett

skifte som forrattas av en skiftesman.



Inskrivnings 62 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

Vid delagarnas inbordes avtalsskifte borjar lagfartstiden I16pa nar sex manader forflutit fran
undertecknandet av arvskiftesinstrumentet, om skiftet inte klandrats under den tiden. Om
skiftet har klandrats borjar lagfartstiden I6pa nar beslutet géllande klandertalan vinner laga
kraft. Om alla delagare forbinder sig att inte klandra skiftet borjar lagfartstiden 16pa nér den
sista forbindelsen ges. Har en skiftesman forréattat skiftet borjar lagfartstiden l6pa nar skiftet
vinner laga kraft, savida inte alla delagare pa det satt som namns i foregaende stycke
forbundit sig att inte klandra skiftet. Klandertalan ska vackas inom sex manader fran

forrattningen av arvskiftet.

Vid arvskifte kan man avtala att den som erhallit en fastighet ska betala ett vederlag till de
andra deldgarna med medel utanfor boet. Inte heller i detta fall behtver kopebrevet for
fastigheten upprattas i den bestamda formen, utan formen for arvskifte racker. Vid ett
arvskifte som forrattas av en skiftesman kan delagarna avtala om att en av delagarna ska
erhalla fastigheten mot betalning av ett vederlag med medel utanfér boet. Om nagon av
deldgarna foretrads av en intressebevakare vid skiftet, kravs formyndarmyndighetens
tillstand for skiftet.

Om néagon av dodsbodelagarna ar omyndig eller om en intressebevakare annars foretrader
denne i skiftet, kravs formyndarmyndighetens tillstand for skiftet. Om skiftet utfors av en
skiftesman kravs inget tillstdnd. En javig intressebevakare far inte foretrada sin huvudman.
En javig intressebevakare ska stka en stallféretradare for att foretrdda deldgaren i skiftet.
Detta galler bade avtalsskifte och skifte forrattat av skiftesman. Delagare kan foretradas med
fullmakt vid skiftet. For fullmakten finns inga sarskilda formbestammelser, s& en 6ppen

ombudsfullmakt racker.

Bouppteckningsinstrumentet ska alltid foretes nar lagfart soks pa basis av ett arvsforvarv. Ett
undantag ar en situation dar lagfart soéks pa basis av ett arvskifte som forrattats av en
skiftesman. | detta fall behéver man inte férete bouppteckningsinstrumentet eller
slaktutredningar. Bouppteckningsinstrumentet behdvs for att utreda vilka som ar berattigade
till och deltagit i arvskiftet samt fér att kontrollera testamentstagarna. |
bouppteckningsinstrumentet ska man ange dédsbodelagarna, testamentstagarna samt de

sekundara arvingarna.

Arvskifte far inte forrattas innan den avlidnes och dodsboets skulder har betalats eller en
betryggande borgen eller nagon annan sakerhet har stallts for betalningen av skulderna.

Om en uppgift om att skulderna betalats intagits i arvskiftesinstrumentet kan man i regel lita
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pa den. Aven om en sadan uppgift inte finns i arvskiftesinstrumentet kan lagfart beviljas utan
tilldggsutredningar, om slutsatsen att skiftet inte har krénkt borgenéarers ratt kan dras av
omstandigheterna som helhet (till exempel att skulden ar relativt liten i jamférelse med boets
egendom). Av bouppteckningsinstrumentet kan till exempel framga att boet ar uppenbart
skuldsatt, men deldgarna trots detta skiftat boet utan att Gverlata forvaltningen till en
boutredningsman eller forsatta det i konkurs. | ett sddant fall ombes sokanden inlamna en
redogorelse for betalning av dédsboets skulder eller ett eventuellt avtal med borgenérerna.

4.4. Utméatning av dodsboandel och forfogandeforbud i dédsbo

Arvskiftet ska forrattas av en skiftesman om nagon av delagarna kraver det eller nagon
delagares andel av boet har utmatts. Utsékningsmyndigheten far dock ge delagarna eller
skiftesmannen tillstand till avtalsskifte om utmatningsborgenéaren ger sitt samtycke till det. En
delagares andel i ett dodsbo far utmatas for delagarens skulder, varvid dédsboet meddelas
ett skriftligt betalningsférbud, i vilket dodsboets delagare och forvaltning forbjuds att till
nagon annan an utmatningsmannen overlata egendom som vid arvskiftet tillfaller
galdenaren. Efter att betalningsforbudet kommit till kAnnedom far egendom ur dodsboet inte
overlatas och andra forfogandeatgarder i boet vidtas utan utsékningsmyndighetens tillstand.
Vid utmatning av egendom som tillfaller en géldenar genom legat tillampas i stor
utstrackning samma principer som i samband med utméatning av dédsboandelar. Nar ett
beslut om utmatning har fattats kan galdenaren inte avsta fran sin ratt till arvet pa ett

bindande satt for den som sdker om utmatning.

4.5. Testamente

Testamente far i huvudsak uppréttas av den som fyllt 18 ar. Om personen har varit gift far
denne uppratta ett testamente ocksa som yngre. Den som fyllt 15 ar far alltid uppratta ett
testamente betraffande egendom 6ver vilken hen sjalv har ratt att rada. Testamente ska

upprattas skriftligen i tva ojaviga vittnens samtidiga narvaro.

En intressebevakare har inte ratt att gora testamente pa huvudmannens vagnar eller
aterkalla ett testamente som denne gjort. Detsamma géller en intressebevakningsfullmaktig.
En person som fyllt 18 ar och forordnats en intressebevakare, men vars handlingsbehdrighet
inte samtidigt begransats, har ratt att sjalv géra testamente. Nar forvarvet baserar sig pa ett
sadant testamente behdver intressebevakaren inte horas. Da huvudmannen avlider upphor
intressebevakarens forordnande och denne har inte ratt att klandra testamentet. En sadan

ratt har endast arvingar.
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En myndig person forlorar inte sin ratt att gora testamente ens da denne forklaras omyndig.
Fragan om huruvida omyndighetsorsakerna och deras inverkan pa testamentsformagan ska
beddmas beror pa om arvingarna vacker klandertalan mot testamentstagaren eller -tagarna.
Om de inte vacker klandertalan inom foreskriven tid ska testamentet anses giltigt och lagfart
kan beviljas pa basis av det.

Universellt testamente ger mottagaren en liknande stallning som en arvinge. En universell
testamentstagare ges hela egendomen, en kvotdel av den eller det som aterstar efter

uppfyllandet av 6vriga férordnanden. Legat ger mottagaren aganderatt till ett visst foremal
(saklegat), belopp (penninglegat eller obligationsrattsligt legat) eller egendom med mindre

ratt &n aganderatt (nyttjande- eller avkastningsrattstestamente).

Aganderattstestamente ger mottagaren full Aganderétt. Ett begransat dganderattstestamente
eller radighetstestamente inbegriper en successiv 6vergang. Nar den forste mottagaren dor
har egendomen férordnats tillfalla en sekundar mottagare. Den férste mottagaren har en
begransad dganderatt till egendomen sa att denne har en dgares besittningsratt och aven
ratt att dverlata egendomen under sin livstid. Daremot har denne inte ratt att forfoga dver
egendomen genom testamente. Nyttjande- eller forfoganderéattstestamente ger mottagaren
endast ratt att forfoga 6ver egendomen samt erhalla inkomster av den.
Avkastningsrattstestamente ger mottagaren endast ratt till avkastning pa egendomen.
Lagfart kan beviljas testamentstagare pa basis av ett fullstandigt ganderattstestamente

eller ett radighetstestamente.

Testamentets innehall ska avgéras genom tolkning av det. Utgangspunkten i tolkningen av
testamentet ar testatorns avsikt. Man maste sarskilt fasta uppmarksamhet vid huruvida
testamentet ger mottagaren en aganderéatt som duger for lagfart eller en mer begransad ratt.
Om detta inte kan faststallas ska tolkningen bekraftas genom att inhamta ytterligare
utredning (till exempel genom att hora arvingar). | sista hand ska man ge anvisning om att i

arendet vacka en talan gallande tolkning av testamentet.

Lagfart beviljas endast pa basis av ett lagakraftvunnet testamente. Laga kraft innebar bland
annat att eventuella formfel som beror testamentet inte langre kan aberopas. Darfor ar
uppfyllandet av formkraven géllande testamenten inte en absolut forutsattning for lagfart pa

testamentsforvarv.
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Om lagfart soks pa basis av ett testamente som inte vunnit laga kraft, avgors arendet inte
slutligt innan en utredning om att testamentet vunnit laga kraft erhallits. Aven om testamentet
har ett uppenbart formel medfor detta inte genast att arendet avslas. Om det senare foretes
att klandertalan inte vackts mot testamentet eller att arvingarna har godkant testamentet, har
formfelet rattats och sdkanden kan beviljas lagfart. Om lagfart soks pa basis av ett
testamente utan laga kraft bor lagfartsarendet dock inte lamnas vilande. Avgérandet att
lamna arendet vilande rattar ndmligen eventuella formfel, varvid vilandeforklaringen
samtidigt skulle eliminera mojligheten att &beropa en omstandighet som i sig var orsaken till
vilandeforklaringen. Man bor undvika vilandeforklaring &ven om testamentet ser ut att

uppfylla formkraven. Alla formfel kan dock inte upptackas endast med stdd av handlingen.

Testamentets formfel ska skiljas fran testamentets inexistens. Man behdver inte reagera pa
att ett testamente inte existerar genom en klandertalan. Om en handling ur vilken viljan att
gora testamente inte framgar aberopas som testamente, ar en saddan handling ingen
forvarvsgrund ens om den har vunnit laga kraft. | praktiken kan en handling som rubricerats
som ett testamente men inte undertecknats av testatorn aberopas som testamente.
Handlingen kan ha delgivits arvingarna, som inte vackt klandertalan inom foreskriven tid. D&
ar det frdga om testamentets inexistens och inte ett testamente med ett ursprungligt formfel

som skulle ha blivit giltigt ocksa till sin form i och med klandertiden.

4.5.1. Testamentets laga kraft

Testamentet ska ha vunnit laga kraft for att det ska kunna anvandas som grund for

beviljandet av lagfart. Det finns tva satt pa vilka ett testamente kan vinna laga kraft:
1. Godkannande av testamentet som grund for att det vunnit laga kraft

Testamentet godkanns av arvingarna redan under arvlatarens livstid. Godkannandet ska da
ske skriftligen och en laglottsarvinge ska erhalla skalig ersattning for det. | praktiken ar

dessa situationer mindre vanliga.

Arvingarna godkanner testamentet efter testatorns déd. Ett intyg 6éver godkannande med
underskrifter kan inkluderas i sjalva testamentet. Om testamentet godkéanns genom en
separat handling (vanligtvis ett bevis 6ver delfaendet) ska handlingen innehalla uppgift om
vilket testamente delfaendet galler och om att mottagaren fatt en bestyrkt avskrift av det. Det

racker med mottagarens underskrift (och omnamnande om godkannande), inga vitthen
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behovs. | praktiken &r detta det vanligaste séttet att bevisa att ett testamente ar
lagakraftvunnet.

2. Inget klander mot testamente som grund for att det vunnit laga kraft

Testamentet delges i enlighet med arvdabalken till arvingarna, vid behov till de sekundara
arvingarna (eller statskontoret om det inte finns nagra arvingar), och dessa klandrar inte
testamentet inom sex manader fran delfaendet. En absolut forutsattning for laglig delgivning
och klandertidens boérjan ar att arvingen samtidigt givits en bestyrkt avskrift av testamentet.
Detta ska ocksa framga av beviset dver delfaendet. Aven delgivning genom stamningsman

uppfyller dessa villkor.

D4 testamentet pa ovan namnda satt lagligen delgivits arvingarna kan man visa att det
vunnit laga kraft genom ett intyg fran behorig tingsréatt, dar det framgar att klandertalan inte
vackts inom foreskriven tid. Vid inskrivningsforfarandet racker det ocksa med att man

kontrollerar saken hos tingsrattens registratorskontor per telefon eller e-post.

Om arvingen ar omyndig ska testamentet delges intressebevakaren. Om personen annars
forordnats en intressebevakare ska testamentet delges denne, aven om huvudmannens
handlingsbehdrighet inte har begrénsats. Om testamentet endast delgivits huvudmannen
ska intressebevakaren horas. Detsamma géller en intressebevakningsfullmaktig. En
intressebevakare och intressebevakningsfullméaktig far godkanna ett testamente for
huvudmannens rékning. Testamentsdelgivningen har ingen annan tidsgrans adn den som

allmant forpliktar arvtagare, dvs. tio ar fran arviatarens dod.

4.5.2. Skydd for laglottsarvinge

Brostarvingar, dvs. arvlatarens barn och deras arvtagare, har ratt till en laglott som ar halften
av vardet av den arvslott som enligt laga arvsfoljd tilkommer en arvinge. En arvinge som
har rétt till laglott kvarstar som dodsbodelagare tills laglotten har betalats eller ratten till
laglott annars forverkats. | inskrivningsforfarandet kontrollerar man nufortiden
laglottsarvingens stéllning endast i undantagsfall. Om brdstarvingarna har godkant
testamentet kan lagfart beviljas till testamentstagaren utan sarskilda laglottsanmaélningar,
forutsatt att bouppteckningsinstrumentet visar att det finns andra medel i dédsboet for att
betala laglotten. Om handlingarna visar att arvlataren eller den efterlevande maken hade
gett forskott pa arv eller om det framkommer andra exceptionella omstandigheter i dodsboet,

sasom en tvist mellan dédsbodelagarna, ska man begara laglottsutredningar.
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4.5.3. Skydd for legatarie

Legat kan vara saklegat eller penninglegat, dvs. obligationsrattsligt legat. Legatarien far inte
stallning som dédsbodelagare. Legat uppfylls ur oskiftat bo. Om lagfart soks pa basis av arv,
arvskifte eller annat testamente och det av de kravda handlingarna framgar att arviataren
ocksa givit legat, ska inskrivningsmyndigheten bevaka skyddet av legatarien, att legat har
fullgjorts eller att det kan fullgéras ur boets tillgangar.

4.5.4. Lagfart pa fastighetslegat

Om néagon erhallit en viss fastighet, en kvotdel eller ett outbrutet omrade av fastigheten
genom legat ska denne soka lagfart pa sitt forvarv. | princip kravs exakt samma utredning
som i Ovrigt for lagfart pa testamentsforvarv. Testamentet ska kunna tolkas som ett
aganderattstestamente, och da ska man utreda om testamentet vunnit laga kraft och

laglottsarvingens stéllning.

Aven om legatet vunnit laga kraft och inte gor intrng i laglotten, kan 6verlatelsen av det
forhindras pa grund av att det behdvs helt eller delvis for att tacka skulderna. Legatet kan
ocksa gora intrdng i den efterlevande makens avvittringsintresse. En utredning om
fullgorandet av legatet kan vara en fritt formulerad anmalan fran dodsbodelagarna (ocksa

fran en eventuell efterlevande make) om att lagfart kan beviljas.

4.6. Internationella arvs- och testamentsforvarv

| inskrivningsforfarandet ar det oftast fraga om ett internationellt arvsforvarv nar den fastighet

som ska lagfaras har agts av en utlanning eller nar en finlandsk arvlatare har bott utomlands.

Enligt EU:s arvsforordning tillampas pa arvsrattsliga rattigheter i huvudsak lagen i den stat
dar arvlataren hade hemvist vid sin dod. Férordningen tillampas da arvlataren avlidit pa eller
efter den dag da forordningen tradde i kraft. Lagen i den senaste hemviststaten tillampas

oavsett om det ar fraga om lagen i en EU-medlemsstat eller inte.

Efter arvsforordningens ikrafttradande tillampar Finland den nordiska arvskonventionen pa
ett mycket begransat satt, dvs. endast om den fraga som ska avgoras inte hor till
arvsforordningens tillampningsomrade. Den nordiska arvskonventionen tillampas i
inskrivningsforfarandet framst pa erkéannanden av beslut i arvsarenden som getts i Norge,
Island eller Danmark och som inte omfattas av tillampningsomradet for EU:s arvsforordning

samt pa fragor som galler forvaltning och foretradande av dodsbon.
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Sokanden av lagfart ska forete en utredning om sitt férvarvs laglighet. | internationella

arvsforvarv kan foljande foretes som utredning om férvarvet:

europeiskt arvsintyg
ett lagakraftvunnet domstolsbeslut
en officiell handling (bestyrkt av en notarie)

arvskiftesavtal

A

testamente
1. Europeiskt arvsintyg

| EU:s arvsforordning foreskrivs om ett arvsintyg, med vilket en arvinge kan bevisa att hen
fatt i arv eller genom testamente en specifik tillgdng som finns i en annan medlemsstat.
Intyget utfardas av den behériga myndigheten i arvsarendet, vanligtvis en domstol, en
forvaltningsmyndighet eller en notarie i den stat dar arvlataren senast var bosatt.
Myndighetens intyg kan basera sig pa ett domstolsbeslut, en officiell handling som bestyrkts
av en notarie, ett arvskiftesavtal eller ett testamente. Dessa handlingar bifogas inte intyget,

utan det ska framga av intyget vad sokanden har arvt och pa vilken grund.

Om arvsintyget baserar sig pa ett arvskiftesavtal ska den utfardande myndigheten
kontrollera att alla de parter som enligt den lag som tillampas pa arv ska vara parter i
rattshandlingen ingar i avtalet. P& samma satt ska intygsgivaren préva lagligheten av
foretradandet av eventuella minderariga avtalsparter eller andra avtalsparter vars intresse
bevakas samt om rattshandlingen kraver tillstdnd. Om arvlataren var gift vid tidpunkten for
dodsfallet ska det av arvsintyget ocksa framga om makarnas formdégenhetsforhallande har
upplésts. Om grunden for forvarvet ar ett testamente ska intygsgivaren underséka om
testamentet ar lagakraftvunnet. Syftet med arvsférordningen har varit att gora det mojligt for
medlemsstaternas inskrivningsmyndigheter att forlita sig pa det forvarv som arvsintyget

anger.

Vid inhamtande av arvsintyget ar det viktigt att man kan specificera vilka omstandigheter, i
vilket syfte och pa vilken grund intyget soks. Da kan intygsgivaren utfarda ratt intyg. Till
exempel vid ans6kan om lagfart ska man begéra intyg for inskrivning av egendom, och det
ska framga av intyget att arvingen till exempel vid arvskifte har fatt en fastighet som ar
beldgen i Finland och som specificeras i intyget. Fastigheten ska specificeras i intyget.

Arvsintyget foretes i form av en kopia som ar bestyrkt av den utfardande myndigheten.
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Det ar inte obligatoriskt att anvanda ett arvsintyg. Arvingen eller testamentstagaren kan
bevisa sitt lagliga forvarv aven med andra handlingar. Att forete arvsintyget ar dock det
primara och enklaste sattet att redogodra for forvarvet vid europeiska arvs- och
testamentsforvarv. | huvudsak behover man inte bifoga nagra andra handlingar forutom
arvsintyget till en lagfartsansékan som baserar sig pa ett vanligt europeiskt arvs- och

testamentsforvarv.
2. Domstolens beslut

En lagfartsansokan kan ocksa basera sig pa ett lagakraftvunnet domstolsbeslut som galler
ett arvs- eller testamentsforvarv. Med stod av EU:s arvsforordning och den nordiska
arvskonventionen erkanner Finland de arvsréattsliga beslut som fattats av domstolarna i alla
de lander som tillampar arvsférordningen och i de nordiska landerna. Om lagfartsansdkan
baserar sig pa ett domstolsbeslut undersoker inskrivningsmyndigheten inte arvlatarens
ovriga rattsinnehavare, och inte heller om den sékande som erhallit fastigheten pa basis av

beslutet verkligen &r arvlatarens arvinge.

Aven om beslut av domstolar i andra stater inte erkanns i Finland, anser
inskrivningsmyndigheten att besluten har tillracklig beviskraft nar det galler
fastighetsforvarvet och att de racker som grund for lagfart. | sddana fall ska
inskrivningsmyndigheten dvervaga fran fall till fall vilka ytterligare utredningar som eventuellt
behdvs for ansfkan. For en utlandsk s6kande som inte finns i Finlands
befolkningsdatasystem ska man alltid till ansdkan bifoga en kopia av passet, identitetskortet
eller annan handling dar personens fullstandiga namn, fédelsedatum och medborgarskap

framgar.
3. Officiell handling

I manga kontinentaleuropeiska lander skoter notarier familje- och arvsrattsliga arenden. En
handling som upprattats med hjalp av en notarie och bestyrkts av en notarie kallas for en
officiell handling. I en officiell handling kan en notarie till exempel bekréfta ett avtal om
arvskifte eller verifiera ett testamentsforvarv. Enligt EU:s arvsférordning har en officiell

handling samma beviskraft i en annan medlemsstat som i ursprungsstaten.

Lagfart kan beviljas pa basis av en officiell handling som utfardats av en notarie i en stat
som tillampar EU:s arvsfoérordning till exempel da det i handlingen antecknats ett arvskifte

mellan parterna dar fastigheten givits till sokanden av lagfart. Lagfart beviljas i enlighet med
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den officiella handlingen, och i arendet undersoks inte till exempel arvlatarens lagliga
arvingar, foretradande av minderariga eller en eventuell efterlevande makes giftorattsliga
intresse. FOr en utlandsk sbkande som inte finns i Finlands befolkningsdatasystem ska man
aven i detta fall till ansdkan bifoga ett bevis som motsvarar ett &mbetsbevis eller, om ett
sadant inte finns tillgangligt, atminstone en kopia av ett giltigt pass.

4. Arvskiftesavtal

Da ett arvskiftesavtal foretes som grund for forvarvet ska man utreda vilken stats lag som &ar
tillamplig pa arvet. Om arvlataren har dott pa eller efter dagen for ikrafttradandet av EU:s
arvsforordning, ar antagandet att lagen i arvlatarens sista hemviststat ska tillampas.
Arvlataren kan ocksa ha faststéllt i sitt testamente att lagen i hens medborgarskapsstat ska
tillampas pa arvet. Inskrivningsmyndighetens utgangspunkt ar dock att lagen i arvlatarens
sista hemviststat ska tillampas pa arvet, om inte annat framkommer i &rendet. Ett intyg fran

den lokala myndigheten 6ver arvlatarens sista hemvist ska bifogas ansokan.

Den lag som ar tillamplig pa arvet avgor vilka som ar arvingar till arviataren, dvs. vilka som
ska vara parter i arvskiftesavtalet. Inskrivningsmyndigheten ska kontrollera att alla parter
som kravs enligt lag har varit parter i skiftet. | dessa fall ska en sléktutredning eller en
motsvarande utredning om arvlatarens lagliga arvingar bifogas ansékan. | stater som
tilampar EU: arvsférordning ar det europeiska arvsintyget det enklaste sattet att visa detta.

Flera stater har ocksa nationella arvsintyg for att visa arvlatarens rattsinnehavare.

Inskrivningsmyndigheten ska ocksa utreda om arvlataren efterlamnade en efterlevande
make. Den rattsliga stéllningen fér den eventuella efterlevande maken faststalls i enlighet
med tillamplig lag om makars formogenhetsforhallanden. Om minderariga ar parter i
arvskiftet ska man for deras del utreda deras foretradande och om foretradaren behover ett

tillstand for foretradandet.

Sokanden av inskrivning ska inge en utredning gallande innehallet i den frammande statens
lag, om inskrivningsmyndigheten inte redan ar bekant med det. Som utredning kan man till

exempel forete ett utlatande av en lokal advokat, jurist, notarie eller annan sakkunnig.

Som redan namnts ovan ska man enligt arvsforordningen pa arv i huvudsak tillampa lagen i
arvlatarens sista hemviststat, &ven om den visar att den tillampliga lagen ska vara en sadan
stats lag som inte tillampar forordningen. Ibland foreskriver denna tredje stats lag att nagon

annan &an denna tredje stats lag ska tillampas. En sadan hanvisning till en annan lag kan



Inskrivnings 71 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

accepteras nar lagen i den tredje staten foreskriver tillampning av lagen i en stat som
tillampar EU:s arvsforordning.

Exempel: Enligt arvsforordningen tillampas Rysslands lag pa arvet efter en
arvlatare som har bott i Ryssland hela sitt liv. Enligt ryska arvsbestammelser ska
man dock i frdaga om en fastighet belagen utomlands tillampa lagen i det land dar
fastigheten ar belagen pa arv. Saledes ska arvingarna enligt Finlands arvdabalk
delta i arvskiftet for en fastighet som ar belagen i Finland.

5. Testamente

Om ett testamente foretes som grund for forvarvet ska inskrivningsmyndigheten for det
forsta utreda vilken lag eller vilka lagar som ska tillampas i arendet. Utifran lagen eller
lagarna utreds testamentets materiella och formella giltighet, dess rattskraft, dess
verkstallighet, giftorattsliga och arvsréattsliga intressen for en eventuell efterlevande make
samt eventuella berattigade till laglott och bevakning av deras rattigheter. Utredningen
kraver ofta ett utlatande fran en sakkunnig som &r insatt i det frammande rattssystemet,

sasom en advokat, notarie eller tjansteman.

Lagvalsreglerna i EU:s arvsforordning ar tillampliga pa tillatligheten och den materiella
giltigheten av testamentet om arvlataren har dott 17.8.2015 eller senare. Da tillampas lagen i
den stat dar testatorn bodde vid den tidpunkt da testamentet upprattades. Den tillampliga
lagen bestammer till exempel personens behdrighet att uppratta ett testamente och de
godtagbara villkoren i testamentet. Pa testamentets rattskraft, de arvsrattsliga intressena for
arvlatarens Ovriga rattsinnehavare och forfarandet for testamentets verkstallighet tillampas
den lag som ar tillamplig pa arvet, dvs. enligt arvsférordningen i huvudsak lagen i den stat

dar arvlataren sist hade hemvist.

Formen for testamentet och dess aterkallande regleras av Haagkonventionen (F6rdrS
76/1976 och 77/1976). Enligt den ar ett testamente giltigt till formen om det uppfyller

o formkraven enligt lagen i det land dar testamentet har uppréattats,

o formkraven enligt lagen i det land dar testatorn var medborgare (medborgarskap vid
tidpunkten for testamentets upprattande eller déden),

o formkraven enligt lagen i det land dar testatorn hade sa kallat domicil, vid tidpunkten

for testamentets upprattande,
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o formkraven enligt lagen i det land dar testatorn hade hemvist vid tidpunkten for
testamentets upprattande eller déden eller
e nar det galler fast egendom formkraven enligt lagen i det land déar egendomen ar

belagen.
Tillamplig lag p& arvet nar arvlataren har dott fore ikrafttradandet av EU:s arvsforordning:

e Om arvlataren dott 1.3.2002-16.8.2015 tillampas pa arvet bestammelserna i 26 kap. i
arvdabalken.

e Om arvlataren dott fore ikrafttradandet av 26 kap. i arvdabalken 1.3.2002, ska man
enligt datida réattslitteratur och -praxis tillampa lagen i den stat dar arvlataren hade
medborgarskap.

e Om arvlataren dott 1.1.1936-16.8.2015 och vid tidpunkten for déden var medborgare
i ett nordiskt land och hade hemuvist i ett annat nordiskt land, bestdms den lag som ar

tillamplig pa arvet enligt den nordiska arvskonventionen.

5. Intressebevakning

5.1. Rattshandlingsformaga, intressebevakning och
intressebevakare

| lagfartsarenden undersoks parternas rattshandlingsformaga med avseende pa det forvarv
som ska inskrivas. Inskrivningsmyndigheten ska pa tjanstens vagnar kontrollera om en
intressebevakare forordnats for en fysisk person som &r part i det arende som ska inskrivas,
om dennes handlingsbehorighet har begransats eller om denne férklarats omyndig samt om
rattshandlingen kraver formyndarmyndighetens tillstand. Nar det galler fysiska personer
styrs detta av bestammelserna i lagen om férmyndarverksamhet. Om personen inte har
forklarats omyndig eller handlingsbehdrigheten inte ens delvis begransats, utgor ett
forordnande av en intressebevakare i huvudsak ingen begransning av huvudmannens ratt
att sjalv forfoga over sin egendom eller att foreta rattshandlingar gallande den.

Formyndarmyndigheten ar Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata.

Vid handlaggning av ett inskrivningsarende ska inskrivningsmyndigheten alltid kontrollera

féljande:

e Omfattas en person som ar part i arendet av intressebevakning, dvs.

o ar personen minderarig (under 18 ar) eller


https://dvv.fi/sv/privatpersoner
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o har en intressebevakare forordnats fér en myndig person och, om sa ar fallet,
har den myndiga personens handlingsbehdrighet begransats eller har
personen forklarats omyndig? Detta kontrolleras ur befolkningsdatasystemet.

e Har ratt instans foretratt den person som omfattas av intressebevakning i
rattshandlingen?

e Kraver den rattshandling som foretagits av intressebevakaren tillstand av
formyndarmyndigheten?

e Arintressebevakaren javig?

Bestammelser om intressebevakning finns i lagen om féormyndarverksamhet.
Intressebevakare for en minderarig ar vardnadshavarna, om inte nadgot annat bestams, och
fér en myndig person en person som domstolen eller formyndarmyndigheten forordnat till
uppdraget. Intressebevakningsuppdraget ar odelat, om det inte har delats genom ett
domstolsbeslut. Om huvudmannen har flera intressebevakare ska de alltid gemensamt
foreta rattshandlingar som galler huvudmannen. Om endast den ena av intressebevakarna
foretratt huvudmannen, har huvudmannen inte varit lagenligt foretradd. Denna fraga kommer
oftast upp nar ett minderarigt barns foraldrar ar barnets intressebevakare. Ett separat
skriftligt meddelande om godk&nnande som den andra intressebevakaren ger i efterhand

avlagsnar bristen.

En rattshandling som féretas av en omyndig person ar ogiltig. Rattshandlingen ar inte
bindande fér den omyndiga personen. Rattshandlingen blir dock bindande om
intressebevakaren eller den omyndiga sjalv efter att ha blivit myndig godkanner
rattshandlingen. Samma regler galler ocksa nar en person vars handlingsbehdérighet har
begransats foretar en rattshandling som hen ar obehdrig att foreta pa grund av

begransningen.

5.2. Intressebevakningsfullmakt

Med en intressebevakningsfullmakt ger en person en annan person som hen sjalv valjer
fullmakt att skéta hens ekonomiska eller andra angelagenheter ifall hen pa grund av
sjukdom, alderdom eller nAgon annan orsak forlorar formagan att skota sina angelagenheter
sjalv. Fullmakten ska ges i den form som foreskrivs i lag (lag om
intressebevakningsfullmakt). Fullmakten trader i kraft forst nar den har faststéllts av
formyndarmyndigheten. Inskrivningsmyndigheten ska kontrollera fullmakten ur

befolkningsdatasystemet.
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Om fullmaktsgivaren har foretratts i en rattshandling, till exempel vid ett fastighetskop, ska
man med stéd av intressebevakningsfullmakt undersdka om fullmakten hade faststallts
innan kopet. Aterkallandet av fullmakten framgar ocks& av befolkningsdatasystemet. Om en
intressebevakare forordnas for fullmaktsgivaren enligt lagen om formyndarskap, upphor
intressebevakningsfullmakten att gélla.

Ur intressebevakningsfullmakten framgar i vilka arenden fullmaktigen har ratt att foretrada
fullmaktsgivaren. Fullméaktigen har ratt att foretrédda fullmaktsgivaren inom ramen for
intressebevakningsfullmakten. Fullmakten kan gélla allman behorighet att féretréada
fullmaktsgivaren i arenden som géller dennes egendom och andra ekonomiska
angelagenheter. Fullmakten kan ocksa begransas till att galla vissa rattshandlingar eller viss
egendom. Fullmaktigen far 6verlata en fastighet, anstka om inteckning och pantsatta en
fastighet endast om dessa rattshandlingar uttryckligen faststallts i fullmakten. Dessutom kan

en gava endast ges om grunderna for gavan anges i fullmakten.

Intressebevakningsfullmakten kan innehalla villkor som begransar fullméaktigens behorighet
och befogenhet (till exempel lagsta tillatna kdpeskilling vid forsaljning av en fastighet), som
inte framgar av befolkningsdatasystemet. For att inskrivningsmyndigheten ska kunna
kontrollera om fullmakten innehaller sddana begransningar ska sokanden tillstalla

inskrivningsmyndigheten en kopia av fullmakten.

5.3. Intressebevakarens och intressebevakningsfullméktigens jav

5.3.1. Intressekonflikt mellan intressebevakare och huvudman

Intressebevakaren far inte foretrada sin huvudman om motparten ar intressebevakaren sjalv,
intressebevakarens make eller barn. En annan intressebevakare an en foralder som ar
vardnadshavare for sitt minderariga barn far inte heller foretrada huvudmannen, om

motparten ar

e intressebevakarens barns make eller intressebevakarens makes barn eller dennes
make,

e intressebevakarens eller dennes makes barnbarn, syskon, foralder eller far- eller
morforalder eller make till nAgon av dessa personer,

e intressebevakarens syskons barn eller foralders syskon.

Mojligheten av en faktisk intressekonflikt behdver da inte utredas, utan det racker att

motparten har en saddan stallning. Intressebevakaren far inte heller féretrada huvudmannen
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nar intressebevakarens och huvudmannens intressen i arendet kan bli motstridiga av ndgon
annan orsak. De ovan ndmnda parterna ska vara huvudmannens motpart i rattshandlingen.
Motpartsstatus bedoéms pa basis av rattshandlingstyp. Vid rattshandlingar som beror
overlatelser ar 6verlataren och forvarvaren varandras motparter. Flera dverlatare och flera
forvarvare ar medparter tillsammans. | arvskiftesavtal ar alla dodsbodelagare varandras

motparter.

Intressebevakaren far inte foretrada huvudmannen i en rattshandling dar intressebevakarens
och huvudmannens intressen i arendet kan bli motstridiga av ndgon annan orsak @n de ovan
namnda. Ett typiskt exempel pa intressekonflikt i inskrivningsarenden &r en situation dar en
fordlder som &ar barnets intressebevakare eventuellt ar javig att foretrédda barnet i en
rattshandling dar intressebevakarens férdlder ger intressebevakarens barn en fastighet, om

man i gavobrevet samtidigt upplater en nyttjanderatt till fastigheten till intressebevakaren.

5.3.2. Intressekonflikt mellan huvudmannen

Intressebevakaren far inte foretrada sin huvudman om motparten ar ndgon som
intressebevakaren foretrader. Intressebevakaren far inte foretrada flera av sina huvudman i
samma rattshandling. Om syskon har en gemensam intressebevakare ar hen emellertid
behdrig att foretrdda syskonen vid ett arvskifte, om inte syskonens intressen ar motstridiga
pa grund av yrkanden som framstallts vid skiftet eller andra omstandigheter i anslutning till
skiftet.

5.3.3. Intressebevakarens jav och inskrivningsférfarande

Om intressebevakaren ar javig ska en stéllforetradare sokas. En rattshandling som foretagits
av en javig intressebevakare ar inte bindande for huvudmannen. Ett eventuellt tillstdnd fran
formyndarmyndigheten som erhalls senare atgardar inte den pa grund av jav ogiltiga
rattshandlingen. Ogiltigheten blir rattad om den stallféretradare som sokts for
intressebevakaren godkénner rattshandlingen eller om huvudmannen nar hen blivit myndig
godkanner rattshandlingen. Det finns ingen faststalld form fér godkédnnande av en

rattshandling i efterhand.

5.4. Gavoforbud

Intressebevakaren far inte ge bort egendom som tillhér huvudmannen. | fraga om fastigheter
innebar detta att formyndarmyndigheten inte ger tillstand till en rattshandling genom vilken

fast egendom som hor till huvudmannen éverlats utan vederlag. Gavoforbudet géller ocksa
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intressebevakningsfullmakten. Den befullméktigade far emellertid ge en gava pa
fullmaktsgivarens vagnar, om grunderna for gavan har preciserats i

intressebevakningsfullmakten.

5.5. Tillstand fran férmyndarmyndigheten (fran och med 1.1.2020
Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata)

En intressebevakare ar i regel behorig att féretrada huvudmannen vid réattshandlingar som

géaller dennes egendom och ekonomiska angelagenheter.

Utan tillstand fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata har intressebevakaren
dock inte ratt att

e Overlata eller kdpa en fastighet eller en nyttjanderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet, eller 6verlata sadan egendom till en annan person for att
nyttjas under mer an fem ar eller under mer an ett ar raknat fran den dag da
huvudmannen uppnar myndighetsalder,

e avsaga sig arv,

e Overlata en dodsboandel,

e ingd ett avtal om samfdrvaltning av dodsbo,

e ingd ett avtal om awvittring eller arvskifte utan en skiftesman eller

e upplata en skogsavverknings- eller I16sgorningsratt till nagon annan.

Tillstdnd kravs for att 6verlata och kopa en fastighet och en nyttjanderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet, men daremot inte for att ta emot ett sddant objekt som gava pa
huvudmannens vagnar. Tillstdnd behovs inte heller dd huvudmannen har en stéllning som
mottagare vid arvsavsagelse eller dverlatelse av arvslott. Tillstdnd kravs inte heller for att
kopa en andel i ett dodsbo. En arrenderétt eller annan nyttjanderatt kan dverlatas utan
tillstand fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata, om byggnader inte dverfors

i samband med ratten i fraga.

Nar en intressebevakare pa sin huvudmans vagnar undertecknar ett avtal om
besittningsdelning for en fastighet, beror behovet av tillstand fran Myndigheten for
digitalisering och befolkningsdata pa avtalets varaktighet. Nar avtalet om besittningsdelning
avses galla tillsvidare kravs inte tillstand fran Myndigheten for digitalisering och

befolkningsdata. Daremot nar det ar fraga om ett avtal for mer an fem ar eller for en langre
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period an ett ar frin den dag da huvudmannen uppnar myndighetsalder, behovs ett tillstand
fran Myndigheten for digitalisering och befolkningsdata.

En intressebevakningsfullméaktig far pa sin huvudmans vagnar underteckna ett avtal om
besittningsdelning for en fastighet, och tillstdnd fran Myndigheten for digitalisering och
befolkningsdata behovs inte. | detta fall behdver det inte anges i fullmakten att fullmaktigen
har ratt att 6verlata, inteckna eller pantsatta fast egendom. Men om fullmakten foreskriver att
fullméktigens rattshandlingar kraver formyndarmyndighetens tillstdnd, kraver aven avtalet

om besittningsdelning tillstdnd pa samma satt som i fraga om intressebevakaren (se ovan).

Intressebevakaren behover ett tillstand fran férmyndarmyndigheten for att inga ett
skiftesavtal mellan en fastighets samagare. Intressebevakningsfullmaktigen far inga ett
skiftesavtal for en fastighet, om det i fullmakten anges att fullmaktigen har ratt att 6verlata,
inteckna eller pantsatta fast egendom. Om fullmakten inte innehaller en ovan namnd
fastighetsklausul eller om fullmakten foreskriver att fullméktigens rattshandlingar kraver
formyndarmyndighetens tillstand, behover fullméktigen ocksa tillstand for att inga

skiftesavtal.

Tillstdndet beviljas av formyndarmyndigheten. Tillstandet kan ocksa sokas i efterhand. Om
ett behovligt tillstdnd inte soks eller om det inte beviljas, binder rattshandlingen inte
huvudmannen. Huvudmannen kan nar denne blivit myndig godkédnna den rattshandling som

intressebevakaren foretagit utan tillstdnd, varvid den blir bindande.

| enlighet med lagen om férmyndarverksamhet har en intressebevakningsfullméktig en
annan stallning an en intressebevakare da det galler behovet av tillstand.
lintressebevakningsfullmaktigen behover inte i huvudsak tillstdnd fran Myndigheten for
digitalisering och befolkningsdata for rattshandlingar pa fullmaktsgivarens vagnar, till
exempel for overlatelse eller kop av en fastighet. Intressebevakningsfullmakten kan dock
innehalla en bestammelse om att fullmaktigen maste inhamta formyndarmyndighetens
tillstand for rattshandlingar som kraver tillstand enligt lagen om formyndarverksamhet. |

dessa situationer ska existensen av tillstand kontrolleras vid inskrivning.

Om det i intressebevakningsfullmakten uttryckligen bestams att fullmaktigen far éverlata fast
egendom som tillhor fullmaktsgivaren, ansdka om inteckning i den eller Gverlata den som
pant, kan fullmaktigen féreta dessa rattshandlingar utan hinder av vad som i jordabalken

foreskrivs om sarskilda formkrav p& sadana fullmakter. Aven om fastigheten inte &r mer



Inskrivnings 78 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

noggrant individualiserad i intressebevakningsfullmakten, far fullmaktigen exempelvis
overlata den, och tillstand fran formyndarmyndigheten behovs inte, sdvida inte
fullmaktsgivaren har bestadmt detta i fullmakten.

6. Associationsratt

6.1. Allmanna utgangspunkter nar en sammanslutning ar part i en
overlatelse

Nar en sammanslutning, dvs. en juridisk person, ar part i ett férvarv ska det i
inskrivningsérendet utredas om forvarvet ar bindande for den juridiska personen.
Sammanslutningen kan ha varit 6verlatare eller forvarvare av fastigheten. Foretradandet av

sammanslutningen inbegriper tva separata faktorer.

1. Att foretrada sammanslutningen i forhallande till avtalsparten, dvs. ratt att teckna
sammanslutningens firma. Da talar man om foretradarens behdrighet.
Firmateckningsratten framgar av utdraget ur handels- eller féreningsregistret, men
kan aven grunda sig pa en fullmakt.

2. Intern beslutanderatt, dvs. vem eller vilket organ inom sammanslutningen som har ratt
att besluta om en rattshandling. Da talar man om befogenhet. Det framgar av lagen

eller sammanslutningens stadgar.

Beslutet om Gverlatelse eller forvarv av fast egendom kan fattas fore dverlatelsen eller
godkannas efterat. Om beslutet fattas forst efter inlamnandet av lagfartsansokan, kan

ansokan lamnas vilande tills beslutet foretes.

Prokura ar en allman fullmakt som registreras i handelsregistret. Prokurist far i allt som géller
bedrivande av fullmaktsgivarens rorelse agera pa huvudmannens vagnar och teckna dennes
firma. Ett undantag till detta ar dverlatelse av fast egendom eller en tomtarrenderatt, for
vilken prokuristen alltid behdver en separat fullmakt. Prokuristen far ansoka om inteckning.
Prokuran kan innehalla begransningar; en sa kallad kollektivprokura, dvs. flera personer kan

endast agera tillsammans. Fullmaktsgivaren kan nar som helst aterkalla prokuran.

6.2. Aktiebolag

| ett aktiebolag har styrelsen allman befogenhet. | regel beslutar styrelsen om forséljning och

kop av fastigheter for aktiebolagets rakning. Bolagsordningen kan ocksa forordna att
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beslutsratten gallande fastighetsoverlatelser ankommer bolagsstamman i stallet for
styrelsen.

Verkstallande direktdren skéter bolagets |[6pande forvaltning i enlighet med styrelsens
anvisningar och foreskrifter. Om overlatelse eller forvarv av en fastighet i enskilda fall ar en
del av bolagets I6pande forvaltning, har verkstallande direktoren ratt att sjalvstandigt besluta
om atgarden. Till exempel om bolagets verksamhetsomrade enligt handelsregistret ar
idkande av handel med fastigheter, har verkstallande direktoren ratt att besluta om
forsaljningen. Om forsaljningen bor anses exceptionell eller av stor betydelse med
beaktande av omfattningen och arten av bolagets verksamhet, har verkstallande direktéren

inte ratt att besluta om férséljningen.

Styrelsen foretrader bolaget i forhallande till tredje parter, sdsom bolagets avtalsparter. |
princip har styrelsen gemensamt ratt att teckna bolagets firma. | bolagsordningen kan ocksa
foreskrivas att styrelsen har ratt att ge ratten att foretrada bolaget till ndgon av sina
ledamoter, verkstallande direktoren eller ndgon annan namngiven person. Om en sadan
firmateckningsratt har givits dem ar deras ratt att féretrada bolaget likadan som den externa
ratt att foretrada bolaget som enligt lag tillfaller styrelsen. Om ett avtal om overlatelse,
forvarv eller hyra av fast egendom undertecknas av en person som har ratt att teckna firman,
utreds inte bolagets beslut i inskrivningsférfarandet. Om den person som foretréatt bolaget
inte haft firmateckningsratt, kravs ett beslut av ett behorigt organ, vanligtvis styrelsen, om
dverlatelsen och om att personen i frdga haft ratt att underteckna 6verlatelsehandlingen.
Alternativt kravs organets beslut om godkannande av Gverlatelsen som bindande for bolaget
i efterhand. Inteckning for bolaget far sokas av verkstallande direktéren, ndgon annan med
firmateckningsrétt eller av en prokurist. Nar det galler ansékan om inteckning behdver
bolagets beslut inte understkas. Ratten att foretrada bolaget, dvs. firmateckningsrétt,

kontrolleras i handelsregisterutdraget.

En aktie kan tecknas mot annan egendom an pengar, till exempel som apport. Om en
fastighet 6verlats till ett aktiebolag som apport, ska dverlatelsehandlingen upprattas i den
bestamda formen enligt jordabalken och aktiebolaget ska sdka lagfart pa den erhallna
fastigheten. | detta fall ska man ocksa begara ett utlatande fran Skatteférvaltningen om

beloppet for overlatelseskatten.

6.3. Bostadsaktiebolag
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Beslut om ett bostadsaktiebolags fastighetsoverlatelse ska fattas av bolagsstamman. Nar
overlataren av fastigheten ar ett bostadsaktiebolag, ska det vid inskrivningsforfarandet
kontrolleras att bostadsaktiebolagets bolagsstamma har fattat ett enhélligt beslut om
overlatelsen och att samtliga aktiedgare har gett sitt samtycke till beslutet. Nar det ar fraga
om kop av en fastighet racker det for bolagsstdmmobesilutet att mer &n hélften av de avgivna
rosterna ar for beslutet. | bolagsordningen kan det emellertid anges att beslutet ska fattas

med kvalificerad majoritet.

Nar ett bostadsaktiebolag ar part i forvarvet ska man forutom bolagsstdmmans beslut
kontrollera att 6verlatelsehandlingen eller nagon annan atkomsthandling har undertecknats
pa bolagets vagnar av en person som har ratt att foretrada bolaget. Till bostadsaktiebolagets
styrelsens befogenhet hor att skota bolagets allmanna forvaltning, och saledes hor ratten att
foretrada bolaget i princip till bolagets styrelse. Ratten att foretrada bolaget kan aven med
stod av en bestammelse i bolagsordningen tillhdra en styrelseledamot eller disponenten. |
bada fallen ska firmateckningsratten kontrolleras i handelsregistret. Protokollet 6ver

bolagsstamman ska alltid bifogas anstkan.

Inteckning far s6kas av disponenten, nagon annan med firmateckningsratt eller av en
prokurist. Bolagsstammans eller styrelsens beslut behéver inte lamnas in. Ratten att

foretrada bolaget, dvs. firmateckningsratt, kontrolleras i handelsregisterutdraget.

6.4. Oppet bolag och kommanditbolag

| ett dppet bolag ar alla bolagsman ansvariga bolagsmén, medan i ett kommanditbolag ar
minst en bolagsman en tyst bolagsman. | ett 6ppet bolag skéts bolagets arenden av
bolagsman och i ett kommanditbolag av ansvariga bolagsman. Varje bolagsman har ratt att
ensam skoéta angelagenheter samt foretrada bolaget och teckna dess firma i arenden som
hor till bolagets verksamhetsomrade. Om rattshandlingen 6verensstammer med bolagets
verksamhetsomrade far en bolagsman ensam foretrada bolaget vid kop, forsaljning,
uthyrning eller hyrning av en fastighet. Bolagets prokurist har samma ratt. En bolagsman har
inte ensam behorighet att besluta om atgarder som inte hor till bolagets verksamhetsomrade
eller syfte. Beslut om en sadan atgard ska fattas av samtliga bolagsman gemensamt. Om
Overlatelse av en fastighet hor till bolagets verksamhetsomrade, kan en enda ansvarig
bolagsman besluta om éverlatelsen. Om bolagets verksamhetsomrade inte omfattar

Overlatelse av fastigheter, kraver rattshandlingen samtycke av alla bolagsman.
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Tysta bolagsméan behoéver inte delta i rattshandlingar som ror fastigheter, eftersom en tyst
bolagsman inte har ratt att skdta bolagets angelagenheter och inte heller vetoratt. Vid
ansOkan om lagfart eller inskrivning av en sarskild rattighet kontrolleras firmateckningsratten
samt att alla ansvariga bolagsmén har beslutat om éverlatelsen. En ansvarig bolagsman kan

ensam ansodka om inteckning.

Om en fastighet 6verlats som insats i ett 6ppet bolag eller kommanditbolag ska
overlatelsehandlingen upprattas enligt formkraven i jordabalken. Likaledes om en fastighet
tas ut som ett sa kallat privatuttag fran bolaget ska 6verlatelsehandlingen upprattas enligt
formkraven i jordabalken. Vid upplésning av ett 6ppet bolag eller ett kommanditbolag
overfors fastigheten i form av skiftesandelar till bolagsméannen, och formen enligt
jordabalken behdver inte iakttas. | alla dessa fall ska man begéara Skatteforvaltningens

utlatande om dverlatelseskatten.

6.5. Andelslag

Ett andelslags olika organ &r andelsstamma, styrelse och verkstéllande direktor. Styrelsen
har allman befogenhet pd samma satt som i ett aktiebolag, dvs. den skoter forvaltningen
inom ramen for andelslagets syfte. | regel beslutar styrelsen om 6verlatelse och forvarv av
fastigheter. Verkstallande direktoren far 6verlata eller forvarva en fastighet endast med
styrelsens befullmaktigande. Verkstallande direktérens beslutanderatt bestams pa samma
satt som i ett aktiebolag, dvs. befogenhet att skdta andelslagets dagliga férvaltning.

Styrelsen eller en annan foretréadare enligt stadgarna kan anstka om inteckning.

6.6. Firmanamn

En enskild naringsidkare som &r registrerad i handelsregistret &r inte en juridisk person med
rattskapacitet. Innehavaren av firmanamnet ar en fysisk person som personligen med sin
egendom ansvarar fér avtal och skyldigheter som hen ingar. En fastighet kan inte sarskiljas

fran hens formdgenhet for att tillhéra firmanamnet.

Om det i kbpebrevet anges att parten i kdpet ar ett firmanamn tillampas reglerna for fysiska
personer. Om ett firmanamn odverlater en fastighet som apport till ett aktiebolag som bildats
av naringsidkaren ska dverlatelsen goras i den bestamda formen enligt jordabalken.

Dessutom ska man i detta fall begara Skatteforvaltningens utlatande om éverlatelseskatten.

6.7. FOrening
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Beslut om dverlatelse av fast egendom eller en nyttjanderatt fattas av féreningsmotet. |
foreningens stadgar kan dock bestammas att styrelsen eller fullméktigemétet kan fatta beslut
om forséljning av fast egendom. Styrelsen kan fatta beslut om att foérvarva fast egendom till
foreningen. Foreningens styrelse eller ndgon annan namntecknare far ansdka om
inteckning. Foreningens namn tecknas av styrelsens ordférande, om inget annat bestams i

stadgarna.

Foreningsmote ska sammankallas enligt foreningslagen och féreningens stadgar. P4 motet
far man inte behandla fastighetsoverlatelsen om den inte namns i méteskallelsen. D&
protokollet anger att motet sammankallats i enlighet med kraven i lagen och stadgarna,

behover ingen utredning om sammankallandet och moéteskallelsens innehall foretes.

Foreningslagen kanner inte till sammanslagning (fusion) av féreningar, utan i praktiken
handlar det om att en férening uppléses och att den ska dverfora fastigheten till en
Overtagande forening i den bestamda formen enligt jordabalken. Om den upplésande
féreningen redan har upphort att existera ska likvidatorerna underteckna en
overlatelsehandling i den bestamda formen enligt jordabalken fér den upphorda foreningens

rakning.

6.8. Stiftelse

En stiftelses olika organ &r styrelsen, forvaltningsradet och eventuellt verkstallande
direktoren. Styrelsen har allman befogenhet att agera pa stiftelsens vagnar. Styrelsen
beslutar om overlatelse och forvarv av fastigheter samt foretrader stiftelsen vid
rattshandlingar. Stadgarna kan ockséa foreskriva om ratten att foretrada stiftelsen, och
styrelsen kan ocksa ge nagon annan ratt att foretrada stiftelsen. Firmateckningsratten
framgar av stiftelseregisterutdraget, som ska bifogas ansdkan om lagfart. Om en fastighet
overlats genom testamente har stiftelsen testamentstagarens stallning, i vilket fall

bestammelserna om testamentsforvarv ska tillampas pa arendet (se kapitel 4.5).

6.9. Kommun och samkommun

Kommunfullméaktige beslutar om dverlatelse och forvarv av fast egendom, om inte
befogenheten i instruktionerna har delegerats till kommunens andra organ eller tjansteman

(delegeringsbeslut undersoks dock inte i inskrivningsférfarandet). Kommunstyrelsen
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foretrader kommunen och ingar avtal pA kommunens vagnar. Kommundirektdren eller

borgmastaren for talan p4 kommunstyrelsens vagnar.

Om kopebrevet ar undertecknat av kommundirektdren eller borgmastaren och dverféringen
av aganderatten till fastigheten inte ar kopplad till det kommunala beslutets laga kratft,
behover forsaljnings- eller kopbeslutet eller ndgon annan utredning om beslutsfattandet inte
foretes, utan kdpebrevet racker. Om kopebrevet ar undertecknat av en annan tjansteman
ska man undersotka beslutet och huruvida det vunnit laga kraft i inskrivningsforfarandet. For
att forete beslutet och visa att det vunnit laga kraft ar det tillréckligt att datumet for beslutet,
beslutsparagrafen och beslutets laga kraft namns i avtalet, sdsom kdpebrev. Om kommunen
ar sokande i ett inskrivningsarende kan dessa uppgifter ocksa lamnas i ansdkan. | andra
situationer ska beslutet bifogas ansdkan och man ska utreda huruvida beslutet vunnit laga
kraft.

En samkommun &r en juridisk person som kan forvarva rattigheter och inga forbindelser. En
samkommun bildas genom ett grundavtal mellan kommunerna. Samkommunen far dga
fastigheter, den kan beviljas lagfart och den kan vara 6verlatare eller forvarvare av
fastigheter. Om en samkommun varit part i en dverlatelse ska en kopia av samkommunens
grundavtal bifogas lagfartsansékan. Samkommunens hdgsta beslutanderatt utévas av
medlemskommunerna i samkommunsfullméaktige eller samkommunsstamman. Vid
rattshandlingar foretrads samkommunen av samkommunstyrelsen eller ndgot annat valt
organ. Om en samkommun varit part i en 6verlatelse ska man i inskrivningsforfarandet
kontrollera ratten att foretrada samt samkommunens beslut, beslutsorganets befogenhet och

om beslutet vunnit laga kraft.

Vid sammanslagning av samkommuner gar en eller flera samkommuner samman med en
befintlig samkommun eller flera samkommuner gar samman och bildar en ny samkommun.
Den samgaende samkommunen uppléses utan uppldsningsforfarande, och dess tillgangar
och skulder 6éverfors till den mottagande eller nya samkommunen nar sammanslagningen
trader i kraft. Ett sammanslagningsavtal ska upprattas 6ver sammanslagningen, och i avtalet
ska det bestammas om férfarandet och sammanslagningens ikrafttradande. Bestammelsen i

avtalet om 6verfoéring av egendom motsvarar en atkomsthandling.

En samkommun kan helt eller delvis delas till tva eller flera nya samkommuner vilka
fortsatter med verksamheten eller gar samman med en befintlig samkommun. Nar en

samkommun delas 6verfors dess tillgangar och skulder utan upplosningsforfarande nar
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delningen trader i kraft. Ett delningsavtal ska upprattas dver delningen, och i avtalet ska det
bestammas om forfarandet och delningens ikrafttradande. Bestammelsen om dverféring av

egendom i delningsavtalet motsvarar en atkomsthandling.

Vid sammanslagning eller delning av samkommuner &r det tillr&ckligt for
inskrivningsforfarandet att det i ansdkan anges datumen for besluten i
medlemskommunernas fullmaktige, beslutsparagraferna och huruvida besluten vunnit laga
kraft. Separata beslut eller huruvida de vunnit laga kraft behdver inte understkas.

Overlatelseskatt behover inte betalas pa dverforing av egendom.

6.10. Staten

Beslut om overlatelse av statens jordegendom fattas av statsradet eller ministeriet beroende
pa egendomens varde. Beslutet kan ha delegerats till ett ambetsverk eller en inrattning som
lyder under ministeriet. Beslut om forvarv av jordegendom fattas av ministeriet eller ett
ambetsverk eller en inrattning som lyder under ministeriet. Vid inskrivningsforfarandet utgar
man ifran att det gar att lita pa beslut som fattats i offentliga samfund och pa den som
tecknar firma i offentliga samfund. Delegeringar som gjorts vid statliga myndigheter behéver
inte undersokas och ett sarskilt beslut om overlatelse behover inte tillstallas

inskrivningsmyndigheten.

6.11. Foérsamling

| evangelisk-lutherska forsamlingar beslutar kyrkofullmaktige om Gverlatelse eller forvarv av
fast egendom. Férsamlingen foretrads av kyrkoradet vid rattshandlingar. | kyrkoradets
reglemente har ratten att teckna férsamlingens firma getts till exempelvis kyrkoherden,
kyrkoradets ordforande och férsamlingens ekonomi- eller férvaltningschef (antingen ensam
eller tilsammans med nagon annan). Da lagfart soks pa en fastighet som forsamlingen
overlatit ska till ansokan fogas en utredning om kyrkofullméktiges beslut. Dessutom ska en
utredning finnas om att forsamlingen vid ingéendet av avtalet foretratts av dess
firmatecknare. Om en férsamling som avses i religionsfrihetslagen &r part i en dverlatelse

ska forvarvets laglighet understkas enligt den lagen.

6.12. Kop av fastighet for en under bildning varande
sammanslutnings eller stiftelses rakning
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Ett bolag bildas genom registrering, men det ar mgjligt att kdpa en fastighet for en bolags
rakning som ska bildas i framtiden, nar det ar fraga om ett aktiebolag, bostadsaktiebolag,
Omsesidigt fastighetsaktiebolag, oppet bolag, kommanditbolag, andelslag eller en stiftelse.
Den som koper fastigheten for en under bildning varande sammanslutnings rékning kallas
forkopare. Forkoparen koper fastigheten i sitt eget namn for ett bolags rékning som ska
registreras i framtiden. Fastigheten ar forkdparens egendom till dess att den Gvergar i
bolagets 4go. Fastigheten Gvergar i bolagets &go antingen direkt pa registreringsdagen pa
basis av lagen eller nér det registrerade bolaget dvertar ansvaret for kdpet. Lagfart ska
sokas pa forvarvet inom sex manader fran dverlatelsen, aven om bolaget annu inte har
bildats. Ett kop for ett under bildning varande bolags rakning kan goras hogst tva ar innan
bolaget registreras. Om aganderatten till fastigheten inte har 6vergatt till bolaget inom tva ar

efter kopet, beviljas lagfart pa fastigheten till forképaren.

Om bolaget annu inte har registrerats vid ansokan om lagfart pa forvarvet, gors ansékan av
forkoparen for det under bildning varande bolagets rakning och ansdkan lamnas vilande i tva
ar fran undertecknandet av overlatelsehandlingen. Stkanden ska senast den utsatta dagen
forete en utredning om att ansvaret for éverlatelsen 6vergatt pa ett bolag som bildats.
Lagfart beviljas om Overlatelsen skett efter att bolaget grundades eller hogst ett ar fore
undertecknandet av avtal om bolagsbildning och 6verlatelsen har preciserats i avtalet.
Lagfart beviljas ocksa om bolagets behoriga organ beslutar att godkanna overlatelsen av
fastigheten som bindande for bolaget. Beslutet ska fattas inom tva ar efter kopet. Om
bolaget i handelsregistret registrerat &gande av den fastighet som ar foremal for lagfart som
sitt verksamhetsomrade, anses detta i inskrivningsforfarandet vara tillrackligt bevis for att
bolaget godkéant 6verlatelsen som bindande for bolaget. | detta fall anses ansvaret for kopet
ha 6vergatt pa dagen for registrering av bolaget. Om bolaget ar registrerat och ansvaret for
overlatelsen redan 6vergatt till det vid ansokan om lagfart, ska lagfart beviljas direkt till
bolaget med beaktande att &ven ovanndmnda utredning ska foretes i det fallet. Endast en
overlatelsehandling for fastigheten behdvs for att bevilja lagfart till bolaget. Med tanke pa

beskattning anses endast en Overlatelse av en fastighet ha agt rum.

Lagfart beviljas pa tjanstens vagnar till forképaren, om en utredning om bildandet av bolaget
och 6vergangen av ansvaret till bolaget inte har foretetts inom tva ar efter ingaendet av
Overlatelseavtalet. Forkoparen kan beviljas lagfart redan fore utgangen av tidsfristen pa tva
ar, om forképaren meddelar att hen avstar fran att bilda bolaget. | detta fall behéver man i

inskrivningsforfarandet inte separat begara saljarens samtycke till beviljandet av lagfart.
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6.13. Andring av bolagsform, fusion och delning av bolag

Efter en andring av bolagsform ar bolaget inte skyldigt att soka lagfart, men bolaget kan pa
basis av en skild anstkan beviljas en fortydligande lagfart. Man ska kontrollera i
handelsregisteruppgifterna att &ndringen av bolagsformen har tratt i kraft.

Vid fusion 6vergar det 6verlatande bolagets samtliga tillgangar och skulder till det
dvertagande bolaget utan sen arskild dverlatelsehandling den dag da verkstéllandet av
fusionen registreras. Det dvertagande bolaget ar inte skyldigt att ans6ka om lagfart pa de
fastigheter som ags av det 6verlatande bolaget, men det 6vertagande bolaget kan pa basis
av en skild anstkan beviljas en fortydligande lagfart. Verkstallandet av fusionen ska
kontrolleras i handelsregisteruppgifterna.

Vid delning 6vergar det ursprungliga bolagets tillgangar och skulder helt eller delvis till ett
eller flera 6vertagande bolag utan en sarskild 6verlatelsehandling. Tillgangarna och
skulderna 6vergar till det 6vertagande bolaget enligt en delningsplan den dag da
verkstéllandet av delningen registreras. Det dvertagande bolaget ar inte skyldigt att ansdka
om lagfart pa de fastigheter som &gs av det dverlatande bolaget, men det 6vertagande
bolaget kan pa basis av en skild anstkan beviljas en fortydligande lagfart. Man ska
kontrollera i handelsregisteruppgifterna att verkstallandet av delningen har registrerats. Till
anstkan ska bifogas en delningsplan som visar att den fastighet som anstkan avser har

overforts till det 6vertagande bolaget.

6.14. Upploésning och avregistrering av bolag

Ett bolag kan upplosas genom likvidationsforfarande. Av handelsregisteruppgifterna framgar
om bolaget har forsatts i likvidation. | likvidationsférfarandet trader en likvidator i styrelsens
och den eventuella verkstallande direktdrens stalle. Likvidatorn kan pa bolagets vagnar
Overlata en fastighet som bolaget dger antingen vid realiseringen av bolagets egendom eller

som skiftesandelar till bolagets delagare.

Om fastigheten realiseras for att betala skulder, beslutar likvidatorn om foérsaljningen och
foretrader bolaget vid forséljningen av fastigheten. | inskrivningsforfarandet kontrollerar man
uppgifterna om likvidatorn i handelsregistret och att éverlatelsehandlingen har uppréttats i
enlighet med formkraven i jordabalken. Om likvidatorn dverlater fastigheten till en aktieagare
i bolaget som skiftesandel, ska man i inskrivningsforfarandet kontrollera uppgifterna om

likvidatorn i handelsregistret for att sdkerstalla att tidsfristen for offentlig stamning har 16pt ut
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samt likvidatorns slutredovisning som ska visa att bolagets skulder har betalats. Dessutom
kravs en Overlatelsehandling for skiftesandelen, som inte behdver upprattas i enlighet med
jordabalkens formkrav.

Uppldsning innebar att bolaget forlorar sin rattshandlingsformaga, dvs. att det inte langre kan
vara part i rattshandlingar. Bolaget har dock fortfarande rattskapacitet, dvs. det kan aga och
std i skuld. Likvidationen ska fortsattas senare, om det efter bolagets upplosning visar sig att
bolaget fortfarande har tillgangar.

| vissa fall kan Patent- och registerstyrelsen ocksa avfora bolaget fran handelsregistret. Till
exempel i situationer dar registeruppgifterna ar bristfalliga eller konkursen har forfallit. Ett
avregistrerat bolag har inte rattshandlingsformaga, men det har rattskapacitet, dvs. det kan
ha egendom och skulder. Ett avregistrerat bolag foretrads av en féretrddare som valts vid
aktieagarnas mote. Foretradaren kan vidta atgarder som ar nodvandiga for att betala
bolagets skuld. Forsaljning av en fastighet eller en arrenderétt kan inte vara en sadan
atgard. Tillgangarna i ett avregistrerat bolag far inte delas ut till aktiedgarna utan ett
likvidationsforfarande, utom i vissa undantagsfall. Utdelning av tillgangar kraver att bolaget

forsatts i likvidation.

7. Inskrivning av sarskild rattighet

7.1. Allmant

Begreppet sarskild rattighet definieras inte i jordabalken. Utgadngspunkten &r saledes
tolkningen att en sarskild rattighet avser andra réttigheter i en fastighet &n &gande- och

pantrattigheter.

Den materiella regleringen av vissa sarskilda rattigheter grundar sig pa sarskilda lagar, varav
de viktigaste ar jordlegolagen, som reglerar markarrende, samt lagen om hyra av
bostadslagenhet och lagen om hyra av affarslokal, som reglerar lagenhetshyra. | andra fall,
dar det inte finns nagon sarskild lag, talar man om sa kallade sarskilda rattigheter som inte

regleras i lag. | dessa fall kan innehallet i rattigheterna pavisas pa basis av avtals- och
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rattspraxis och rattslitteratur. Till exempel ar besittningsratt som grundar sig pa ett avtal om
besittningsdelning och ratten att anvanda brunn sarskilda rattigheter som inte regleras i lag.
Den sarskilda rattighet som ska inskrivas ska vid andra inskrivningar &n
bestandsdelsinskrivningar baseras pa avtal eller ndgon annan rattshandling, sdsom

testamente.

| regel bestams giltighetstiden for en sarskild rattighet pa basis av ett avtal. Det kan dock
finnas bestammelser om begréansning av giltighetstiden i lag. Rattigheten ska vara
tidsbegransad eller den far gélla tills vidare, savida inte en lagbestammelse forhindrar det.
En sarskild rattighet som inte &r reglerad i lag kan dock inte galla under en ovanligt lang tid.
Den langsta majliga giltighetstiden anses vara 100 ar. Aven en sarskild rattighet pa livstid

kan inskrivas.

Inskrivning av sarskilda rattigheter ar vanligtvis frivillig. Ett undantag fran detta ar de i
jordabalken ndamnda arrende- och nyttjanderattigheterna med anlaggningsbeteckning som,
som omfattas av inskrivningsskyldighet. | jordabalkens system iakttas den sa kallade
typtvangsprincipen, enligt vilken inskrivning av en viss rattighet endast ar tillaten om detta

uttryckligen féreskrivs i lag.

7.2. Sarskilda rattigheter som inte ar inskrivningsbara

D4 en sarskild rattighet ar bestaende, dvs. inte tidsbestamd eller inte galler tills vidare, eller
om den galler till forman for ndgon fastighet eller ett omrade eller om den upplatits i en
fastighetsforrattning eller genom ett myndighetsbeslut, kan den inte inskrivas som en
sarskild rattighet i lagfarts- och inteckningsregistret. En ratt som upplatits till forman for en
fastighet eller ett omrade kallas servitut och upplats i en fastighetsforrattning och antecknas i
fastighetsregistret (inte i lagfarts- och inteckningsregistret). Servitut ar i allmanhet avsedda
att vara bestaende. Ett fastighetsservitut kan inte inskrivas som en sarskild rattighet, aven

om det grundar sig pa ett avtal.

Exempel pa rattigheter som inte kan inskrivas i lagfarts- och inskrivningsregistret som

sarskilda rattigheter:

e negativ nyttjanderatt, dvs. att fastighetsagaren férbinder sig att inte anvanda
fastigheten pa ett visst satt, till exempel inte avverka skog eller anvanda byggratt,
e intecknings- eller pantsattningsférbud eller en férbindelse som kredittagaren ger en

borgenér att inte pantsatta sin egendom till andra borgenarer,
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e ratt att fora bort en byggnad som finns pa fastigheten,
e Agarens ratt att vid skuldsanering behalla en byggnad pa fastigheten inklusive
omgivande tomt nar det férordnats att den dvriga delen av fastigheten ska séljas.

Undantagsvis kan en sarskild rattighet ocksa inskrivas som bestaende, om detta uttryckligen
foreskrivs i en sarskild lag. Exempelvis kan en i vattenlagen asyftad nyttjanderatt till

vattenkraft inskrivas aven om den upplatits bestaende.

7.3. Inskrivningsforfarande

Inskrivning av en sarskild rattighet far sokas av innehavaren av den ratt som ska inskrivas
eller fastighetsagaren. Det ar vanligtvis inte nddvandigt att héra den andra avtalsparten.
Samtycke fran fastighetsagaren, i synnerhet den nya agaren, beskrivs i punkt 7.5. Vid
inskrivningsansokan ska ett avtal eller annan handling (arrendeavtal, kopebrev, gavobrev

eller motsvarande) gallande upplatelsen eller éverforingen av rattigheten foretes.

Vid anstkan om inskrivning av dverféring av en sarskild rattighet behdver man inte forete
avtalet om upplatelse, eftersom det redan har foretetts vid inskrivning av den sarskilda
rattigheten. Om den sarskilda rattigheten inte har inskrivits tidigare ska upplatelseavtalet

foretes tillsammans med overfoéringsavtalet.

Enligt jordabalken ska ett avtal om Overlatelse av nyttjanderatt upprattas skriftligen och av
det ska framgd samma uppgifter som ska framga av en fastighets képebrev, om
overforingen av rattigheten ska inskrivas. Ur en ansdkan om inskrivning av en sarskild

rattighet ska framga:

¢ fastigheten eller annat inskrivningsobjekt,

e den sokta inskrivningen och vid behov motivering,

e sOkandens namn och hemort samt personbeteckning, féretags- och
organisationsnummer eller motsvarande beteckning,

e sOkandens, dennes lagliga foretradares eller ombuds telefonnummer och postadress
samt

e sOkandens eller dennes ombuds underskrift.

Angaende den fastighet som &r inskrivningsobjekt ska fastighetsbeteckningen eller
lagenhetens namn, registernummer samt by och kommun uppges. Vad galler tomter ska

tomtens nummer, kvarter, stadsdel och stad framga. Avseende outbrutna och arrenderade
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omraden anvands en beteckning for outbrutet omrade eller en anlaggningsbeteckning om
sadana finns. Behdvliga uppgifter om avtalstyp, rattighetens giltighetstid och
rattsinnehavaren antecknas i registret for individualisering av rattigheten. Den inskrivna

rattighetens innehall framgar mer detaljerat av upplatelsehandlingen.

7.4. Inskrivningsobjekt

Inskrivning av en sarskild rattighet kan enligt jordabalken galla

o en fastighet eller fastigheters samfallda omrade som har antecknats i
fastighetsregistret,
e ett outbrutet omrade pa vilket lagfart har beviljats, eller

e en nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet och som har inskrivits.

Aven om den sarskilda rattigheten géller ett visst omrade pa fastigheten, sdsom en
byggnadsplats som inte bildats till en sjalvstandig fastighet, utgér hela fastigheten
inskrivningsobjektet. Enligt jordabalken kan en brakdel av en fastighet (till exempel 1/2) inte

vara foremal for inskrivning av en sarskild rattighet.

Obijekt for inskrivning av en sarskild rattighet kan ocksa utgoras av en fastighet som inte
omfattas av lagfartsskyldighet, till exempel ett allmant omrade eller statens skogsmark, vilka
enligt fastighetsregisterlagen ar fastigheter. | dessa liksom fastigheters samfallda omrade
(som enligt fastighetsregisterlagen inte ar en fastighet utan en annan registerenhet) kan till

exempel en arrenderatt inskrivas.

Om en innehavare av en nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet vederbérligen
skrivit in sin egen réatt, kan ocksa andra sarskilda rattigheter inskrivas i en sadan
nyttjanderatt. Aven radighetsbegransningar kan inskrivas i sddana nyttjanderatter trots att
bestammelser om detta saknas i jordabalken. Radighetsbegransningar kan ocksa inskrivas i

en kvotdel av nyttjanderatten.

7.5. Samtycke

For inskrivning av en sarskild rattighet kravs vanligtvis inte att fastighetsagaren ger sitt
samtycke eller hérs. Om rattighetens upplatare, som fortfarande &ager fastigheten da
inskrivning av den sarskilda rattigheten soks, inte har lagfart pa fastigheten ska

inskrivningsansokan lamnas vilande tills upplataren har beviljats lagfart.
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Om rattighetens upplatare har 6verlatit fastigheten vidare och forvarvaren sokt lagfart innan
inskrivning av den sarskilda rattigheten soks, behdvs vanligtvis forvarvarens samtycke till
inskrivning. Samtycket kan erséttas av ett domstolsbeslut om att den sarskilda rattigheten
fatt foretrade eller en utredning om att forvarvaren kande till Gverlatelsen av rattigheten vid
kopslutet. Om fastigheten salts vid auktion binder arrenderéatten koparen endast om
forsaljningen skett pa sadana villkor.

7.6. Giltighetstid

En sarskild rattighet som ska skrivas in kan inte vara bestaende. Inskrivningen faststalls att
galla tills utgangen av en avtalad tid eller en separat forskriven maximitid. Till exempel kan
en i jordlegolagen avsedd arrenderatt &ven galla tills vidare och ocksa inskrivningen kan da

gélla tills vidare.

Arrendetiden kan aven ha avtalats att I6pa en bestamd tid och darefter fortiopa en viss tid, till
exempel ett ar i sander, om avtalet inte sags upp. Da finns ingen bestamd slutdag for
arrendetiden. Sa lange som arrendeforhallandet I6per med stod av det ursprungliga
arrendeavtalet anses det som samma arrenderatt. | ett sddant fall fr en slutdag for
arrenderétten inte sparas. Ett arrendeavtal pa ovan beskrivna tid anses vara tidsbestamt i
sin helhet, och ratten kan omfattas av inskrivningsskyldighet samt duga for

anlaggningsinteckning (se kapitel 7.14.2).

Om det i arrendeavtalet intagits ett villkor som sdger att avtalet I6per tills vidare efter
utgdngen av den ursprungligt bestamda tiden, kan arrenderatten endast utgéra objekt for en
inteckning eller annan inskrivning fram till utgdngen av den bestamda tiden. Nyttjanderatten

kan ocksa faststallas att galla under innehavarens livstid.

Ibland soks inskrivning da giltighetstiden enligt avtalet &nnu inte borjat 16pa, vilket kan dréja
flera ar. | praktiken forekommer saddana avtal saval om arrende som andra nyttjanderatter, till
exempel jaktratt. Avtalet ar i sig mdjligt och bindande for parterna. | inskrivningsforfarandet

lamnas ansdkan vilande tills giltighetstiden bdrjar.

7.7. Rattigheter som ska inskrivas

Enligt jordabalken kan féljande inskrivas som sarskilda rattigheter:
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e arrenderéatt (markarrende eller uthyrning av lagenhet, uthyrning i andra hand) eller
annan nyttjanderatt (t.ex. vederlagsfri nyttjanderatt jamférbar med arrenderétt eller en
mer begransad ratt att nyttja fastigheten, som rétt att jaga eller fiska)

e sytning (boenderétt eller boenderatt + prestationer)

e skogsavverkningsratt

o |Bsgorningsratter (ratt till marktakt eller ratt att ta gruvmineraler e.d., men inte t.ex.
|6sgorningsréatt for anlaggning eller byggnad).

Dessutom kan inskrivas:

¢ avtal om delning av fastighetens besittning

e &garens meddelande om besittningen av fastigheten

e ratt till aganderatts- eller atertagningsforbehall gallande byggnad eller anlaggning

e Overlatelse av foremal till innehavaren av en nyttjanderatt som upplatits i fastigheten i
férening med nyttjanderatten

e meddelande av fastighetsdgare om att en befintlig maskin eller anlaggning som hen

ager tillhor eller inte tillhor fastigheten.

7.8. Arrenderétt och annan nyttjanderatt
7.8.1. Arrende

Bestammelser om arrende finns i jordlegolagen. Med arrende avses ett avtal om att en
fastighet eller ett omrade mot bestamd avgift upplats pa arrende for viss tid eller tills vidare
till nAgon annan. Arrendeavgiften kan betalas en gang eller aterkommande. Om inget
vederlag har avtalats ar det frdga om en nyttjanderatt. For att ett arrendeavtal ska kunna
inskrivas ska det uppréattas skriftligen och undertecknas av avtalsparterna. Arrenderatten kan
avse marken eller ett vattenomrade eller byggnader som fastighetsagaren ager pa
arrendeomradet. Arrendeomradet kan utgoras av hela fastigheten eller ett avgransat

omrade.

7.8.2. Hyra av lagenhet

Om arrendeavtalet i huvudsak galler en byggnad som tillhor fastighetsagaren eller en del av
en sadan byggnad ar det fraga om hyra av lagenhet och pa avtalet tillampas lagen om hyra

av bostadslagenhet eller lagen om hyra av affarslokal, aven om man samtidigt arrenderar ett
markomrade. En sadan hyresratt till Iagenhet kan inskrivas som en sarskild rattighet, men en

anlaggningsbeteckning tilldelas inte.
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7.8.3. Vederlagsfria nyttjanderattigheter

Sarskilt nara anhériga ingar ofta avtal genom vilka till exempel foraldrarna utan avgift ger ett
barn tillgang till ett strandskifte for en sommarstuga. | avtalshandlingen benamns avtalet ofta
arrendeavtal, men det ar inte fraga om ett arrendeavtal som omfattas av jordlegolagen utan
ett nyttjanderattsavtal, eftersom inget avtalats om betalning av arrendeavgift. Nyttjanderatten
kan inskrivas och ocksa omfattas av inskrivningsskyldighet, om den i likhet med arrendeavtal
ger ratt till besittning av omradet och uppfyller kraven i jordabalken om tidsbestamdhet samt
overforings- och byggratt. En inskrivningsbar nyttjanderatt kan ocksa grunda sig pa ett kdpe-
eller gavobrev dar saljaren eller givaren forbehallit sig nyttjande- eller besittningsratt till
fastigheten, vilken ockséa kan vara pa livstid. Nyttjanderatten kan inte heller i detta fall ha
definierats som bestdende. Nyttjande- eller besittningsratten kan forutom agaren ha

forbehallits till forman for nagon annan, vanligtvis 6verlatarens make.

7.8.4. Begransade nyttjanderattigheter

Andra inskrivningsbara nyttjanderattigheter ar rattigheter som inte ger ratt till full besittning
av fastigheten eller omradet, utan i stallet ratt till visst nyttjande, sdsom ratt att jaga eller

fiska inom ett visst omrade eller att anvanda en vag pa fastigheten.

7.9. Arrendeomrade

Arrendeomradet behdver inte besta av en hel fastighet, utan det kan omfatta endast en viss
del av fastigheten, som specificeras i avtalet. Om arealen av det arrendeomrade som inte
omfattar hela fastigheten har angetts i arrendeavtalet, ska arealen antecknas i registret.
Arrendeomradet kan hora till flera lagenheter eller tomter. Arrenderatten kan dven galla en
fastighet som inte ar foremal for lagfart (till exempel statens skogsmark, expropriationsenhet,

allmant omrade, samfallt omrade).

7.10. Tomtarrende

Bestammelser om tomtarrende finns i jordlegolagen. Tomtarrenderatten avviker i manga
aspekter vasentligt fran de Ovriga arrenderéattigheterna. Registrering sker enligt
bestammelserna om inskrivning av sarskilda rattigheter, men strikta speciella férutsattningar

ska beaktas vid inskrivningen.

7.11. Annat arrende av bostadsomrade



Inskrivnings 94 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

Bestammelser om annat arrende av bostadsomrade, som ar den vanligaste arrendetypen,
finns ocksa i jordlegolagen. Bestammelserna géller upplatelse av en fastighet eller ett
omrade for bostadsandamal i en byggnad som antingen tillhor arrendetagaren eller ar
avsedd att uppforas av hen for stadigvarande boende. Har ska sarskilt beaktas att
bestammelserna i detta kapitel aven géller tomtarrende da det inte uttryckligen ar fraga om

en tomt som arrenderats med tomtarrenderétt.

Ett arrendeavtal angdende ett bostadsomrade ska ingas for viss tid och hogst 100 ar. Om
det ar fraga om ett omrade som enligt arrendeavtalets syfte ska bebyggas med byggnader
som huvudsakligen uppfors av arrendetagaren, far arrendetiden inte understiga 30 ar. Om
ett sddant arrendeomrade ar belaget inom ett detaljplaneomrade, bér omradet utgéra en
bostadstomt i enlighet med detaljplanen. | fall dar minimiarrendetiden ar 30 ar enligt lag och
det i arrendeavtalet inte namns arrendetiden eller arrendetiden ar kortare an 30 ar, anses att
avtalet enligt jordlegolagen ar inganget for 30 ar och annars for tva ar. Bostadsomradets

arrendeavtal kan saledes inte ingas tills vidare.

Om ett arrendeavtal, vars minimitid enligt det ovan namnda ar 30 ar, har ingatts for kortare
tid finns inte skyldighet att ingripa i giltighetstiden pa tjanstens vagnar vid inskrivningen, utan
avtalet kan inskrivas som inganget for en “lagstridig” tid, vilket inte ar ett hinder for
anlaggningsinteckning. Om den maximitid som tillats enligt lag 6verskrids, ska man inskriva

rattigheten att galla under den maximitid som tillats enligt lag.

Arrendetagaren har ratt att utan arrendegivarens samtycke dverlata arrenderétten till en

annan, savida 6verlatelsen inte ar forbjuden i arrendeavtalet.

7.12. Arrende av bebyggd brukningsenhet eller jordbruksmark

| fraga om arrende av bebyggd brukningsenhet finns det for brukningsenheten behovliga
bostads- och ekonomibyggnader som ags av arrendegivaren. Arrendetagaren kan
undantagsvis ha tillstand fran arrendegivaren att uppfora byggnader pa arrendeomradet. |
fraga om arrende av jordbruksmark finns det inga byggnader eller de ar otillrackliga.

Maximal arrendetid ar 25 ar for en bebyggd brukningsenhet och 20 ar for jordbruksmark.

Om arrendetiden inte anges i arrendeavtalet, inskrivs avtalet for tva ar raknat fran ingaendet
av avtalet. Ratt till Overlatelse finns inte om arrendegivaren inte gett sitt samtycke dartill i
arrendeavtalet. Arrendets huvudsyfte maste vara bedrivande av jordbruk for att avtalet ska

betraktas som avtal om arrende av bebyggd brukningsenhet eller jordbruksmark. Om sa inte
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ar fallet ar det fraga om annat arrende. Aven den som upplatit jordbruksmark pa arrende kan
ha ratt att bygga pa omradet. Om dessa arrendetyper har fri 6verforbarhet och
arrendetagaren dessutom har atminstone ratt att bygga pa omradet, kan arrendeavtalet
omfattas av inskrivningsskyldighet och ha inteckningar.

7.13. Annat arrende

Avtal om arrende av industrifastigheter och andra affarsfastigheter ar vanligtvis avtal om
annat arrende. Ett sadant avtal ska ingas for viss tid, hogst 100 ar, eller galla tills vidare. Om
arrendetiden inte anges i arrendeavtalet ska avtalet anses inganget att gélla tills vidare.
Arrendetagaren har ratt att utan arrendegivarens samtycke Overlata arrenderatten till nagon
annan, savida avtalet har upprattats skriftligen och 6verlatelsen inte ar forbjuden i

arrendeavtalet.

Om arrendeavtalet galler tills vidare duger objektet inte for anlaggningsinteckning och det ar
inte frAga om ett arrendeavtal som omfattas av inskrivningsskyldighet. D4 tilldelas det ingen
anlaggningsbeteckning. Situationen ar likadan om arrendetagaren inte har nagon byggratt

och byggnaderna ags av arrendegivaren.

7.14. Inskrivningsskyldighet
7.14.1. Allmant

Den som innehar arrenderétt eller nagon annan tidsbestamd nyttjanderatt till nAgon annans
mark ar skyldig att ansoka om inskrivning av denna ratt, om den far éverforas till tredje part
utan att fastighetsagaren hors och om det pa omradet finns eller enligt avtal far uppféras
byggnader eller anlaggningar som tillhor rattsinnehavaren. Ratten ska inskrivas bade nar
nyttjanderatten har upplatits och nar den overfors till nAgon annan genom en Overlatelse
eller ndgot annat forvarv, till exempel ett arv. Nyttjanderattsinnehavare for vilken den i
bestammelsen avsedda ratten har upplatits och den innehavare som ratten senare overfors
till har inskrivningsskyldighet. Nyttjanderattsinnehavaren ska stka inskrivning av rattigheten
inom sex manader fran att den upplatits eller 6verforts. Bestimmelserna om lagfart galler i

tillampliga delar for tidsfristen.

Enligt jordabalken ska det av ett avtal om dverlatelse av nyttjanderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet framga samma uppgifter som av ett képebrev vid fastighetskop.

Bestyrkande behdvs inte. Bestammelsen ar dock endast riktgivande, sa om till exempel
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kopeskillingen inte framgar av 6verlatelsehandlingen och 6verlatelseskatt ska betalas kan
inskrivningen goras under forutsattning att kopeskillingen utreds pa annat vis.

7.14.2. Anlaggningsbeteckning

Inskrivningsmyndigheten ger vid anskan om inskrivning den sarskilda rattigheten en
anlaggningsbeteckning, om rattigheten kan utgora inteckningsobjekt. En sarskild rattighet
kan utgdra inteckningsobjekt om avtalet &r tidsbestamt, om ratten far éverforas till part utan
att fastighetsagaren hors och om det pa omradet finns eller enligt avtal far uppforas
byggnader eller anlaggningar som tillhér rattsinnehavaren. Inskrivningar som avser sarskilda
rattigheter antecknas vid en anlaggningsbeteckning, liksom inskrivningar avseende
fastigheter antecknas vid en fastighetsbeteckning och inskrivningar avseende outbrutna

omraden vid en beteckning for outbrutet omrade.

Anlaggningsbeteckningen &r densamma tills nyttjanderétten upphor, aven om
fastighetsbeteckningen for objektet andras, till exempel pa grund av att lagenheten dar
arrendeomradet finns andras till en tomt. Anlaggningsbeteckningen kvarstar ocksa aven om
inskrivningen av nyttjanderatten andras pa grund av ett avtal om minskning eller utvidgning
av arrendeomradet. Inteckningar och inskrivningar hanfors saledes alltid till den

registerenliga anlaggningen utan nagon separat anteckning.

Nar en anlaggningsbeteckning har getts behdver arrendeavtalet inte foretes da
anlaggningsinteckningar soks. Det kan dock ha gjorts andringar i arrendeavtalet eller
arrenderatten kan ha 6verforts, men andringarna eller éverféringen kan dven ha gjorts pa en

separat handling, sa detta framgar inte nodvandigtvis av arrendeavtalet.

Inskrivning av en inteckning pa en anlaggning eller annan inskrivning forutsatter att den
sarskilda rattighet som ar objekt har inskrivits i registret med en anlaggningsbeteckning. Nar
en rattighet har overforts ska 6verforingen inskrivas pa ansdkan av den nya
rattsinnehavaren innan denne kan ansdka om inteckning i anlaggningen. Om den sarskilda
rattigheten fran borjan inte omfattats av inskrivningsskyldighet och saledes inte tilldelats
nagon anlaggningsbeteckning, men senare andras sa att den duger for

anlaggningsinteckning, ska man sdka andring av inskrivningen av den sarskilda rattigheten.
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7.14.3. Avtal som galler tills vidare

Ett avtal som galler tills vidare kan inskrivas som en sarskild rattighet, men nagon
anlaggningsbeteckning kan inte tilldelas och inteckningar eller andra inskrivningar kan inte
faststallas.

7.14.4. Overférbarhet

Ett arrendeavtal eller annat tidsbestamt nyttjanderéattsavtal som avser nagon annans mark
ska bland annat vara fritt 6verforbart till en tredje part utan att fastighetsagaren hors for att

man ska kunna faststalla inteckningar i ratten eller inskriva den som en sarskild rattighet.

Vid arrende av bostadsomrade och annat arrende enligt jordlegolagen ar 6verforing tillaten
om det inte sarskilt forbjuds i avtalet. Tomtarrenderétten ar alltid fritt dverforbar. Nar det
géaller arrendeavtal for en bebyggd bruksenhet eller jordbruksmark &ar situationen motsatt,
dvs. om avtalet inte namner att 6verforing ar tillaten far arrenderatten inte verforas utan

arrendegivarens tillstand.

Overforbarheten kan begransas. Inskrivningsmyndigheten maste i varje enskilt fall avgora
om begransningen ar sa betydande att avtalet inte kan betraktas som fritt overforbart. D&
maste man 6vervaga om den eventuella gruppen av 6verféringsmottagare ar tillrackligt stor
for att det vid en eventuell exekutiv auktion av arrenderatten finns tillrackligt manga
kopkandidater trots begransningen. Om villkoret begrénsar den potentiella kretsen av képare
s& mycket att antalet blir for litet ska avtalet betraktas som icke verférbart. Om avtalet har
ett villkor enligt vilket dverféringsmottagaren ska godkannas av arrendegivaren, duger

arrenderatten inte for anlaggningsinteckning.

Arrendeavtalet ska betraktas som fritt 6verforbart aven om det i avtalet bestdms att
arrendetagaren far uppbéra ett hogre vederlag av sin efterfoljare nar arrenderatten 6verfors.
Inte heller ett inldsningsvillkor i arrendeavtalet har ansetts medfora att arrendeavtalet inte
ska betraktas som fritt dverférbart. En icke 6verforbar réattighet inskrivs som en sarskild
rattighet utan anlaggningsbeteckning, och da ar det inte mojligt att faststélla inteckningar

eller andra inskrivningar i den.

7.14.5. Uthyrning i andra hand

Overforing ska skiljas fran andrahandsuthyrning, som enligt jordlegolagen &r férbjuden om

annat inte avtalats. Avtal om andrahandsuthyrning kan inskrivas som en sarskild réttighet,



Inskrivnings 98 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

men ingen anlaggningsbeteckning ges och anldggningsinteckningar kan inte faststéllas i
rattigheten. Vid andrahandsuthyrning sluter arrendetagaren ett separat avtal med sin egen
arrendetagare och kvarstar som arrendetagare i det tidigare arrendeférhallandet. Den
ursprungliga arrendegivaren intrader inte i ett avtalsforhallande med den som hyr i andra
hand. En 6verforing frigér daremot den ursprungliga arrendetagaren fran arrendefoé rhallandet
och den till vilken ratten 6verfors trader i arrendetagarens stalle. Den som soker inskrivning
av en andrahandsuthyrning ska visa att den ursprungliga arrendegivaren gett sitt samtycke
till uthyrningen i andra hand. Férbud mot andrahandsuthyrning hindrar inte arrendetagaren

fran att sluta hyresavtal om byggnader som denne ager.

7.14.6. Byggratt och definition av byggnad och anlaggning

Med tanke pa inskrivningsskyldigheten saknar det betydelse om det pa omradet faktiskt
finns byggnader som arrendetagaren &ger eller inte. Vanligtvis har arrendeavtalet endast en
allman skrivning om att arrendetagaren har ratt att uppféra byggnader eller anlaggningar

som tillhor arrendetagaren, vilket racker for att inskrivningsskyldighet ska foreligga.

En definition av byggnad finns i markanvandnings- och bygglagen. En latt konstruktion av
ringa storlek eller en mindre anlaggning betraktas inte som en byggnad, om den inte har

sarskilda konsekvenser for markanvandningen eller miljon.

7.14.7. Arrendegivaren saljer byggnaderna till arrendetagaren

Om arrendegivaren utarrenderar ett omrade till arrendetagaren och séljer de byggnader som
hen ager pa omradet till arrendetagaren ar det fraiga om en arrenderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet. | samband med utarrenderingen av marken kan arrendegivaren ha
salt sina byggnader pa omradet till arrendetagaren pa villkor att Aganderatten till dem
overgar till arrendetagaren nar kdpeskillingen for byggnaderna betalats helt eller delvis. Om
arrendetagaren enligt arrendeavtalet emellertid har ratt att uppféra byggnader eller
anlaggningar som tillhdr hen pa omradet kan detta i sig medfora att rattigheten omfattas av

inskrivningsskyldighet.

7.14.8. Fortsattning av arrendeavtal

| stéllet for en forlangning av arrendetiden sluts ofta ett nytt arrendeavtal, vilket vanligtvis
sker innan den gamla arrendetiden I6per ut och for vilken inskrivning stks innan tiden

utldper. Agandet av byggnaden bor anges i det nya arrendeavtalet eller ndgon annan
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utredning om &gandet bor foretes, atminstone da avtalet inte forlangs i enlighet med
jordabalken, vilket innebar att systemet har avfort det gamla avtalet fran registret.

7.15. Om begransning av befogenheter gallande nyttjanderatt

De kommentarerna angaende begransning av befogenheter géallande lagfarter ar till stora
deltar tillampliga aven pa arrenderatter. Om sokanden av inskrivning erhallit till exempel en
nyttjanderétt i ett dédsbo som omfattas av inskrivningsskyldighet ska denne vid ansékan om

inskrivning forete en liknande utredning om forvarvets laglighet som om en fastighet erhallits.

Enligt &ktenskapslagen far en make inte utan den andra makens skriftliga samtycke overlata
fast egendom som &r avsedd att anvandas som makarnas gemensamma hem och inte
heller éverlata en byggnad p& annans mark eller nyttjanderatt till mark som anvands for ett
sadant andamal. Med 6verlatelse jamstalls aven uthyrning av fast egendom eller upplatelse

av annan nyttjanderatt till egendomen (I&s mer i kapitel 3.3).

Enligt lagen om férmyndarverksamhet har en intressebevakare inte utan
formyndarmyndighetens tillstand ratt att dverlata eller mot vederlag pa huvudmannens
vagnar forvarva sadan arrende- eller annan nyttjanderatt jamte byggnader som utan
markagarens horande kan Overlatas till tredje man. Intressebevakaren behover
formyndarmyndighetens tillstdnd aven for utarrendering av motsvarande egendom (d&
huvudmannen ar arrendegivare) for en langre tid an fem ar eller for en langre tid an ett ar
fran det att huvudmannen blivit myndig. Om huvudmannen ar arrendetagare behovs inget

tillstand.

Nar det galler dédsbon behdver boutredningsmannen for dverlatelse av en nyttjanderatt som
omfattas av inskrivningsskyldighet pa samma satt som gallande fast egendom delagarnas
samtycke. Samtycket ska ges i en handling som bevittnas av tva ojaviga personer, eller

alternativt inlamnas ett tillstdnd fran en domstol.

Samma lagbundenhet galler for sammanslutningsforvarv som fér lagfart. Begransningarna
vid Overlatelse av fast egendom ar i huvudsak tillampliga aven pa tverlatelser av
nyttjanderatter, sarskilt sidana som omfattas av inskrivningsskyldighet. Nedan beskrivs

vissa speciella omstandigheter som galler sarskilda rattigheter.

Enligt prokuralagen far prokuristen inte utan sarskilt befullmaktigande éverlata

huvudmannens fasta egendom eller tomtarrenderatt eller sdka inteckning i dem.
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Bestammelsen ser inte ut att hindra prokuristen fran att 6verlata till exempel en nyttjanderatt
som omfattas av inskrivningsskyldighet.

Enligt lagen om bostadsaktiebolag forutsatter overlatelse av nyttjanderatten till en fastighet,
byggnad eller konstruktion i bolagets besittning alla aktieagares samtycke. Om Overlatelsen
endast galler en sadan del av en fastighet eller byggnad eller en sadan byggnad déar det inte
finns lokaler och utrymmen som aktiedgarna besitter och dverlatelsen inte vasentligt inverkar
pa anvandningen av aktieagarnas lagenheter eller kostnaderna fér anvandningen av
lagenheten, far bolagsstamman enligt lagen om bostadsaktiebolag besluta om Gverlatelsen

genom ett majoritetsbeslut.

Enligt féreningslagen ska vid foreningsméte eller, om sa bestams i stadgarna, vid
fullméaktigemote jamte annat beslutas om Overlatelse eller inteckning av fastighet eller
overlatelse av annan egendom som ar betydande med hansyn till féreningens verksamhet.
Om arrendegivaren ar en statlig myndighet ska till ansékan bifogas myndighetens beslut om

uthyrning.

7.16. Sytning

Om sytning avtalas ofta i samband med generationsvéxling pa jordbruksenheter. Nar ett
villkor om att saljarna har livstids boenderatt pa fastigheten intas i kopebrevet, liknar ratten i
hog grad en nyttjanderatt. Till sytning kan utéver boenderatt héra andra prestationer, som

ordnande av regelbundna maltider eller forpliktelse om penningutbetalningar.

Sytning kan ocksa upplatas till forman for andra an fastighetens tidigare agare. Saljaren har
ofta forbehallit sig sytning for egen del och dessutom for make eller barn som inte varit 4gare
av fastigheten. Om saljaren inte ar intressebevakare for ndgon annan som samtidigt erhaller
sytningsrétt, bér aven den andra personen underteckna kopebrevet eller godkanna att ratten
erhalls. Inskrivningen kan aven goras som en "saminskrivning”. Vanligtvis upplats ratten for

mottagarens livstid som en personlig réattighet, varvid dverforingsratt inte hor till dess natur.

7.17. Skogsavverkningsratt

Med skogsavverkningsratt enligt jordabalken avses ett rotkop dar koparen overlatits ratten
att under viss tid avverka en viss mangd trad av visst slag. Det sluts mycket
skogsavverkningsavtal, men skogsbolagen soker i praktiken inte inskrivning eftersom
inskrivningens syfte endast ar att trygga innehavarens skogsavverkningsratt mot en ny

agare av fastigheten. Skogsavverkningsratt inskrivs att galla i hogst fem ar. Om avtalet inte
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anger rattens giltighetstid, galler den som utgangspunkt i tre ar fran den dag da avtalet
ingicks.

7.18. L6sgorningsratt

En I6sgdrningsratt, med vilken avses rétt att ta marksubstanser, gruvmineraler eller dylikt
fran nagon annans fastighet, ar inskrivningsbar. Med marksubstanser avses bland annat
sten, grus, sand och mull, som anges i lagen om marksubstanser, och dessutom till exempel
torv och motsvarande marksubstanser. Ratten att I6sg6ra en byggnad eller anlaggning som

ar belagen pa fastigheten kan inte inskrivas.

Losgorningsratten inskrivs att galla enligt avtalet for bestamd tid eller tills vidare, varvid
avtalsforhallandet kan sagas upp av avtalsparterna. Maximitiden ar 50 ar fran det att ratten

upplatits, vilket ocksa bor namnas i frdga om ett avtal som galler tills vidare.

7.19. Meddelande om delning av fastighetens besittning

Inskrivas kan fastighetsagarens meddelande om indelning av besittningen av fastigheten
eller indelning av besittning av byggnaden pa fastigheten. Delningen av besittningen kan
galla fastighetens eller byggnadens omrade eller tidpunkten for besittningen. Inskrivning kan
sbkas av den enda agaren av fastigheten. Meddelandet kan vara en separat handling eller

inga i en annan handling. Besittningsomradena bor framga tydligt i meddelandet.

Meddelandet som ska inskrivas kan vara tidsbestamt eller giltigt tills vidare. Meddelandet
kan aven forst vara tidsbestamt och darefter gélla tills vidare eller vara uppségningsbart. Ifall

avtalets giltighetstid inte namns i meddelandet, galler avtalet tills vidare.

Fastighetsagarens meddelande om delning av fastighetens besittning kan inskrivas aven om
fastigheten belastas av tidigare faststallda inteckningar. Ifall fastigheten belastas av tidigare
faststéllda inteckningar, krdvs pantinnehavarens samtycke till inskrivning av
fastighetsagarens meddelande om delning av fastigheten. Nar fastighetsagarens
meddelande om delning av fastighetens besittning har inskrivits i lagfarts- och
inteckningsregistret, kan agaren inte fa nya inteckningar till fastigheten. Intecknande av
fastigheten blir majligt nar kvotdelar har 6verlatits och meddelandet om delning av

fastighetens besittning blir bindande for kbparna.

Nar fastighetsagaren dverlater vidare en kvotdel av fastigheten, forblir inskrivningen av

delning av besittning giltig som sadan. | samband med den foérsta 6verlatelsen av kvotdelar
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av fastigheten bor inteckningar som ar tidigare faststéllda i hela fastigheten upplosas eller
andras till att belasta kvotdelar. | samband med lagfart till kvotdelar uppdaterar
inskrivningsmyndigheten parterna i avtalet om delning av besittning i lagfarts- och
inteckningsregistret.

Fastighetsagaren kan sdka om borttagning av meddelande om delning av fastigheten.

7.20. Avtal om delning fastighetens besittning

7.20.1. Allméant

Enligt jordabalken far ett inb6rdes avtal mellan samagarna om delning av fastighetens
besittning inskrivas. Objektet i ett avtal om besittningsdelning ar i praktiken en fastighet eller
ett outbrutet omrade med lagfart eller en inskriven nyttjanderatt som omfattas av

inskrivningsskyldighet.

Ett avtal om besittningsdelning forutsatter lagfart pa kvotdelarna eller inskrivna
nyttjanderatter. Enbart aganderatt till en byggnad ger inte &garen mdjlighet att sluta ett avtal
om besittningsdelning med fastighetsagaren, om dgaren av byggnaden inte har lagfart pa
eller en inskriven aganderétt till marken. Fastighetsdgaren och innehavaren av en
arrenderéatt som avser fastigheten far inte heller sluta ett inbordes avtal om
besittningsdelning, a&ven om de gemensamt ager en byggnad pa omradet. Som ett avtal om
besittningsdelning kan man inte heller inskriva ett avtal om besittning av en byggnad som
finns p& tva fastigheters omrade och dar agaren av lagenhet 1 (A) respektive lagenhet 2 (B)
sluter ett avtal om besittning av den gemensamma byggnaden nar fastigheterna inte ar i

gemensam ago.

Besittningsdelning av hela fastigheten har inte forutsatts i inskrivningsforfarandet, utan man
har aven godkant sadana avtal den storsta delen av omradet férblir i gemensam besittning.
Vid inskrivningsférfarandet understks inte om delningen till sitt véarde motsvarar parternas

agandeforhallanden.

7.20.2. Delad besittning av en byggnad

Jordabalken innehaller bestammelser om delning av en fastighets besittning, men man kan
aven inskriva ett avtal dar det i verkligheten endast ar fraga om delad besittning av en
byggnad med ett omnamnande om att markomradet forblir i delagarnas gemensamma bruk.

Detta galler sarskilt sa kallade frontmannahus, dar den ena delagaren besitter 6vervaningen
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och den andra bottenvaningen i en tvavaningsbyggnad. Huset kan ocksa vara byggt sa att
det tacker hela tomtens areal. Motsvarande delning kan aven komma i fraga for

flervaningshus.

7.20.3. Sokande

Enligt jordabalken far inskrivning anstkas av bland annat innehavaren av den rattighet som
ska inskrivas. | inskrivningsforfarandet har det ansetts att inskrivning av ett avtal om
besittningsdelning kan stkas av en avtalspart och att det inte kravs ndgot samtycke fran
eller hérande av de andra, savida sjalva avtalet inte innehaller ett forbud mot inskrivning.
Vanligtvis &r ett avtal om besittningsdelning avsett att inskrivas. Avtalet om

besittningsdelning ska inskrivas i sin helhet och inte bara for sékandens del.

7.20.4. Om formen for avtalet om besittningsdelning

Minimikrav pa avtalet ar skriftlig form, att objektet och avtalsparterna namns samt att
fordelningen av besittningen anges, datum och underskrifter. Att avtalet om

besittningsdelning kan sagas upp eller [6per en kort tid hindrar inte inskrivning.

Avtalet om besittningsdelning kan bland annat innehalla bestammelser om skotsel av de
omraden som lamnas i gemensam besittning, parkeringsplatser, betalning av kostnader for
fastighetsskotsel, gangvagar och avgorande av tvister, till exempel i ett skiljeférfarande,
mojlighet att sdga upp avtalet eller salja trad pa respektive besittningsomrade eller inga

arrendeavtal.

7.20.5. Avtalets giltighetstid

Avtalet som ska inskrivas kan vara tidsbestamt eller galla tills vidare. Avtalet kan ocksa forst
vara tidsbestamt och darefter galla tills vidare eller vara uppsagningsbart. Enligt jordabalken
far en bestaende sarskild rattighet inte inskrivas. Principen har ansetts vara tillamplig ocksa
pa avtal om besittningsdelning. Den maximala giltighetstiden for ett avtal om
besittningsdelning ar 100 ar. Om avtalet inte namner en bestamd tid for avtalets giltighet

géaller avtalet tills vidare.

7.20.6. Reglering av inteckningar och samtycke

Enligt jordabalken far ett avtal om besittningsdelning endast inskrivas med framsta foretrade.
Om inteckningar eller inskrivningar av sarskilda rattigheter belastar inskrivningsobjektet,

forutsatter inskrivning av avtalet om besittningsdelning att foretradesordningen andras. Detta
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forutsétter samtycke av pantinnehavarna for det berérda objektet. Om en
pantrattsinnehavare inte ger sitt samtycke far inskrivningsmyndigheten inskriva avtalet, om
konsekvenserna av andringen ar ringa. Pantrattsinnehavaren maste dock horas aven i detta
fall. Fore inskrivning av avtalet om besittningsdelning maste gamla inteckningar som

faststéllts i hela fastigheten upplosas eller &ndras till att belasta kvotdelar.

Eftersom avtalet om besittningsdelning endast far inskrivas med framsta foretrade,
forutsatter det att samtycke aven inhamtas av innehavare av gamla sarskilda rattigheter.
Avtal om besittningsdelning hindrar i sig inte till exempel inskrivning av en arrenderétt i hela
fastigheten, och sarskilda rattigheter behover inte uppldsas innan inskrivningen. Sarskilda
rattigheter kan inte riktas till kvotdelar.

7.20.7. Inskrivningens inverkan pa objektet for inteckning eller sarskild
rattighet

En inskrivning av ett avtal om besittningsdelning, dar man avtalar om vilket omrade eller
vilken byggnad pa fastigheten som respektive delagare disponerar, binder forvarvarna av
kvotdelar p4 samma satt som avtalets ursprungliga parter. Hela fastigheten kan da inte
sdljas med stdd av samagandelagen i syfte att avskilja kvotdelen. Inskrivning av ett avtal om
besittningsdelning forhindrar ansékan om inteckning i hela fastigheten. | detta fall maste

inteckningar stkas i kvotdelar enligt &gande.

7.20.8. | arrendeavtal intaget forbud att sluta avtal om besittningsdelning

Nar en arrenderatt upplatits kan det i arrendeavtalet ha intagits ett villkor, enligt vilket
delagare av arrenderatten inte far sluta ett avtal om besittningsdelning dver arrendeomradet.
Utgangspunkten i jordlegolagen ar avtalsfrinet, men lagen begransar avtalsfriheten i vissa
delar. | inskrivningsforfarandet har man utgatt fran avtalsfrineten enligt jordlegolagen, varfor

villkoret har ansetts giltigt. Forbudet antecknas i registret vid inskrivning av arrenderéatten.

7.20.9. Flera fastigheter som objekt for besittningsdelning eller flera avtal om
besittningsdelning fér samma objekt
Om delagarna tillsammans ager flera fastigheter kan ett avtal om besittningsdelning slutas

for alla, vilket ska inskrivas i alla fastigheter.

Flera avtal om besittningsdelning kan inte inskrivas i samma objekt. Om delagarna vill
komplettera ett tidigare avtal om besittningsdelning, till exempel genom ett separat avtal, ska

inskrivningen géras som en andring av den tidigare inskrivningen.
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7.20.10. Inskrivning av andring av avtal om besittningsdelning och avférande
av inskrivning

Bestammelserna i jordabalken &r tillampliga pa andring och avférande av ett inskrivet avtal
om besittningsdelning. Om parterna i avtalet om besittningsdelning till exempel avtalat om
forkortning av giltighetstiden, far andringen endast inskrivas om pantrattsinnehavarna for
samagarnas andelar ger sitt skriftliga samtycke. Samtycke behovs inte om konsekvenserna
av andringen ar ringa. Om tiden daremot har férlangts och en utredning om detta foretetts

for inskrivningsmyndigheten innan giltighetstidens utgang, far inskrivningen inte avforas.

Fortida avforande av en anteckning om ett tidsbegransat avtal om besittningsdelning och
avférande av ett avtal om besittningsdelning som galler tills vidare kraver en gemensam
ansokan fran parterna och samtycke fran pantrattsinnehavarna. Inteckningarna kvarstar i

kvotdelarna nér endast inskrivningen av avtalet om besittningsdelning avfors.

Om endast en av parterna ar sokande kan de 6vriga parterna héras. Om nagon av parterna
motsatter sig ansokan maste man eventuellt ge en anvisning om att arendet ska foras till

prévning i rattegang for att utreda om uppsagningen ar berattigad.

7.21. Inskrivning av ratt till en byggnad eller anlaggning

Rattigheter som avser sadana byggnader, konstruktioner, maskiner eller anlaggningar vilka
tjanar det syfte for vilket fastigheten anvands och som tillhér ndgon annan &n fastighetens
agare far enligt jordabalken inskrivas ifall foremalet har byggts pa eller forts till fastigheten
med aganderatts- eller atertagningsforbehall, foremalet finns i fastigheten i enlighet med ett
hyresavtal eller nagot darmed jamforbart avtal, eller féremalet har 6verlatits till innehavaren

av en nyttjanderatt som upplatits i fastigheten, i férening med nyttjanderatten.

7.22. Faststallande av bestandsdelar och tillbehor

Fastighetsagaren kan enligt jordabalken genom inskrivning faststalla bestandsdelar och
tillbehor nar det galler maskiner och anlaggningar som anvands inom naringsverksamhet,
vad som hanfor sig till fastighetsinteckningen och till féretagsinteckningen. Fastighetsdgaren
kan genom inskrivning faststalla, att pa fastigheten varaktigt befintlig maskin eller anlaggning
inte hor till fastigheten, trots att den annars skulle anses som en bestandsdel av eller ett
tillbehor till denna. Fastighetsdgaren kan aven genom inskrivning faststélla att en maskin
eller anlaggning hor till fastigheten, aven om kraven for bestandsdels- och

tillbehorsforhallandet inte uppfylls.
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7.23. Betydelsen av inskrivning av sarskilda rattigheter

Enligt jordabalken &ar en sadan sarskild rattighet som kan inskrivas och som upplatits i
fastigheten fore kopslutet bindande for koparen. Om koparen soker lagfart innan inskrivning
soks och inte vid kdpslutet kande eller borde ha kant till upplatelsen av rattigheten, ar den
sarskilda rattigheten inte bindande for denne. Ofta har kdparen dock inte kunnat vara
omedveten om till exempel en lagenhetsuthyrning, eftersom denne atminstone borde ha
besiktigat byggnaden fére kdpet. Nar det galler den viktigaste sarskilda rattigheten,
arrenderatten, ska ocksa en bestammelse i jordlegolagen beaktas. Enligt bestammelsen
binder en arrenderatt senare forvarvare av fastigheten och dvriga konkurrerande
rattsinnehavare, om arrendetagaren har fatt fastigheten i sin besittning fore 6verlatelsen eller
upplatelsen av ratten. Normalt far arrendetagaren arrendeomradet i sin besittning strax efter

att avtalet har ingatts eller har redan fatt det tidigare.

Bestandigheten av en inskriven sarskild rattighet ar battre &n for en oinskriven rattighet vid
till exempel en exekutiv auktion av en fastighet enligt utsékningsbalken. For att sékerstalla
nyttjanderattens bestand soks ofta andring av foretradesordningen sa att nyttjanderatten gar

fore inteckningarna, vilket forutsétter berérda inteckningsinnehavares samtycke.

En i jordabalken avsedd sarskild rattighets bestand vid fastighetsoverlatelse faststélls enligt
bestammelsen om dubbeldverlatelse. En sadan sarskild rattighet som upplatits fore
kopslutet binder fastighetens kdpare med undantag for situationer dar képaren kande till
eller borde ha kant till den sarskilda rattigheten, dven da inskrivning av rattigheten har sokts

fore lagfart.

Om flera sarskilda rattigheter som upplatits i fastigheten ska inskrivas och de inte kan
realiseras samtidigt blir den forst upplatna rattigheten bestaende, savida inte innehavaren av
en rattighet som upplatits senare soker inskrivning forst och vid erhallande av rattigheten
inte kande till eller inte borde ha kant till den tidigare 6verlatelsen. Férvarvaren av en
overforing av en nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet far motsvarande
godtrosskydd mot den ratte innehavaren av nyttjanderatten om "fel dverlatare” vid tidpunkten
for overlatelsen varit vederborligen inskriven i lagfarts- och inteckningsregistret som

rattsinnehavare.

Liksom vid lagfart rattar inskrivning (och vilandeférklaring) av en sarskild rattighet formfel i

atkomsthandlingen, till exempel att inga vittnen intagits i ett arvskiftesinstrument som
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uppréattats av delagarna. En inskriven sarskild rattighet ar skyddad mot en senare forvarvare

av fastigheten eller nagon som soker motsvarande inskrivning.

7.24. FOretrade

Inskrivningens rattsverkningar borjar den dag da ansékan om inskrivning blir anhangig.
Tidigare sokta inskrivningar har foretrade framfor en senare sokt. Inskrivningar som séks
samma dag har samma foretrade, savida inte annat bestamts pa basis av anstkan nar
inskrivningen faststallts. En sarskild rattighet har dock béttre foretrdde an en under samma
dag sokt pantratt baserad pa inteckning. Det tidigare namnda tillampas inte pa foretrade
mellan en sarskild rattighet och en pantratt, om inskrivning av en sarskild rattighet och
inteckning har sokts elektroniskt.

Ett avtal om besittningsdelning, inskrivning i anslutning till néringsverksamhet av att ett
foremal har 6verlatits till innehavaren av en nyttjanderatt som upplatits i fastigheten samt
inskrivningar gallande bestandsdelar och tillbehor far endast géras med framsta foretrade, i

vilket fall samtycken kravs.

7.25. Vilandeforklaring av inskrivningsansékan

Inskrivningsansdkan ska lamnas vilande om rattigheten annars kan inskrivas, men det

foreligger nagot av féliande hinder mot inskrivning:
1. Vilandeforklaring nar rattighetsupplataren inte har lagfart pa fastigheten.

Om rattighetsupplataren inte har lagfart pa objektet lamnas inskrivningsansokan vilande tills
fastighetsagaren beviljats lagfart. Om upplataren hunnit éverfora sin rattighet racker det med

en utredning om dennes rétt att upplata rattigheten da dverlatelsen av rattigheten skedde.

2. Vilandeforklaring nar upplatelsen av rattigheten ar villkorlig pa grund av avtal eller nagon

annan rattshandling eller inte har vunnit laga kraft

Villkorligheten anses avse bade uppskjutande och upplésande villkor. Den vanligaste
orsaken till vilandeforklaring ar kép av arrenderatt, dar éverféringen av aganderétten
forutsatter betalning av kopeskilling eller uppfyllande av nagot villkor som liknar ovan
beskrivna villkor vid fastighetskdp. En vanlig orsak till vilandeférklaring ar att ett arvskifte

eller en avvittring inte har vunnit laga kraft.
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Samma tidsfrist som galler vilandeforklaring p.g.a. uppskjutande eller upplésande villkor vid
overlatelse av fastighet (5 ar fran 6verlatelsen) kan inte tillampas for vilandeforklaring av
inskrivning av sarskild rattighet. Eftersom det i jordabalken inte finns bestammelser om
giltighetstid for uppldsande och uppskjutande villkor som galler sarskilda rattigheter kan ett
sadant villkor inte upphdra att gélla nar en tidsfrist I6pt ut. Den tid for vilkken en ansokan
lamnas vilande provas fran fall till fall och om ingen redogorelse lamnas inom utsatt tid kan

ansokan avslas.

Gallande ansdkan om 6verforing av sarskild rattighet, kan anstkan lamnas vilande pa
samma satt som vid dverlatelse av fastighet, nar det ar fragan om upplésande och
uppskjutande villkor, kan villkoret vara i kraft hogst fem ar fran 6verlatelsen av sarskilda
rattigheten, till exempel kopdagen. | dessa fall kan anstkan om dverféring lAmnas vilande
om till exempel inget kvitto pa betald kopesumma har foretetts i samband med ansokan. Det
upplosande eller uppskjutande villkoret forfaller nar tidsfristen gatt ut och en automatisk
inskrivning ar mojlig. Dessutom kan en arrenderétt Iamnas vilande ifall avtalet har uppgjorts
for en under bildning varande sammanslutning eller stiftelses rakning. | dessa fall kan en
automatisk inskrivning goras pa samma satt som gallande lagfart for en under bildning

varande sammanslutnings rakning.

En anlaggningsinteckning kan faststallas aven om inskrivningsansékan lamnats vilande, om
overforaren ger sitt samtycke. Likaledes kan sarskilda rattigheter upplatas under

interimsperioden, om éverféraren ger sitt samtycke.

Om man anser att avtalet trader i kraft forst nar ett villkor uppfylls, till exempel nar bygglov

beviljas, lamnas ansdkan vilande.

3. Vilandeforklaring nar samtycke eller beslut av nagon annan person, en sammanslutnings
behdriga organ, en domstol eller nagon annan myndighet behovs for upplatelse av en

rattighet.

Vad galler de samtycken som inskrivningen kraver ar situationen till stor del likadan som vid
fastighetsoverlatelse. Overlatelsen kan krava samtycke av till exempel maken, en
innehavare av en nyttjanderatt baserad pa testamente eller en ny fastighetsagare eller
formyndarmyndighetens tillstidnd avseende en omyndigs egendom. Vissa inskrivningar
forutsatter dessutom samtycke av pantrattsinnehavare. Hur lange ansdkan lamnas vilande

maste beddmas fran fall till fall.
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4. Vilandeforklaring nar det fore upplatelsen av rattigheten har gjorts en anteckning i
lagfarts- och inteckningsregistret om utméatning eller nagon sakringsatgard som galler
fastigheten.

Inskrivningsansokan lamnas vilande tills den utméatning/sékringsatgard som avser objektet
har aterkallats. Om rattigheten har upplatits innan utmétningen antecknas i registret, hindrar
en utmatningsanteckning i registret inte inskrivning nar en saddan soks. Detta galler &ven om
rattigheten har forlangts eller givits pa nytt till den tidigare rattsinnehavaren innan
utmatningen antecknades i registret. Ansdkan som galler dverforing av nyttjanderatt lamnas
vilande aven da en anteckning om utmatning av nyttjanderatten gjorts i registret fore

Overforingen.

5. Vilandeforklaring nar inskrivningsmyndigheten har gett anvisning om att féra en tvist om
en sarskild rattighet till provning i en rattegang eller det finns en anhangig tvist om en

sarskild rattighets giltighet eller om &ganderatten till en fastighet.

En anhangig rattegang framgar av lagfarts- och inteckningsregistret, om den domstol som
behandlar tvisten i enlighet med jordabalken har underrattat inskrivningsmyndigheten om
tvistedrendet. Inskrivningsmyndigheten &r eventuellt tvungen att med stdd av jordabalken ge
anvisning om att fora arendet till prévning i en rattegang, om det sedan ansokan blivit
anhangig pastatts att nagon annans ratt hindrar inskrivning och det framfors sannolika

grunder for pastaendet eller om s6kandens ratt annars har blivit stridig.

7.26. Inskrivning av att en réttighet andrats, dverforts och upphort
7.26.1. Allmant

Inskrivning av andringar och 6éverféringar som galler sarskilda rattigheter ar frivillig.
Inskrivning géllande dverfdringar av i jordabalken avsedda nyttjanderatter som omfattas av
inskrivningsskyldighet ska dock s6kas inom tidsfristen. Férutom rattsinnehavaren kan
fastighetsagaren stka inskrivning av en andring. Forfarandet ar i tillampliga delar likadant

som vid inskrivning av sarskilda rattigheter.

Nedan behandlas framst inskrivning av 6verforing, dndring och avférande av arrenderétt,
men det som séags galler i tillampliga delar aven andra sarskilda rattigheter. Dock far det
foretrade som ges avtal om besittningsdelning, 6verforing av foremal till nyttjanderatt enligt

jordabalken samt faststallande av bestandsdelar och tillbehdr, vilka endast kan inskrivas
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med framsta foretrade, inte &ndras pa annat satt an genom att ndgon annan héar angiven

inskrivning gar fore.

7.26.2. Overforing av arrende-/nyttjanderatt

Inskrivningsforfarandet for dverforing av en arrende-/nyttjanderatt, till exempel genom arv, ar
mycket likt forfarandet for ansokan om lagfart i fraga om vilka tidsfrister som tillampas och
vilka utredningar som kravs. | samband med ansodkan ska ett avtal eller annan handling som

géller dverforingen foretes.

Om arrendeavtalet har 6verforts flera ganger och de tidigare éverforingarna inte har
inskrivits, begar inskrivningsmyndigheten att de tidigare kdpebreven och motsvarande
utredningar foretes. Tidigare fanns ingen skyldighet att inskriva 6verféringar som skett innan
jordabalken tradde i kraft. Innan jordabalken tradde i kraft hade arrendetagaren inte den
nutida skyldigheten att stka inskrivning av arrenderatten och darmed inte nddvandigtvis
behov av att bevara handlingar som skulle kunna pavisa forvarvet. Vid utredning av gamla
forvarv som skett innan jordabalken trédde i kraft bor inskrivningsmyndigheten folja en

tolerant och flexibel tolkningslinje.

Overforing av en kvotdel (t.ex. 1/2) av en nyttjanderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet ar mojlig, om inte annat bestams i avtalet om nyttjanderattens
upplatelse. Jordabalken tillater ocksa att inteckningar faststalls i kvotdelen. Objektet maste
da vara kvotdelsagarens kvotdel i sin helhet, eftersom dgaren med undantag for nagra

ovanliga specialfall inte kan inteckna sitt &gande i delar.

7.26.3. Forlangning och fortsattning av nyttjanderatt

Inskrivning av en sarskild rattighet forblir i kraft, om nyttjanderattens giltighetstid har férlangts
eller rattigheten omedelbart pa nytt givits samma rattsinnehavare och en utredning om detta
foretes for inskrivningsmyndigheten innan giltighetstiden I6per ut. Om detta inte sker kan
inskrivningen avforas pa inskrivningsmyndighetens initiativ. Avforandet sker automatiskt nar

ett slutdatum inskrivits for den sarskilda rattigheten.

Att rattigheten omedelbart pa nytt ges till den tidigare rattsinnehavaren betyder att det nya
arrende- eller nyttjanderattsavtalet ska slutas innan den gamla arrendetiden |6per ut och att
aven utredning om det nya avtalet ska foretes inskrivningsmyndigheten senast den sista

dagen i den utldpande arrendetiden. Enbart avsikt att foérlanga avtalet ar inte tillrackligt.
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Forlangning av giltighetstiden innebér till exempel for en arrenderétt att arrendeforhallandet
fortsatter pa bassis av samma arrendeavtal och dess villkor. Arrendetiden kan forlangas upp
till den maximala tid som tillats enligt lag. Om man vill fortsatta arrendeférhallandet efter den
tiden maste ett nytt arrendeavtal slutas.

Vid fornyelse av ett arrendeavtal sluter arrendegivaren och arrendetagaren ett nytt
arrendeavtal, vars villkor ocksa kan vara likadana som tidigare. Av det nya arrendeavtalet
framgar inte nodvandigtvis ens att det ar frdga om en forlangning av ett gammalt avtal.
Registrets tydlighet och fragan om anlaggningsinteckningsinnehavarnas stallning forutsatter
att saken utreds i inskrivningsskedet. Forlangning/fortsattning ska alltsd sokas innan den

gamla giltighetstiden I6per ut.

Enligt jordabalken forfaller pantratten i en nyttjanderéatt, vanligtvis arrenderétten, nar
nyttjanderattens avtalsenliga giltighetstid I6per ut, om inte en anteckning om att
nyttjanderattens giltighetstid har forlangts gors i registret under nyttjanderattens giltighetstid.
Gamla inteckningar och inskrivningar forblir i kraft nar férlangningen av giltighetstiden eller
att arrenderatten gets pa nytt har anmalts till inskrivningsmyndigheten for anteckning i

lagfarts- och inteckningsregistret.

7.26.4. Om inskrivning av andring av avtal

Parterna kan gora andringar eller tillagg i avtalet under arrendetiden eller ndgon annan
avtalsperiod, till exempel avtala om en ny giltighetstid eller inskranka eller utvidga det
omrade som utgor avtalsobjekt. Nedan talas endast om arrenderatt, men det som sags

géaller i tillampliga delar aven andra sarskilda rattigheter.

Inskrivning av andringar forutsatter samtycke aven fran andra an avtalsparterna, om
inteckningar eller inskrivningar av sarskilda rattigheter sokts i en fastighet efter inskrivningen
eller om anlaggningsinteckningar eller inskrivningar av sarskilda rattigheter faststéllts i en
arrenderatt. Enligt jordabalken behovs samtycke av dem vilkas stéllning forsvagas pa grund

av andringen.

Om arrendeomradet utvidgas behovs samtycke fran innehavare av sarskilda rattigheter eller
inteckningar som faststéllts i fastigheten efter inskrivningen av arrenderétten. Daremot
behdovs inte anlaggningsinteckningsinnehavares samtycke. Om arrendeomradet daremot

inskranks behtvs samtycke fran anlaggningsinteckningsinnehavare och eventuellt
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innehavare av i arrenderéatten faststéllda sarskilda rattigheter, men inte fran innehavare av

fastighetsinteckningar eller i fastigheten faststallda sarskilda réattigheter.

Samtycken behdvs inte om konsekvenserna av andringen ar ringa for pantrattsinnehavaren
eller innehavaren av nagon annan sarskild rattighet. Om andringen inte har nagon stérre
inverkan pa sakerhetens varde behdvs inte samtycken. Ofta utgor byggnaderna en stor del
av arrendeomradets varde, och darfor kan en mindre andring av markarealen eller andring
av arrendeavgiften eller dylikt vara obetydlig med tanke pa sakerhetsvardet. | en stadskarna
blir en motsvarande andring av ett arrendeomrade latt mer betydande &n pa landsbygden.
Nar andringen har inskrivits belastar de i arrenderatten faststéllda inteckningarna och
sarskilda rattigheterna det andrade objektet utan att man behdver vidta nagra andra
atgarder. Inskrivningen av andringen paverkar inte anlaggningsbeteckningen utan den forblir

den ursprungliga.

7.26.5. Avforande av inskrivning av sarskild rattighet

En inskrivning av en sarskild rattighet far avforas pa rattsinnehavarens ansokan. | vissa fall
kan aven fastighetsagaren vara sokande. Nar en fastighetsagare ansdker om avférande av
inskrivningen av en sarskild rattighet bér en tillracklig utredning for avférandet av

anteckningen foretes.

Inskrivningsmyndigheten kan p& eget initiativ avfora en inskrivning av en sarskild rattighet,
om giltighetstiden har I6pt ut och om det innan dess inte har foretetts nagon utredning om en
forlangning eller att rattigheten har givits pa nytt till den forre rattsinnehavaren. En sarskild
rattighet pa livstid kan avféras nar rattsinnehavaren avlider, om réattigheten inte duger for
anlaggningsinteckning. Aven en réattighet som omfattas av inskrivningsskyldighet far avféras
pa anstkan av rattsinnehavaren utan utredning om att rattigheten har upphort, om inga

inteckningar har faststéllts och inga rattigheter har inskrivits i rattigheten.

Enligt jordabalken far en inskrivning av en sarskild rattighet inte avforas, aven om rattigheten
har upphort tidigare an avtalet till foljd av uppsagning eller avtal eller nagon annan orsak,
forran de inteckningar och inskrivna sarskilda rattigheter som hanfor sig till den har dédats

(avforts).

Om inteckningar som inte kan dodas pa frivillig vag faststallts i en arrenderatt ska
inskrivningsmyndigheten lamna anstkan om avférande vilande och delge

pantrattsinnehavarna sitt vilandeforklaringsbeslut. | beslutet ska pantrattsinnehavaren
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uppmanas att for betalning av sin fordran véacka talan inom tre manader fran delgivningen av
beslutet vid &ventyr att inteckningen annars dédas. Om borgenéren inte inom utsatt tid soker
betalning ur fastigheten och anmaler detta till inskrivningsmyndigheten, dédas inteckningen
och inskrivningen av den sarskilda rattigheten kan avforas. Talan kan i vissa fall ersattas
med avtal (arrendeforhallandets gamla och nya parter/panthavare). Pantrattsinnehavaren
kan hindra avforande av en inskrivning genom att forete en utredning om en anhéngiggjord

stamningsansokan.

7.26.6. FOrening av nyttjanderatt och aganderatt

Om nyttjanderatten har kommit till fastighetsagarens eller annars upphort far enligt
jordabalken de i nyttjanderatten faststallda inteckningarna pa ansokan av fastighetsagaren
och med pantrattsinnehavarens samtycke éverféras till att avse hela fastigheten. Denna
situation uppkommer oftast nar arrendetagaren kopt fastigheten pa vilken arrendeomradet
finns eller nar arrenderatten dverforts till fastighetsagaren. Bestammelsens syfte ar att
anlaggningsinteckningarna ska fa samma foretrade sinsemellan som tidigare, men att
anlaggningsinteckningar gentemot eventuella fastighetsinteckningar ska fa en plats
motsvarande den sarskilda rattighet som ska avforas. Alla anlaggningsinteckningar ska

overféras pa samma gang.

Om inteckningar eller inskrivningar av sarskilda rattigheter belastar fastigheten behdvs for
overforing samtycke av de rattsinnehavare vilkas inskrivning har samma foretrade som eller
samre foretrade an inskrivningen av den nyttjanderatt som upphort. Efter att inskrivningen av
nyttjanderatten avforts utvidgas anlaggningsinteckningarna utan separat anteckning till
fastigheten och de gamla fastighetsinteckningarna till den egendom som tidigare hérde till

nyttjanderéatten.

Nar inteckningar faststallda i en nyttjanderéatt dverfors till att galla hela fastigheten ar
utgangspunkten saledes att de 6verforda inteckningarna far samma foretrade sinsemellan
som tidigare enligt inskrivningen av nyttjanderatten. Om lagfartsanstkan lamnats vilande
och s6kanden begar dverforing av inteckningarna och att den berdrda
nyttjanderattsinskrivningen avfors, lamnas ocksa ansokan som galler inteckningarna vilande.
Nar arrenderatten (eller en motsvarande nyttjanderatt) och aganderétten férenats ska
inteckningar inte langre beviljas i anlaggningen, eftersom nagot faktiskt arrendeférhallande

inte foreligger.
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8. Inteckning

8.1. Allmant

Jordabalken skiljer pa faststallande av inteckning och uppkomst av pantratt. Sokande och
faststallande av inteckning ar en teknisk atgard reserverad for inteckningsobjektets agare,
vilken ger foretrade for pantratten och mojlighet att upplata pantratter i fastigheten eller
anlaggningsarrenderatten. Det ar mycket viktigt att soka inteckning, eftersom pantrattens
foretrade bestams enligt tidpunkten for inlAmning av inteckningsansokan till
inskrivningsmyndigheten. Darfér ska handlaggningen av inskrivningsansokningar vid
inskrivningsmyndigheterna organiseras sa att ansokningarna inskrivs i registret pa

ankomstdagen.

Pantratt till fastigheten uppkommer nar ett elektroniskt pantbrev dverlamnas till borgenéren
som sakerhet for fordran. Det elektroniska pantbrevet anses ha overlatits till den som &r
registrerad i lagfarts- och inteckningsregistret som mottagare av det elektroniska pantbrevet.
Overlatelsen anses ha agt rum vid den tidpunkt da ansékan om inskrivning frdn mottagaren
av det elektroniska pantbrevet blir anhangig. En inteckning utgor ett pantbrev. Inteckningen

individualiseras genom ett arendenummer som inskrivhingsmyndigheten tilldelar.

8.2. Inteckningsfdorfarande
8.2.1. Ansdkan om inteckning

Enligt jordabalken ska foljande anges i ansdkan:

e begaran om faststdllande av inteckning

¢ sOkanden och stkandens identifieringsuppgifter

e sOkandens kontaktuppgifter, dvs. processadress

e inteckningsobjekt

e inteckningsbelopp i finskt mynt (inte rantor eller kostnader)

e sOkandens eller avfattarens underskrift.
Foljande kan anges i anstkan:

e begaran om inbdrdes foretradesordning for flera inteckningar
e fdrordnande om till vem (borgenaren) pantbrevet ska ges (varvid ansotkan inte kan

aterkallas eller &ndras utan borgenarens samtycke).
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8.2.2. Lagfart som forutsattning

Inteckning kan sdkas av den fastighetsdgare som senast sokt lagfart. Detta innebér att i
princip har den som senast antecknats i lagfartsregistret som agare till fastigheten, en
kvotdel eller ett outbrutet omrade darav ratt att stka inteckning.

Lagfarten behdver &nnu inte ha beviljats nér inteckning soks. Lagfart och inteckning kan
stkas samtidigt. Faststallandet av inteckning forutsatter att lagfart beviljas till sbkanden.

Fastighetsagaren kan anstka om inteckning tills hen verlater fastigheten. En
fastighetsoverlatelse eliminerar omedelbart &garens mojlighet att anstka om inteckning.
Fastighetens tidigare agare kan inte sdka inteckning, inte ens med den nya agarens
samtycke. A andra sidan kan den materiellrattsliga dgaren inte inteckna fastigheten om hen
inte har sokt lagfart. Att pavisa aganderatten pa annat satt an genom lagfart racker inte for

faststallande av inteckning.

8.2.3. Villkorligt forvarv

| ett villkorligt forvarv ar foérvarvaren inteckningssdkande, men for faststallande av
inteckningen behovs Gverlatarens samtycke. Likasa nar forvarvaren ar en under bildning
varande sammanslutning, ar inteckningssékanden den under bildning varande
sammanslutningen, men for inteckning behovs dverlatarens samtycke. | bagge situationerna
ar en forutsattning for inteckning att forvarvaren sokt lagfart och att ansékan lamnats vilande.
Om overlatarens samtycke inte fas ska inskrivningsansokan lamnas vilande tills forvarvarens
lagfart ar slutlig. For en under bildning varande sammanslutnings rakning undertecknas

inteckningsanstkan av de som handlat féor sammanslutningens rakning.

8.2.4. Efterfoljande Overlatelser och aterkallande av anstkan

Om inteckningssokanden nar ansokan ar vilande éverlater fastigheten vidare, anses
forvarvaren som stkande och hen antecknas som mottagare av det elektroniska pantbrevet,
om inte mottagaren av pantbrevet bestamts i den ursprungliga ansokan. Har ar det fraga om
succession, och forvarvaren fortsatter den ursprungliga ansékan. Om en mottagare av

pantbrev bestamts i anstkan féljs detta férordnande.

Ett liknande forfarande kan foljas om fastigheten dverlats vidare och anstkan om inteckning
inte har lamnats vilande. Om mottagaren av pantbrevet inte har bestamts far den

ursprungliga sdkanden aterkalla sin ansdkan, och den nya agaren har inte "ratt” att med stod
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av successionen fortsatta ansokan och fa det ursprungliga foretradet. Om anstkan inte
aterkallas i en situation dar ett avgorande om vilandeforklaring inte gors, avgors
inteckningsarendet i enlighet med situationen vid tidpunkten fér ansokan. Agaren som
antecknats i lagfartsregistret vid tidpunkten for ansokan har ratt att fa den sokta
inteckningen, aven om &garen efter ansokans anhangiggorande Overlatit fastigheten. Den
nya agaren kan endast fortsatta anstkan, om den forra dgaren samtycker till det.

8.2.5. Kvotdelsagare

En deldgare av en kvotagd fastighet kan ensam inteckna sin andel av fastigheten. | en
situation med gemensam lagfart forutséatter inteckning av saméagarens egen andel att den
gemensamma, odelade lagfarten meddelats under sadana forhallanden dar man alternativt,
med tillampning av saméaganderattslagen, aven skulle ha kunnat meddela lagfart pa
kvotdelarna. Man bor beakta att sarskilt i fraga om aldre forvarv ar det inte alltid mojligt att

tillAmpa ett antagande om agande enligt huvudtal.

Om man vill inteckna en kvotagd fastighet i sin helhet ska samtliga deldgare vara sokande.
Inteckning av hela den kvotagda fastigheten forutsatter att ingen separat inteckning har
faststallts i nagon kvotdel och att inget avtal om delning av besittningen av fastigheten har
inskrivits. Om samma agare ager hela inteckningsobjektet pa grundval av lagfarter beviljade
pa brakdelar vid olika tidpunkter, kan inteckning faststéllas i hela lagenheten utan
meddelande av en fortydligande lagfart pa hela lagenheten. Kvotdelar som forvarvats vid

olika tidpunkter kan inte intecknas separat.

8.2.6. S6kande vid inteckning i nyttjanderatt

Vid inteckning i nyttjanderatt ar arrende- eller nyttjanderattsinnehavaren sékande. En
tillaggsforutsattning ar att arrenderattsinnehavaren har inskrivit sin rattighet. Liksom for
fastigheter racker det att inskrivning av en sarskild rattighet och inteckning i en anlaggning

sOks samtidigt.

Enligt jordabalken galler det som foreskrivs om inteckning i fastighet i tillampliga delar
inteckning i nyttjanderatt. Darfor ar det som ovan sagts om inteckningsstkande aven
tillampligt pa sokande av inteckning i nyttjanderatt.

8.2.7. Inteckningsobjekt

Inteckning far faststallas i
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e en fastighet
o en kvotdel i en kvotagd fastighet
e ett outbrutet omrade som tillhér nagon annan &n fastighetsagaren

e en nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet eller en kvotdel déarav.
Enligt jordabalken far gemensam inteckning faststéllas i tva eller flera fastigheter om

o de tillhdr en och samma &gare eller flera dgare gemensamt i lika stora andelar och
e de inte belastas av nagra inteckningar eller endast av inteckningar med samma

belopp och féretrade.

| ansdkan individualiseras inteckningsobjektet med namn samt beteckningen for en
fastighet, ett outbrutet omrade eller en anlaggning. For inteckning i kvotdelar individualiseras

kvotdelen med brakdelar som visar kvotdelen och dgaruppgifter om kvotdelen.

8.2.8. Belopp pa sokt inteckning

Inteckningar har ett fast belopp. Réantor och kostnader intecknas inte separat utan de ska

inga i kapitalet. Sedan ingangen av 2002 kan inteckningar endast faststallas i euro.

Inteckningar faststallda i finska mark forblir i kraft efter Gvergangsperioden med det tidigare
vardet utan sarskild atgard. Fastighetsagaren eller pantrattsinnehavaren kan pa ansékan

begara att en inteckning i mark &ndras till euro.

Sokanden anger inteckningens belopp och pantbrevens antal. | inskrivningsférfarandet
bedoms inte inteckningens belopp i forhallande till objektets varde. Sakerhetens varde

beddms av mottagaren av pantsattningen.

8.2.9. Begaran om inbdrdes foretrddesordning for flera inteckningar

Flera inteckningar kan stkas pa samma ansokan. Da flera inteckningar soks pa samma
ansokan far de samma foretrade, om man inte samtidigt framfor en begaran om
foretradesordning. Begaran kan till exempel framféras enligt nummerordningen i ansokan,

aven om pantbreven inte numreras. Foretradesordningen framgar av gravationsbeviset.

Om inteckningsansdkningar har gjorts anhéngiga elektroniskt bestams foretradesordningen
enligt de exakta tidpunkter da de blivit anhangiga. Foretradesordningen mellan inteckningar
som sokts genom samma elektroniska ansdkan om inteckning kan dock nar inteckningen

faststalls bestdmmas i enlighet med anstkan.



Inskrivnings 118 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

8.2.10. Férordning om mottagaren av det elektroniska pantbrevet

Inteckningsanstkan kan ha en férordning om vem som ska registreras som mottagare av
det elektroniska pantbrevet. Om en mottagare av pantbrevet har angetts i ansokan far
ansokan inte andras eller aterkallas utan mottagarens samtycke. Foérordningen ar bindande

for inskrivningsmyndigheten.

8.2.11. D6dsbo

Inteckning i en fastighet som &gs av ett dodsbo kan endast faststéllas pa dodsbodelagarnas
gemensamma ansdkan. En enskild delagare kan inte sdka en kvotdelsinteckning i sin

kalkylmassiga andel.

Om dddsboets egendom forvaltas av en boutredningsman, foretrads boet av
boutredningsmannen. Boutredningsmannen kan stka inteckning med samtycke av alla

dodsbodelagare. Samtycket ska anges i en handling som bestyrkts av tva ojaviga personer.

Efterlevande makes stéllning skyddas genom rétten att besitta egendom oskiftat. Arvingarna
behodver den efterlevande makens samtycke for inteckning av en fastighet som tillhor
dodsboet. En radighetsbegransning ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret. En

inteckningsansdkan som strider mot radighetsbegransningen leder till att ansékan avslas.

8.2.12. Intressebevakare

Om huvudmannens handlingsbehdérighet inte begransats eller denne inte forklarats omyndig,
kan inteckningsanstkan undertecknas ensam av intressebevakaren eller huvudmannen.

Samtycke fran den vars underskrift saknas i ansokan behdvs inte.

Om huvudmannens handlingsbehérighet har begransats (vad géaller ansékan om inteckning)
eller huvudmannen férklarats omyndig, undertecknas inteckningsanstkan av

intressebevakaren. Inteckning kraver inte formyndarmyndighetens tillstand.

8.2.13. Sammanslutningar

Inteckningsansokan for ett aktiebolags rakning kan goras av verkstallande direktdren, en
annan foretradare som antecknats i handelsregistret eller en prokurist. Bolagsstammans

eller styrelsens beslut behdvs inte.
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Inteckningsansokan for ett bostadsaktiebolags rékning kan goras av disponenten, en annan
foretradare som antecknats i handelsregistret eller en prokurist. Bostadsaktiebolagets
bolagsstdmmas eller styrelses beslut behdvs inte.

Ett 6ppet bolag eller kommanditbolag foretrads av en ansvarig bolagsman. Saledes kan en
ansvarig bolagsman ensam underteckna inteckningsansdkan, om det inte av
handelsregistret framgar att firmatecknandet kraver underskrifter av bada bolagsméannen

eller samtliga bolagsman.

Lagen om andelslag har inte sarskilda bestammelser om anstkan om inteckning. Enligt de
allmanna bestdmmelserna i lagen om andelslag undertecknas anstkan om inteckning av

andelslagets styrelse eller annan foretradare.

Nar det galler foreningar undertecknas inskrivningsansdkan av foreningens styrelse eller

annan firmatecknare.

8.2.14. Under bildning varande sammanslutning eller stiftelse

For faststallande av inteckning kravs séljarens samtycke, om fastigheten forvarvats for ett
under bildning varande sammansilutnings eller stiftelses rakning. Om samtycke inte fas

lamnas aven inteckningsansokan vilande.

8.3. Inteckningens bestand och foretrade

Inteckningen galler tills den dddas. Inteckningens foretrade bestams av tidpunkten for
ansokan. Inteckningen far med andra ord foretrade enligt ans6kningsdagen. Bortsett fran
elektroniskt anhangiggjorda anstkningar. Foéretradesordningen for inteckningar ar av
avgorande betydelse, eftersom borgenarerna far betalning for vardet av fastigheten enligt

foretradesordningen om fastigheten maste tvangrealiseras.

Inteckningar som s6ks samma dag har lika féretrdde, om annat inte begéarts i ansdkan. En
inskrivning av en sarskild rattighet har battre foéretrade an en inteckning som stks samma

dag. Detta tillampas inte, ifall sarskilda rattigheter eller inteckningar har sokts elektroniskt.

| ansokan om faststéllande av inteckning kan det ocksa begéras att den sokta inteckningens
foretrade andras i forhallande till tidigare inteckningar. Vid andring av foretradesordningen

foljs nedan angivna foérfarande.

8.4. Pantbrev
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Som bevis pa en faststalld inteckning ges ett elektroniskt pantbrev. Det elektroniska
pantbrevet ges genom en anteckning om pantbrevets elektroniska form och registrering av
uppgifter om mottagaren av det elektroniska pantbrevet i lagfarts- och inteckningsregistret.

Tidigare skriftliga pantbrev ar fortfarande giltiga och behdver inte omvandlas till elektronisk
form. De kan dock inte langre anvandas som sakerhet for ny skuld fran och med 1.1.2020

utan att forst andra dem till elektronisk form pa ansoékan.

Flera inteckningar kan stkas pa samma ansokan. Ett separat elektroniskt pantbrev ges for
varje inteckning. Mottagaren av ett elektroniskt pantbrev skrivs in i lagfarts- och
inteckningsregistret pa grundval av inteckningsansokan. Om mottagaren av pantbrevet inte
anges i ansOkan inskrivs det elektroniska pantbrevet i sékandens namn. Den senaste
mottagaren av pantbrevet som antecknats i registret far ensam anséka om overféring av

pantbrevet.

Inskrivningsmyndigheten antecknar pa grundval av en anmalan fran en domstol som
mottagare av det elektroniska pantbrevet fastighetens agare eller ndgon annan som enligt
en lagakraftvunnen dom har ratt till pantbrevet i stéllet fér den som antecknats som

mottagare.

Om alla agare av brakdelar soker inteckning i hela lagenheten, utfardas pantbrevet pa

objektet och delagarna antecknas som mottagare av pantbrevet.

8.5. Vilandeforklaring av inteckningsanstkan

Inteckningsansokan maste i vissa fall lamnas vilande tills &rendet avgors slutligt. Grunderna

for vilandeforklaring av en inteckningsansdkan &r:

¢ handlaggningen av stkandens lagfartsansokan ar oavslutad och 6verlataren har inte
samtyckt till inteckningen

e en tvist om dganderéatten till fastigheten &r anhangig

¢ en anteckning om utmatning eller nagon sakringsatgard som galler fastigheten har

gjorts i lagfarts- och inteckningsregistret innan inteckningsansdkan blivit anhangig.

Vilandeforklaringsgrunderna for fastigheter géller aven arrenderatt med
anlaggningsbeteckning. Inteckningsansotkan lamnas vilande (om Overlatarens samtycke inte

erhallits), om ocksa lagfartsansokan lamnats vilande. Om ett kompletteringsforfarande
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tillampas i lagfartsarendet och kompletteringen tar lang tid, lamnas inteckningsansokan

vilande.

En anteckning om utmétning och sakringsatgard ar en vilandeforklaringsgrund, om
anteckningen gjordes innan inteckningsansodkan blev anhangig. Anteckningen anses ha
gjorts innan inteckningsansokan blev anhangig om den gjordes féregaende dag eller
tidigare. D& ar en anteckning om utmatning eller sakringsatgard ett hinder for inteckning
aven om borgenaren och utsokningsmyndigheten ger samtycke till inteckning. Innan
inteckningen faststalls slutligt maste anteckningen om en utmaétning eller sakringsatgard,

atminstone under faststallandet, avforas fran det objekt i vilken inteckning soks.

8.6. Forutsattningar som géller inteckningsobjektet
8.6.1. Hela fastigheten som objekt

Vid inteckning specificeras fastigheten med en fastighetsbeteckning. Om mottagaren av
pantbrevet inte har bestamts faststélls pantbrevet i sbkandens fastighet och sdkanden
registreras som mottagare av pantbrevet. Inteckning kan inte faststéllas i hela fastigheten
om ett outbrutet omrade av fastigheten overlatits till en tredje part och lagfart meddelats pa

det, aven om den nya agaren av det outbrutna omradet ger sitt samtycke till inteckningen.

8.6.2. Kvotdel av fastighet som objekt

Inteckningsobjektet kan ocksa vara sokandens kvotdel av fastigheten som meddelats lagfart
(till exempel ¥2-andel). Olika agares kvotdelar kan intecknas dven om inteckningar tidigare

faststéllts i hela fastigheten.

Separata inteckningar kan inte goras i kvotdelar som samma agare forvarvat och sokt lagfart
pa vid olika tidpunkter. Agaren av en kvotdel med lagfart kan inte inteckna sin dganderatt i

en mindre kvotdel, dvs. agaren kan inte "klyva” sitt agande i inteckningssyfte.

Exempel: A har lagfart pa 1/2 av registernummer 1:20. A soker inteckning i 1/3

av registernummer 1:20. Inteckning kan inte beviljas.

En agare som ager hela lagenheten kan inte inteckna kvotdelar som denne férvarvat och har
lagfart pa. Enligt jordabalken kan en hel fastighet som &gs i kvotdelar inte intecknas efter att

en inteckning i ndgon kvotdel av fastigheten faststallts.
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En agare av hela fastigheten som latit faststélla inteckningar i den kan 6verlata en kvotdel av
sin fastighet. Efter 6verlatelsen kan inteckningar faststallas i den kvotdel som forblir i
overlatarens ago. De inteckningar som tidigare faststallts i hela lagenheten behover inte
upplésas innan inteckningen i kvotdelen faststélls.

8.6.3. Fastighetsagarens meddelande om delning av besittning

Fastighetségaren kan meddela om delning av besittning av fastigheten. Nar dgarens
meddelande ar inskrivet, kan inteckningar inte faststallas till hela fastigheten, inte heller till
kvotdelar av fastigheten. Intecknande ar mojligt forst nar kvotdelar har 6verlatits och det

inskrivna meddelandet om besittningsdelningen binder kdparna.

8.6.4. Avtal om besittningsdelning

Agare som ager brakdelar av en fastighet kan inga ett avtal om besittningsdelning, som
enligt jordabalken ska inskrivas med framsta foretrade. Efter inskrivningen av avtalet om
besittningsdelning far fastigheten inte intecknas som en helhet. Fére inskrivning av avtalet
om besittningsdelning maste aven gamla inteckningar som faststéllts i hela fastigheten

upplésas.

Inteckningsobjektet efter inskrivning av avtalet om besittningsdelning ar avtalspartens
agarandel med lagfart. Genom inskrivning av avtalet om besittningsdelning férandras
inteckningen saledes inte till en inteckning i ett outbrutet omrade, utan inteckningsobjektet ar
fortfarande kvotandelen och inte omradet enligt avtalet om besittningsdelning. Det normala

vid avtal om besittningsdelning ar att respektive delagare far ett omrade som denne besitter.

Exempel 1: A, B, C och D &ger vardera 1/4 av fastigheten. De har fatt lagfart pa
andelarna och inskrivit ett inbérdes avtal om besittningsdelning, enligt vilket var
och en far ett eget omrade i sin besittning. Inteckningar kan faststéllas i en

fiardedel, A:s, B:s, C:s och D:s agarandel.

Det kan ske interna Overlatelser av dgarandelar mellan parterna i avtalet om
besittningsdelning. Om A i exemplet ovan 6verlater sin andel till B, vilka inteckningar kan
faststallas nar B fatt lagfart pa sitt forvarv? En sammanlagd andel som inteckningsobjekt
forutsatter att avtalet om besittningsdelning andras i enlighet med jordabalken. Om
forutsattningar for andring av inskrivningen av avtalet om besittningsdelning saknas, till
exempel pa grund av att samtycken inte har erhallits, ska inteckningarna undantagsvis

faststéllas i separata kvotdelar.
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Exempel 2: Makarna A och B &ger tillsammans med makarna C och D ett
parhus. Var och en har lagfart pa 1/4. Makarna A och B & ena sidan och
makarna C och D & den andra ingar att avtal om besittningsdelning vilket
inskrivs. Enligt avtalet besitter A och B fastighetens véastra &nda och lagenheten
dar, medan C och D besitter den dstra &ndan och lagenheten dar.

| detta exempel tilldelas makarna gemensamt ett omrade i avtalet om besittningsdelning
(vastra delen till A och B, dstra delen till C och D). Hur ska eventuella inteckningar
faststallas? A och B kan inom ramen for avtalet om besittningsdelning gemensamt inteckna
den halva som ar i deras ago, och dessutom kan vardera maken inteckna sin dgarandel,
dvs. en fjardedel. Inteckningen av agarandelarna hindrar darefter inteckning i hela deras
andel enligt avtalet om besittningsdelning. C och D har motsvarande mdjligheter till

inteckning.

8.6.5. Outbrutet omrade av fastighet som objekt

Vid inteckning av ett outbrutet omrade specificeras det genom en beteckning for outbrutet
omrade. Nar lagfart beviljats pa ett outbrutet omrade kan det alltid intecknas i likhet med en
fastighet. Inteckning ar dock inte majlig om det outbrutna omradet tillhor fastighetens agare
och en sjalvstandig fastighet annu inte bildats i en styckningsforrattning. Lagfart pa och

inteckning i ett outbrutet omrade kan sékas samtidigt.

Ett outbrutet omrade kan ocksé overlatas fran ett annat outbrutet omrade. Bada, dvs. det
primara outbrutna omradet och det darav 6verlatna outbrutna omradet, omfattas av
lagfartsskyldighet och vardera far en beteckning for outbrutet omrade. Enligt jordabalken kan

bada omradena anvandas som inteckningsobjekt.

Darefter, da en sjalvstandig fastighet bildats av det outbrutna omradet som ar
inteckningsobjekt, hanfor inskrivningsmyndigheten pa tjanstens vagnar den i det outbrutna
omradet faststallda inteckningen till den fastighet som bildats. Inteckning kan aven
faststallas i en kvotdel av ett outbrutet omrade under samma férutsattningar som i en kvotdel

av hela fastigheten.

8.6.6. | jordabalken asyftad nyttjanderatt som inteckningsobjekt

En stor grupp inteckningsobjekt utgdrs av arrenderattigheter eller andra nyttjanderattigheter
som avser annans mark samt arrendetagarens byggnader pa omradet. Enligt vedertaget

sprakbruk talar man da om anlaggningar och anlaggningsinteckningar. | detta avsnitt
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anvands nyttjanderéattsinteckning och anlaggningsinteckning som synonyma termer och en
inteckningsbar nyttjanderéatt kallas anlaggning.

Vid nyttjanderéttsinteckning specificeras en arrenderatt med anlaggningsbeteckning genom
en anlaggningsbeteckning. Anlaggningen har endast en beteckning aven nar den ligger pa
flera registerenheters omrade. En kvotdel av anlaggningen specificeras genom
anlaggningsbeteckningen och uppgifter om kvotdelsagaren.

Inteckning far endast faststéllas i en sadan tidsbestamd nyttjanderatt som far 6verforas fritt
och om det pad omradet finns eller enligt avtal far uppféras byggnader som tillhor
rattsinnehavaren. Alltsd om en sarskild rattighet omfattas av inskrivningsskyldighet enligt
jordabalken, kan en nyttjanderattsinteckning faststéllas i den. Inteckningsbarheten
undersoks i samband med inskrivning av sarskilda rattigheter. Vid inskrivning av en sarskild

rattighet far anlaggningen en beteckning, som kallas anlaggningsbeteckning.

Inteckningsobjektet kan endast utgbras av en i registret inskriven anlaggning eller en kvotdel
darav. Vid nyttjanderattsinteckning ska sdkanden ha den sarskilda rattigheten inskriven i sitt
namn. Anlaggningen ska inskrivas foére inteckning. Inskrivning av en sarskild rattighet eller

overforing av den och nyttjanderattsinteckning kan sdkas samtidigt.

Inteckning far aven faststallas i en kvotdel av en nyttjanderatt (till exempel 1/2). En rattighet
som grundar sig pa en kvotdel kan fortydligas genom att inskriva ett avtal om
besittningsavtal. Avtalet om besittningsdelning inskrivs alltsa i nyttjanderatten och med
samma forutsattningar som i en fastighet, dvs. med framsta féretrade, och inteckningar som

faststéllts i hela nyttjanderatten ska upplésas innan avtalet om besittningsdelning inskrivs.

Arrendeavtalet mellan arrendegivaren och arrendetagaren undertecknas ibland innan
arrendeférhallandet borjar. Om inskrivning av en sarskild rattighet séks innan arrendetiden
borjar lamnas ansokan om inskrivning vilande tills arrendetiden borjar. Aven en ansékan om

anlaggningsinteckning lamnas vilande tills arrendetiden borjar.

8.7. Om inteckningsbarhet och hinder mot inteckning
Inteckning forutsatter lagfart pa en fastighet eller en kvotdel eller ett outbrutet omrade darav.

Darfor ar objekt som inte duger for lagfart inte heller inteckningsbara:

e statens skogsmark

e expropriationsenheter
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e omraden som avskilts for allmanna behov
o fristdende tillandning

e allméant vattenomrade

¢ allmant omrade

o fastigheters gemensamma omrade.

Om ett outbrutet omrade Gverlats av ett sddant icke inskrivningsbart omrade, omfattas det
overlatna omradet av inskrivningsskyldighet och blir samtidigt inteckningsbart. Om en person
ager hela fastigheten ensam, kan inteckning inte faststéllas i ett outbrutet omrade eller
kvotdel.

Ett delomrade av den egna fastigheten blir inteckningsbart nar en sjalvstandig fastighet med
lagfart bildats av det outbrutna omradet genom styckning. Lagfartsmojlighet eller -skyldighet,

men inte inteckningsmajlighet nér objektet ar en

e andel av en samfalld skog med lagfart
e andel av ett samfallt omrade med lagfart
e tomt med lagfart och registrerad tomtarrenderatt

e begravningsplats.

8.8. Gemensam inteckning

Gemensam inteckning kan faststéllas i flera fastigheter, brakdel av fastighet eller outbrutet

omrade, ifall:

1. de &gs av samma agare ensam eller gemensamt av flera agare med lika ago

andelar.

2. de inte belastas av inteckningar, eller endast belastas av inteckningar med samma

foretradesordning och belopp
En gemensam inteckning kan darutover uppsta i foljande situationer:

e Styckning, klyvning eller tomtstyckning ager rum pa en intecknad fastighet. Den
faststallda inteckningen "I6per” 6ver till den nybildade fastigheten och belastar den.

e Ett outbrutet omrade av en intecknad fastighet 6verlats. Den faststallda inteckningen
belastar aven det outbrutna omradet. | situationer dar kdparen av det outbrutna

omradet innan inteckningen faststalldes sokt lagfart pa det outbrutna omradet och det
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i fastigheten i enlighet med den tidigare lagen faststéllts en ratt att avskilja ett
outbrutet omrade och denna ratt var i kraft nar jordabalken tradde i kraft, belastar
inteckningen inte det outbrutna omradet.

o En tidigare faststalld inteckning kan utvidgas till att galla en annan fastighet som tillhor

samma agare.

Vad galler forutsattningar for faststallande av gemensam inteckning hénvisas till vad som
ovan sagts om faststéallande av inteckning i ett objekt. En gemensam inteckning ar inte

tillaten i tva eller flera nyttjanderatter eller i en fastighet och en nyttjanderatt.

Enligt jordabalken kan ett objekt i gemensam inteckning senare endast intecknas
gemensamt. Separat inteckning far endast faststallas om fastighetens agare overlatit en del
av de fastigheter som tillhér den gemensamma inteckningen till nagon annan eller om alla

gemensamma inteckningar upploses.

8.9. Andring av inteckning
8.9.1. Andring av foretradesordning

Genom andring av foretradesordningen flyttas inteckningen framfor tidigare faststallda
inteckningar eller sarskilda rattigheter. Flyttningen innebar en férandring av ratten att fa
betalt for pantférvarv och fastighetsbelastande sarskilda rattigheters bestand vid en
eventuell exekutiv auktion av fastigheten. Andring av foretradesordningen grundar sig
vanligtvis p& borgenarens eller borgenarernas och galdenarens inbérdes reglering av

sakerheter.

En andring av foretradesordningen ar nodvandig bland annat da man vill géra en inskrivning
som andrar omfattningen av vanliga bestandsdelar eller tilloehor i tidigare intecknade

fastigheter, eftersom en sadan inskrivning endast kan goras med framsta foretrade.

Inteckningarnas foretradesordning kan andras bade pa fastighetsagarens och
pantrattsinnehavarens ansokan. Nar fastighetsagaren ar sékande behovs samtycke fran de
innehavare av pantratt och sarskilda rattigheter vilkas stallning férsvagas genom andringen.
Nar panthavaren ar sokande behdvs fastighetsagarens samtycke. Aven dé behovs
samtycke fran andra panthavare och innehavare av sarskilda rattigheter, om deras stallning

forsvagas pa grund av andringen.
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Foretradesordningen for en gemensam inteckning maste andras pa samma sétt for alla
fastigheter som ar objekt. Foretradesordningen far inte andras sa att en sadan inteckning
som inte belastar alla fastigheter far battre foretrade an den gemensamma inteckningen.

Nar foretradesordningen andras bor man vara uppmarksam pa att de anteckningar som gors
ar tydliga. Utomstaende maste kunna forsta avsikten med andringen. Exempelvis om
foretradesordningen andras sa att den sista av fem inteckningar som faststallts vid olika
tidpunkter flyttas upp som den framsta, racker det inte att konstatera att den sista
inteckningen har battre foretrade &n den forsta. Man ska aven konstatera den &ndrade
inteckningens forhallande till mellanliggande inteckningar. Vid behov kan en separat
anteckning om foretradet goéras i registret for att fortydliga foretradesordningen.

8.9.2. Utvidgning av inteckning

En tidigare faststalld inteckning kan utvidgas till att galla en annan fastighet som tillhér
samma &gare, varvid en gemensam inteckning uppstar av den separata inteckningen.

Utvidgning ar aven mojlig nar fastigheterna tillhér samma &agare i lika stora andelar.

Utvidgningen kan endast goras med samma forutsattningar som upplatelse av en
gemensam inteckning. Alla inteckningar som belastar fastigheterna ska vara likadana efter
utvidgningen. Om flera inteckningar belastar fastigheten ska alla inteckningar utvidgas

samtidigt till gemensamma inteckningar.

| praktiken kan utvidgning av en inteckning komma i fraga nar fastighetsagaren koper
tillskottsland, som inte belastas av nagra inteckningar. Om en och samma &gare har flera
fastigheter med separata inteckningar kan det vara andamalsenligare att andra dessa till

gemensamma inteckningar.

Sokanden av utvidgning av inteckningen ska vara fastighetsagaren. For utvidgningen
behdvs alla pantrattsinnehavares samtycke, eftersom alla gemensamma inteckningar ska

utvidgas samtidigt.

8.9.3. Sammanslagning av inteckningar
Sammanslagning av inteckningar kan komma i fraga nér ett antal inteckningar blivit onddigt

sma pa grund av penningvardesforsamring.

Inteckningar med samma foretrade eller sddana som féljer direkt efter varandra kan slas

samman till en och samma inteckning. Ett nytt pantbrev ges fér den sammanslagna
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inteckningen. En inskrivning av en sarskild rattighet mellan inteckningarna hindrar inte
sammanslagningen. Om man vill sla samman andra inteckningar an sadana som foljer
varandra i foretradesordningen maste inteckningarnas foretradesordning forst andras. Den
sammanslagna inteckningen har samma foretrade som den av de sammanslagna

inteckningarna med samst foretrade.

Inteckningsbeloppet kan faststallas till ett lagre belopp &n de sammanslagna inteckningarnas
sammanlagda belopp, varvid partiellt dédande av inteckning ska begéaras i ansdkan.
Fastighetsagaren kan s6ka sammanslagning av inteckningar. Denne behdver

pantrattsinnehavarnas samtycke till sammanslagningen.

8.9.4. Delning av inteckning

En inteckning pa ett stort penningbelopp motsvarar inte alltid de praktiska behoven nar
sékerheter maste stéllas till flera olika borgenarer. Inteckningen kan delas i tva eller flera
inteckningar vilkas sammanraknade penningbelopp motsvarar hdgst beloppet av den

inteckning som ska delas.

De genom delning uppkomna inteckningarna far den delade inteckningens foretrade. |
anstkan kan man begara ett visst inbdrdes foretrade for de delade inteckningarna, vilket
oftast ar tydligast med tanke pa pantséattning. Vid delning av en inteckning ges nya
elektroniska pantbrev som motsvarar de delade inteckningarna. Fastighetsagaren kan ska

delning av inteckning. Pantrattsinnehavarnas samtycke behovs for ansékan.

8.9.5. D6dande av inteckning

Fastighetsagaren kan anvanda pantbrevet som sékerhet for sina skulder aven framdover.
Darfor ar pantbrevet av varde for fastighetsagaren aven da det inte ar pantsatt. Darfor finns i
allmanhet ingen anledning att doda inteckningen nar fastighetsdgaren betalat skulden och
kreditgivaren aterlamnat det skriftliga pantbrevet till Agaren eller Gverfort det elektroniska
pantbrevet till fastighetsagaren. Inteckningen och den darpa grundade pantratten kan dock

vid behov upphtra genast genom att den dddas.

Nar en inteckning dodas ar det alltid fraga om att doda ett penningbelopp. Inteckningen kan

aven dodas partiellt, varvid till exempel hélften av inteckningens penningbelopp kan dédas.

Ansdkan om dédande av inteckning kan goéras av fastighetsdgaren. Om pantbrevet finns hos

en borgenar som sakerhet for fordran behdvs pantrattsinnehavarens samtycke fér dodandet.
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| stallet for ett partiellt dodat pantbrev ges ett nytt elektroniskt pantbrev som motsvarar det
resterande kapitalet.

Om det ar fraga om en gemensam inteckning avfors inteckningen helt eller delvis fran alla
inteckningsobjekt vid dédandet. En gemensam inteckning kan inte lamnas sa att den
belastar de olika inteckningsobjekten med olika belopp. Dédande av en gemensam
inteckning kan sokas av nagon av agarna till de fastigheter som ar inteckningsobjekt da
fastigheten fatt olika agare efter faststallandet av den gemensamma inteckningen. Samtycke

av de andra fastighetsdgarna i den gemensamma inteckningen behdvs inte.

8.9.6. Uppldsning av gemensam inteckning

Uppldsning av en gemensam inteckning innebar att den gemensamma inteckningen avlyfts i
fraga om nagon av fastigheterna. Inteckningen kvarstar i de 6vriga fastigheterna. Upplosning
kommer vanligtvis i fraga vid skifte av mark eller da ett avgransat omrade av fastigheten
overlats. Forutsattningarna for upplésning av en gemensam inteckning i olika situationer

paverkas av fastigheternas inb6rdes pantansvar.

Forutsattningarna varierar beroende pa om fastigheterna hor till samma eller olika agare.
N&r man bdorjar handlagga en ansdkan om upplésning ska man alltid forst kontrollera

uppgifterna om agande.

Nar gemensamt intecknade fastigheter hor till samma agare belastas de alltid av samma
inteckningar. Om man vill upplésa den gemensamma inteckningen fér nagon av
fastigheterna maste alla gemensamma inteckningar avlyftas samtidigt for samma lagenhet. |
annat fall skulle en situation uppsta dar bade gemensamma och separata inteckningar

belastar en och samma fastighetsagares lagenheter, vilket inte ar tillatet enligt jordabalken.

En gemensam inteckning far saledes inte upplésas om nadgon annan gemensam inteckning i
fastigheterna forblir i kraft efter upplésningen. Fastighetsdgaren kan anstéka om upplésning.

Pantrattsinnehavarnas samtycke till upplésningen behovs.

Forutsattningarna for att avlyfta en gemensam inteckning fran fastigheter som hor till olika
agare varierar beroende pa om fastigheterna har ett primart eller sekundart pantansvar. Nar
fastigheterna som ar objekt i en gemensam inteckning tillhér olika personer behéver inte alla

inteckningar upplésas samtidigt.
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8.9.7. Forfarandet vid andring av inteckning

Andring av en inteckning ska s6kas med en anstkan som undertecknas av sokanden (med
undantag av anstkningar som gors i Fastighetsoverlatelsetjansten). Vid ansékan om andring
av en inteckning for vilken ett skriftligt pantbrev har getts, omvandlar
inskrivningsmyndigheten pantbrevet till elektronisk form samtidigt som andringen av
inteckningen faststélls. Det skriftliga pantbrevet som andringen géller ska bifogas ansokan i
original, och innehavaren av pantbrevet registreras som mottagare av det elektroniska
pantbrevet. Férfarandet ar likadant nér en anteckning gors i lagfarts- och inteckningsregistret
om &ndring av en inteckning med stod av ndgon annan lag, om det skriftliga pantbrevet i

original har lamnats till inskrivningsmyndigheten.

Om ansodkan galler att konvertera ett skriftligt pantbrev till ett elektroniskt, behdver ett
kreditinstitut som avses i kreditinstitutslagen eller ett specialfinansieringsbolag som avses i
lagen om statens specialfinansieringsbolag (i praktiken bankerna) inte bifoga det skriftliga
pantbrevet i original till ansékan om andringen, om pantbrevet fér ovrigt specificeras
tillrackligt val och sbkanden meddelar inskrivningsmyndigheten att det pantbrev som ar i

s6kandens besittning kommer att makuleras.

8.9.8. Andring av inteckning pa grundval av en myndighets anmalan

En inteckning kan i vissa fall dodas eller avféras pa grundval av en myndighets anmalan.
Utsdkningsmyndigheten ska med stdd av utsdkningsbalken meddela inteckningar som ska
dodas till inskrivningsmyndigheten. Inskrivningsmyndigheten ska géra behovliga
anteckningar i registret pa basis av utsokningsmyndighetens anmalan, och om inteckningen
inte dodats helt, ge ett pantbrev som motsvarar den andrade inteckningen. En inteckning
kan dédas aven om pantbrevet eller en motsvarande inteckningshandling inte har lamnats till
utsékningsmyndigheten och utsdékningsmyndigheten darfor inte kan lamna den till
inskrivningsmyndigheten. Uts6kningsmyndigheten ansvarar fér dédandet av handlingen. |

detta fall kan inteckningen dédas dven om handlingen annu inte dédats.

Om utsokningsmyndigheten pa auktion eller under hand salt ett outbrutet omrade, ska
overlatelsehandlingen fogas till anmalan. Inskrivningsmyndigheten skaffar en beteckning for

det outbrutna omradet.
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8.9.9. Andring av inteckning pa fastighetsregisterférarens initiativ

Om en inteckning eller annan inskrivning ska avforas eller annars andras pa grund av ett
lagakraftvunnet beslut vid inldsning eller fastighetsbildning, gér inskrivningsmyndigheten
behdévliga andringar i inskrivningarna enligt myndighetens anmaélan. Ett nytt pantbrev ges
Over den &ndrade inteckningen bara om en borgenar eller 4garen har begart det.

Den som genomfor fastighetsforrattningen gor vissa anteckningar som ankommer pa hen i

lagfarts- och inteckningsregistret. Forfarandet for detta beskrivs narmare i handboken om

forrattningsforfarandet.

8.9.10. Byte och dbdande av pantbrev

Pantbrevsinnehavaren har ratt att byta ut ett skadat eller utslitet pantbrev mot ett nytt
pantbrev med samma innehall. Pantbrevet som byts maste dock vara helt och fullt
identifierbart. Fran och med 1.6.2017 utfardas ett nytt pantbrev alltid i elektronisk form. For
tydlighetens skull far pantbrevet dven bytas ut om inteckningsobjektet andrats, till exempel

da ett outbrutet omrade fatt en ny fastighetsbeteckning vid en fastighetsbildning.

Byte av pantbrev kan stkas av fastighetsdgaren eller den pantrattsinnehavare som har

pantbrevet i sin besittning. Det nya pantbrevet ges till den som begart bytet.

Byte och dodande av pantbrev ska atskiljas. Nar handlingen forkommit eller skadats iakttas
lagen om dédande av handlingar (dédande som ansdkningsarende). Nar en forkommen eller
skadad handling har dodats, ges ett nytt pantbrev som motsvarar det dodade pantbrevet pa
begaran till den som sokt dodande i enlighet med jordabalken. Det nya pantbrevet ges alltsa
inte automatiskt, utan forst efter begaran av den som anstkt om dédande. En anteckning om
att ett nytt pantbrev utfardats gors i lagfarts- och inteckningsregistret. Anteckningen gors

bade vid byte av pantbrev och da ett nytt pantbrev utfardas i stallet for ett som dddats.

9. Overlatelseskatt

Enligt lagen om 6verlatelseskatt ska forvarvaren betala skatt pa dverlatelse av aganderatt till

en fastighet. Utdver fastigheter galler skatteskyldigheten aven for:

¢ kvotdelar eller outbrutna omraden av fastigheter, flera fastigheters samfallda omraden

eller outbrutna omraden av sddana samt andelar av samfallda omraden,


https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/expertanvandare/handbocker-och-ersattningsuppgifter/handbok-forrattningsforfarandet-hff
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/fastigheter/expertanvandare/handbocker-och-ersattningsuppgifter/handbok-forrattningsforfarandet-hff
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e arrende- eller nyttjanderatter vars innehavare enligt jordabalken &r skyldig att anstka
om inskrivning av sin ratt,

e en byggnad eller konstruktion som pa ett bestaende satt betjanar anvandningen av en
fastighet samt

e Overlatelse av ratt att bilda sammanslutning, som jamstélls med fastighetsoverlatelse.

Inskrivningsmyndigheten 6vervakar att 6verlatelseskatt betalats till riktigt belopp vid
inskrivning av forvarvet. Om sdkanden i inskrivningsarendet inte lamnar den kompletterande

utredning om skatten som begars, ska ansdkan avvisas.

Sokanden av lagfart har ratt att soka Skatteférvaltningens forhandsavgorande om
skyldigheten att betala skatt samt om skattens belopp. Forhandsavgorandet ar avgiftsbelagt.
Skatteforvaltningen kan aven ge ett forhandsavgorande da 6verlatelsen redan skett och

arendet ar anhangigt hos inskrivningsmyndigheten.

Ingen skatt behdver betalas om skattebeloppet understiger 10 euro. Om tva personer har
kopt hélften var av en lagenhet behdver ingendera betala skatt om skatten understiger 10
euro per person. Da en person ensam har kopt tva fastigheter och skatten pa den
sammanlagda kopeskillingen 6verstiger 10 euro och lagfart pa fastigheterna soks samtidigt,

ska skatt betalas @ven om den understiger 10 euro per fastighet.

Overlatelseskatten ska betalas pa eget initiativ senast vid ansékan om inskrivning.
Betalningen av skatten ska anmalas till Skatteforvaltningen. En 6verlatelseskattedeklaration

ska alltid lamnas, aven om den skatt som ska betalas ar O euro.
Betalning och kontroll av 6verlatelseskatt i inskrivningsforfarandet i olika situationer:
Forvarvet har skett 1.11.2019 eller senare:

e Betalning i MinSkatt eller pa banken med personligt referensnummer
o Overlatelseskattedeklaration i MinSkatt eller p& pappersblankett
¢ Betalningen av skatten 6vervakas med hjalp av en granssnittsforfragan mellan

Skatteforvaltningen och Lantmateriverket.
Forvarvet har skett fore 1.11.2019, skatten har betalats fore 1.11.2019:

¢ Betalning genom giroblankett for dverlatelseskatt

¢ Ingen skyldighet att deklarera 6verlatelseskatt
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e Betalningen av skatten pavisas med ett betalningskvitto.
Forvarvet har skett foére 1.11.2019, skatten har inte betalats fére 1.11.2019:

Betalning i MinSkatt eller pa banken med personligt referensnummer

Ingen skyldighet att deklarera dverlatelseskatt

I inskrivningsforfarandet kontrolleras betalningen av skatten med hjalp av ett utdrag ur
MinSkatt eller ett separat intyg fran Skatteforvaltningen.

Se aven kapitel 9.12 Preskribering av skatt.

Mer information om skyldigheten att betala 6verlatelseskatt, betalning av skatt och

inlamnande av dverlatelseskattedeklaration i olika fall finns i Skatteforvaltningens

anvisningar och Skatteforvaltningens detaljerade anvisningar om dverlatelseskatt.

9.1. Skattens belopp

Skattens belopp ar 3 % av kopeskillingen eller vardet av annat vederlag vid 6verlatelser som
skett 12.10.2023 eller senare. Vid 6verlatelser som skett fore 12.10.2023 ar skattebeloppet 4
%.

9.2. Forvarv mot vederlag

D4 flera fastigheter har salts pA samma kopebrev och lagfart soks pa alla fastigheter
samtidigt, beraknas 6verlatelseskatten pa hela kopeskillingen. Om lagfart pa fastigheterna
soks separat, beraknas skatten pd varje fastighet och inskrivningsmyndigheten kontrollerar
att ratt skatt betalats pa dverlatelsen av den fastighet som lagfarten galler. Om stkanden
inte framlagger hur kopeskillingen ar fordelad pa fastigheterna, beraknas skatten pa hela
kopeskillingen nar den forsta inskrivningen soks. Vederlaget bestar normalt av en
kopeskilling i pengar och en skuld som kdparen 6vertar fran saljaren. Vid berakningen av
skatten ska som vederlag ocksa beaktas ett skogsforbattringslan i vilket fastigheten utgor

pant och for vilket fastighetsagaren ansvarar som galdenar.

Om skattegrunden har uttryckts i utlandskt mynt, ska den omraknas till finskt mynt for
utrakning av skatten enligt Europeiska centralbankens valutakurs. Omrakningen gors i

enlighet med valutakursen for betalningsdagen.

Skattebeloppet bestams pa grundval av vardet av det vederlag som avtalats i kopebrevet.


https://www.vero.fi/sv/privatpersoner/boende/bostadskop/
https://www.vero.fi/sv/privatpersoner/boende/bostadskop/
https://www.vero.fi/sv/Detaljerade_skatteanvisningar/anvisningar/?page=1&query=%C3%B6verl%C3%A5telseskatt
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9.2.1. Byggnadsskyldighet och entreprenadavtal i samband med fastighetskop

Enligt jordabalken betraktas saljarens byggnadsskyldighet i samband med fastighetskép
som en del av kdpet, om inte annat avtalats. Om det &r fraga om Gverlatelse av en byggnad
som grundar sig pa ett entreprenadavtal, behtver 6verlatelseskatt i detta avseende inte
betalas. Daremot, nar det galler en byggnadsskyldighet som ingar i ett fastighetskdp ska
overlatelseskatt betalas pa hela kopeskillingen.

Da det i kopebrevet avtalats om séljarens byggnadsskyldighet och skatt inte har betalats pa
hela kopeskillingen, ska man vid inskrivningsforfarandet alltid forete foljande utredning om
grunderna for skattepliktigt och skattefritt vederlag:

e utredning om att saljaren ar registrerad i bade forskottsuppbdrdsregistret och
momsregistret

e utredning om att ett separat entreprenadavtal om byggande har ingatts.

Aven om en del av 6verlatelsepriset kan anses vara befriat frAn 6verlatelseskatt pa
ovannamnda grunder, ska fordelningen av vederlaget mellan & ena sidan byggandet och a
andra sidan resten av kopeskillingen vara verklig. Vid behov begars ett utlatande fran

Skatteforvaltningen.

9.2.2. Fordelning av vederlaget mellan fastigheten och 16s egendom

Om samma forvarvare utover fastigheten erhdller annan egendom eller om 6verlatelsen av
ratt att bilda bolag ocksa galler annan egendom &n fastigheten och om férdelningen av
vederlaget inte utretts, beraknas skatten pa hela vederlaget. En specifikation 6ver 16s
egendom finns vanligtvis i kdpebrevet, men vid lantgardskop kan aven en fordelning som

skattemyndigheten gjort for inkomstbeskattningen foretes.

I inskrivningsforfarandet vid utredning av beloppet pa dverlatelseskatten litar man i princip pa
det varde pa los egendom som anges i kopebrevet. Om vérdet pa den l6sa egendomen inte

pa ett vasentligt satt skiljer sig fran det varde som kan harledas utifran en allman

uppfattning, ska man inte begara ett utlatande fran Skatteforvaltningen. Losoreférteckningar

kravs inte i inskrivningsférfarandet.

9.2.3. Anslutningar

Om en anslutning har angetts som 16s egendom i 6verlatelsehandlingen, kan man lita pa det

i inskrivningsforfarandet och sékanden behdver inte forete anslutningsavtalet.



Inskrivnings 135 (164)
handbok

28.5.2024 (uppdaterat 1.10.2025)

9.2.4. Kostnader for kommunaltekniska arbeten

Om kommunen eller annan saljare redan fore kdpet har atagit sig att sta for kostnader for
kommunaltekniska arbeten for vilka betalningsskyldigheten éverfors till kdparen, ar det fraga
om vederlag for vilket 6verlatelseskatt ska betalas. Sadana kostnader ar till exempel
tomtagarens kostnader fér anslutning till vatten- och avloppsnéat samt gravning.

9.2.5. Fastighetsskatt

Da koparen 6vertar ansvaret for fastighetsskatten ska skatten inte anses som en del av
kopeskillingen, inte ens da koparen enligt ett separat villkor som intagits i kopebrevet atagit
sig att betala den fastighetsskatt som faststallts for kalenderaret men annu inte betalats vid
koptidpunkten.

9.2.6. Gardsstodsrattigheter

Fram till utgdngen av 2022 betraktades Overlatelser av gardsstodsrattigheter som
overlatelser av 16s6re, och Overlatelseskatt har inte faststallts for dessa. Kopebrevet bor
utvisa hur manga gardsstodsrattigheter som salts. Skatteforvaltningens utlatande behdver

inte begaras i fraga om gardsstodsrattigheter som namns i képebrevet.

Jordbrukets stodsystem avskaffades vid utgangen av 2022. Den sista gadngen en
jordbrukare kunde ansdka om stod pa grundval av stodrattigheter var sommaren 2022. Efter
ansokan om stod har stodrattigheten inte langre nagot separat varde och kan inte langre
vara foremal for kopeskilling vid lantgardskop. Kopeskillingen for en aker ar da i sin helhet

vederlag som omfattas av 6verlatelseskatt.

9.2.7. Byte

Overlatelseskatt ska dven betalas d& vederlaget utgors av egendom som avses i lagen om
Overlatelseskatt, dvs. nar fastigheten bytts mot en annan fastighet eller mot vardepapper.
Eftersom det vid byte av egendom sker tva overlatelserattshandlingar, ska dverlatelseskatt

betalas pa vardera éverlatelsen.

Exempelvis om A byter sin fastighet mot B:s fastighet, ska A betala skatt pa vardet av den
fastighet som A Overlatit och B pa vardet av den fastighet som B Overlatit. Om A ocksa
betalar pengar eller annat vederlag, berdaknas A:s Overlatelseskatt pa vardet av fastigheten
med tillagg av vederlagets belopp. B:s dverlatelseskatt beraknas da pa vardet av B:s

fastighet minskat med pengarna eller annat vederlag.
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Ett utldtande om vardet pa fastigheten eller nyttjanderatten begars fran Skatteforvaltningen.
Vid byten godkanns emellertid eventuella bytesvarden som anges i byteshandlingen (och
overlatelseskatt som betalats utifran dem), och inget utlatande behover begaras férutom nar
det handlar om en slaktnings eller annan narstaendes intressekoppling.

Se kapitel 9.7.2 om skattefria fastighetsbyten.

9.3. Helt eller delvis vederlagsfria forvarv

9.3.1. Férvarv mot vederlag vid kvarlatenskapsavvittring och arvskifte

Skyldigheten att betala dverlatelseskatt ar oftast anknuten till férvarv som rér anvandning av
utomstaende medel. Med utomstadende medel avses tillgangar som inte ingar i arvlatarens

kvarlatenskap eller omfattas av giftoratt.

Nar en person far fast egendom vid kvarlatenskapsavvittring eller arvskifte genom att
anvanda utomstaende medel, ska overlatelseskatt betalas pa de utomstdende medlen. Om
en del av de utomstdende medlen anvants till I6s egendom som forvarvats samtidigt och en
utredning om hur medlen fordelas mellan fast och 16s egendom finns i skiftesinstrumentet
eller annars givits pa tillforlitligt satt, ska 6verlatelseskatt betalas pa den del som motsvarar
fastighetens varde. Avvittrings- och skiftesinstrumentet utvisar vanligtvis huruvida boet har
medel som kunnat tas i ansprak for att betala vederlaget utan anvandning av utomstaende

medel.

Om fastigheten skiftas separat forst efter det att boets penningmedel skiftats genom ett
tidigare partiellt arvskifte, ingar de medel som erhallits vid partiell avvittring och partiellt
arvskifte inte langre i giftoratten eller boets interna medel. Deras anvandning som
utjamningspost i en senare patrtiell eller slutlig avvittring eller ett senare partiellt eller slutligt
arvskifte innebar saledes anvandning av utomstaende medel. Det &r inte fraga om
anvandning av utomstaende medel nar ansvaret for ett Ian i boet dvertas i samband med

avvittring eller arvskifte.

Om dodsbodelagare for dodsboets rakning salt skog fran en fastighet som horde till
kvarlatenskapen fore arvskiftet och erhallit penningmedel, ska anvandning av dessa medel
som "vederlag” i skiftet inte anses som betalning av vederlag med medel utanfér dédsboet.
Daremot om nagon i arvskiftet forvarvar en fastighet genom att betala vederlag till en annan
delagare med skogsinkomster fran senare forséljning av virke fran den berorda fastigheten,

ska skatt betalas pa vederlaget.
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9.3.2. Laglott

Andringen av jordabalken innebar att fran och med 1.2.2003 kan laglotten betalas ut i
pengar, sdvida detta inte har forbjudits i testamentet. Innan dess hade arvingen en
foremalsspecifik ratt till den avlidnes egendom. Efter andringen ska betalningen av laglotten
till arvingen betraktas som en i arvdabalken asyftad obligationsrattslig prestation, sa det ar
inte fraga om betalning av vederlag. Om personen har avlidit efter 1.2.2003 betalas
overlatelseskatt inte pa utbetalning av laglott &ven om medel utanfor boet anvands for

utbetalningen.

9.3.3. Overlatelse av dodsboandel

Till den del som dodsboet omfattar fastigheter eller vardepapper anses overlatelse av en
dodsboandel mot vederlag en dverlatelse som omfattas av 6verlatelseskatt. Skyldigheten att
betala dverlatelseskatt uppstar dock endast da det i fraga om en fastighet eller ett
vardepapper sker ett civilrattsligt agarbyte. Sddana agarbyten som leder till skyldigheten att

betala 6verlatelseskatt ar bland annat

e arvskifte,
e Overlatelse av alla dodsboandelar till samma person och efterféljande upphérande av
dodsboet samt

o forsaljning av tillgangar som omfattas av Overlatelseskatt fran dodsboet.

| fraga om fastigheter och arrenderatter som omfattas av inskrivningsskyldighet borjar
skatteskyldigheten nar ett forvarv som kan lagfaras och inskrivas uppstar for forvarvaren.
Nar det forvarv som ska inskrivas omfattar en eller flera 6verlatelser av en dédsboandel, &r
Skatteforvaltningens utlatande om overlatelseskattens belopp vanligtvis nédvandigt for att
avgora inskrivningsarendet. Utlatandet bor begéras fran Skatteforvaltningen fére ansokan

om inskrivning, och det erhdllna utlatandet ska bifogas inskrivningsansokan.
Begéaran om utlatande ska atféljas av en utredning om

¢ tillgangarna i dédsboet vid tidpunkten for kopet av dodsboandelen,
o koOpet av dodsboandelen (kopia av kopebrevet),
¢ egendomen som erhallits fran dodsboet genom arvskifte eller pa annat satt och

egendomens varde (kopia av arvskiftesinstrumentet),
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e eventuella atgarder som har forandrat tillgangarna i dédsboet mellan képet av
dodsboandelen och det civilrattsliga forvarvet av tillgangar i dodsboet (t.ex. partiella
arvskiften eller skiften av dubbla dédsbon).

9.3.4. Avvittring

Vid forvarv av fastighet i samband med avvittring ska skatt betalas till den del annan
egendom an den som avvittringen galler och som omfattas av giftoratt har givits som

vederlag, dvs.

e da det sker ett agarbyte av en fastighet eller ett vardepapper i samband med
avvittringen och

e dadetisamband med awvittringen anvands medel som inte ingar i
avvittringsegendomen, dvs. inte omfattas av giftoratt, och da prestationen till sin natur

ar vederlag.

D4 ansvaret for en skuld som tillhor boet 6vertas vid avvittring ar det inte frdga om
anvandning av utomstadende medel. Nar en make som &ger fastigheten far behalla den i
avvittringen, behover denne inte betala skatt pa den utbetalda utjamningen som eventuellt

betalats med utomstdende medel. | detta fall r det inte frdga om ett fastighetsforvarv.

Maken ar inte skyldig att betala 6verlatelseskatt pa den utjamning som denne betalat pa
grund av utjamningsskyldighet. | stallet ska skatt betalas pa varje betalning med
utomstdende medel for att forvarva fastigheten som overstiger beloppet for
utjamningsskyldighet. Problemet kan ofta vara att avvittringsinstrumentet inte innehaller en
avvittringskalkyl och det inte heller p& annat séatt kan utredas vilken del av de anvanda
utomstdende medlen som utgor utjamning respektive skattepliktigt vederlag for
fastighetsforvarvet. | avsaknad av en utredning anses hela beloppet pa de utomstaende
medlen vara skattepliktigt. | dessa situationer rekommenderas att man inhamtar
Skatteforvaltningens utlatande om saken. Om ett engangsbelopp av underhallsbidrag
anvants som vederlag nar en fastighet forvarvats i samband med awvittring, behdver

Overlatelseskatt inte betalas for den delen.

9.3.5. Avskiljande

Makarna kan ha ingatt ett aktenskapsforord som utesluter giftoratten. | detta fall omfattas
fastighetsforvarv i samband med avskiljande av egendom skyldigheten att betala

overlatelseskatt. Overfoéringar av fast egendom mellan sambor kan géras genom ett
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koépebrev eller bytesbrev som uppfyller formkraven i jordabalken, eller i form av férvarv
genom avskiljande. Alla dessa ar forvarv som omfattas av Overlatelseskatt.

9.3.6. Gava

Normalt behéver endast gavoskatt betalas pa en gava. Om skillnaden mellan fastighetens
och vederlagets varde ska betraktas som gava, faststéller Skatteforvaltningen den gavoskatt
som forvarvaren ska betala. Detta kontrolleras inte i samband med lagfartsansékan.
Inskrivningsmyndigheten kontrollerar att 6verlatelseskatt betalas pa den del av forvarvet som
inte grundar sig pa gavan. Ett gavobrev dar gavomottagaren tar 6ver ansvaret for en skuld

omfattas av Overlatelseskatt. Skatten beraknas pa skuldbeloppet.

Har ett barn kopt en fastighet med medel som denne fatt i gava fran sina foraldrar, ska
overlatelseskatt uttas pa kopet aven om gavoskatt betalats pa de medel som anvants for

betalning av kdpeskillingen.

9.3.7. Upplosning av samagandeforhallande

Uppldsning av samagandeforhallande betyder omvandling av aganderatten till en kvotdel till
aganderdtt till ett bestamt omréde (se kapitel 2.3). Overlatelseskatt behdver inte betalas pa
skiftesavtalet. Overlatelseskatt ska dock betalas pa en eventuell prisskillnadsersattning som

betalats i samband med upplésningen.

Det &r inte frdga om upplosning av ett samagandeforhallande nar fastigheternas saméagare
upploser samagandeforhallandet genom att byta brakdelar av fastigheterna med varandra.
D4 ar det frdga om ett byte, och dverlatelseskatt ska betalas pa de bradkdelar som ingatt i
bytet.

Exempel: A och B ager tva fastigheter tillsammans. Bada har ¥2-aganderatt till
fastigheterna. A och B ingar ett avtal genom vilket de byter sina Y2-andelar av
fastigheterna med varandra. Enligt avtalet ska A och B var foér sig ensam aga en

av de tva fastigheter som avtalet géller.

9.4. Arrende- och nyttjanderatt

Skatt ska betalas pa alla sadana Overlatelser av nyttjanderatter som enligt jordabalkens
bestammelser omfattas av inskrivningsskyldighet. Skatten bestams enligt samma grunder

som vid fastighetsoverlatelse. Eftersom forutsattningen for erlaggande av skatt ar
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overlatelse, ska skatt inte uppbaras vid upplatande av en arrenderétt och inte heller vid

fornyande av ett gammalt arrendeavtal.

9.5. Byggnad eller konstruktion som pa ett bestaende satt betjanar
anvandningen av en fastighet

Skatt ska ocksa betalas pa tverlatelse av byggnader separat fran mark. Skyldigheten att
betala skatt dvervakas dock inte i samband med lagfart eller inskrivning av en sérskild
rattighet. Inskrivningsmyndigheten dvervakar inte heller skatteskyldigheten nar
arrendegivaren saljer en byggnad pa arrendeomradet till arrendetagaren i samband med

upplatandet av arrenderéatten. Skatteforvaltningen ansvarar for 6vervakningen.

9.6. Bolagsrattsliga forvarv samt privatuttag, annan utdelning av
medel eller upplosning av samagandeférhallande

9.6.1. Kapitalinvestering eller apport

Skatt ska betalas for dverlatelse av fastighet till 6ppet bolag, kommanditbolag, aktiebolag
eller annat samfund som sker mot aktier eller andelar eller i form av annan kapitalinvestering
saval d& samfundet bildas som under dess existens. | samband med att féretag bildas for en
foretagare ofta dver sin fastighet till foretagsformoégenheten och far i gengald aktier i bolaget
eller andelar i ett dppet bolags eller kommanditbolags formdgenhet. Annan egendom an
pengar (till exempel en fastighet) som investeras i bolaget kallas apport. Skatten bestams
utifrén det gangse vardet pa den dverlatna egendomen, sa i dessa situationer ska man

begara Skatteforvaltningens utlatande. En stiftelse ar inte ett samfund som avses ovan.

Lagen om overlatelseskatt innehaller en bestammelse om Gverlatelse av fastighet eller
vardepapper i samband med vissa verksamhetsoverlatelser. Nar en verksamhetséverlatelse
skett i fall som avses i bestammelsen ar apportoverlatelsen befriad fran skatt. Ifall att
verksamhetsoverlatelsen skett fore 9.10.2023, verkstélls skattebefrielsen antingen genom att
skatten aterbars i efterhand eller att Skatteférvaltningen meddelar ett beslut i arendet pa
forhand. Om sdkanden inte kan forete ett beslut om skattebefrielse som vunnit laga kraft ska
skatten vara betald d& inskrivning soks. Ifall verksamhetsoverlatelsen skett 9.10.2023 eller
senare, beviljas lagfart eller inskrivning i legoratt utan betald dverlatelseskatt eller utlatande
av Skatteforvaltningen ifall det namns i avtalet att dverlatelsen fyller kraven i lagen om
beskattning av inkomst av naringsverksamhet. Forsékran kan aven ges som ett skilt, fritt

formulerat meddelande.
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Skatt behover inte betalas pa foretagsregleringar som gjorts efter 1.1.2018 och som
Overensstammer med inkomstskattelagen, dér en person som bedriver néring, utdvar yrke
eller bedriver jord- eller skogsbruk bildar ett aktiebolag som ska fortsatta denna verksamhet
och egendomen inom denna verksamhet 6verférs som apport till det aktiebolag som ska
bildas. Overlatelsen av egendomen sker genom att en dverlatelsehandling 6ver
apportegendomen (apportavtal) upprattas i samband med avtalet om bolagsbildning.
Overlatelseskattefriheten forutsatter att andringen av verksamhetsformen uppfyller kraven i
inkomstskattelagen. Lagfart pa den egendom som &verlats i apportavtalet och inskrivning av
den arrenderatt som overlats i apportavtalet beviljas utan betalning av dverlatelseskatt eller
begaran om utlatande fran Skatteforvaltningen, nar apportavtalet innehaller en specifikation
over apportegendomen och en forséakran (eller ett omnamnande) om att verlatelsen
uppfyller kraven i inkomstskattelagen. Forsakran kan ocksa ges i form av en separat fritt
formulerad anméalan. Om apportoverlatelsen uppfyller kraven endast med avseende pa en
viss specificerad del av egendomen, ska Gverlatelseskatt betalas pa den 6vriga 6verlatna
egendomen. D& kan man vid behov begéara Skatteforvaltningens utlatande om
overlatelseskatten. Nar en fastighet 6verlats i en verksamhetsoverlatelse eller som apport,

ska avtalet om Gverlatelsen upprattas i den form som anges i jordabalken.

9.6.2. Privatuttag eller upplésning av samfund

Skatt ska ocksa betalas for fastighetsforvarv som grundar sig pa en bolagsmans privatuttag
under bolagets livstid eller annan utbetalning av medel eller upplésning av samfund. Skatten
beraknas pa den 6verlatna egendomens gangse varde vid overlatelsetidpunkten. Ett

utlatande om det gangse vardet ska begéaras fran Skatteforvaltningen.

9.6.3. Overlatelse av ratt att bilda bolag

Overlatelse av ratt att bilda bolag jamstalls ocks& med 6verlatelse av dganderatt till fastighet,
om fastigheten har férvarvats for ett under bildning varande sammanslutnings rakning.
Overlatelse av ratt att bilda bolag handlar darfor om dverlatelse av aganderatt till fastighet

och inte om overlatelse av vardepapper. Ratten att bilda bolag kan dverlatas helt eller delvis.

Det ar tydligast fraga om Overlatelse av ratt att bilda bolag da den som kopt fastigheten for
ett under bildning varande sammanslutning (den sa kallade forkoparen) genom skriftligt avtal
fore bolagets konstituerande stamma och teckning av aktier dverlater hela ratten att bilda
bolag till en eller flera instanser som bildar sammanslutningen. Overlatelse av rétt att bilda

bolag ar till sin civilrattsliga natur ett I16soreskop, sa overlatelseavtalet behover inte upprattas
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i skriftlig form. Vid 6verlatelse av ratt att bilda bolag ska 6verlatelseskatt alltsa betalas bade
pa fastighetsforvarvet for ett under bildning varande bolags rakning och vidaretverlatelsen
av ratt att bilda bolag.

Men att det i stéllet for eller utdver en forkopare finns andra bildare tyder alltid pa en
overlatelse av ratt att bilda bolag och ger anledning att utreda saken noggrannare. Vid
behov kan man begara ett utlatande fran Skatteforvaltningen.

9.6.4. Andring av bolagsform, fusion och delning

Skatt behover inte betalas for Gverlatelse av fastighet till ett samfund som fortséatter den
overforda verksamheten da det grundar sig pa andring av samfundsform, fusion eller pa
delning i enlighet med lagen om beskattning av inkomst av naringsverksamhet, om
arrangemanget genomfors enligt den lagstiftning som géller ifragavarande samfund.
Fusionen och delningen trader i kraft nar verkstallandet av dem har antecknats i
handelsregistret. | inskrivningsforfarandet ska forverkligandet av detta kontrolleras i

handelsregistret.

9.7. Befriade fran skatt
9.7.1. Befriade fran overlatelseskatt ar

¢ Finska staten och statliga inréattningar, med undantag av affarsverk (Forststyrelsen
och Senatfastigheter)

¢ Folkpensionsanstalten

e Fonden for industriellt samarbete Ab

¢ Finlands Bank

e Jubileumsfonden for Finlands sjalvstandighet Sitra

e Statens sékerhetsfond

e Landskapet Aland, kommuner, samkommuner, férsamlingar eller registrerade

religivsa samfund.

Enligt lagen om 6verlatelseskatt iakttas skattefrinet grundad pa internationella avtal till den
del vad som bestams i internationella avtal som ar bindande fér Finland. Bestammelser om
skattefrihet for institutioner inom Europeiska gemenskaperna som ar placerade i Finland

finns i lagen om Overlatelseskatt.
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9.7.2. Vissa byten och overlatelser av fastigheter

Enligt lagen om Overlatelseskatt ar vissa byten och vissa Gverlatelser enligt
landsbygdsnaringslagstiftningen befriade fran skatt. | de flesta av dessa situationer &r
forutsattningen for skattefrineten ett intyg om skattefrinet som utfardats av naringslivs-, trafik-
och miljécentralen eller Skogscentralen.

9.8. Skattefrihet for forsta bostad

Skattefrineten for forsta bostad galler inte 6verlatelser dar avtalet ingatts 1.1.2024 eller
senare. Vid overlatelser som gjorts fore 1.1.2024 forutsatter skattefrineten for forsta bostad
bland annat foljande:

e Aaldersgrans: forvarvaren ska vara mellan 18 och 40 ar vid tidpunkten for
undertecknandet av dverlatelseavtalet

o tidigare dgande: forvarvaren har inte 1990 eller senare &gt minst halften av ett
bostadshus eller av aktier som ger besittningsratt till en bostadslagenhet

o fdrvarvaren har i sin ago skaffat en fastighet och minst hélften av ett bostadshus som

finns eller uppfors pa fastigheten.

Nar det finns flera forvarvare galler skattefrineten endast den andel av 6verlatelsepriset som

hanfor sig till en férvarvare som uppfyller forutsattningarna i lagen.

Skattefrihet féreligger inte om en person kdpt en fastighet for ett under bildning varande

bolags rékning och inte till sig sjalv.

Fran och med 1.11.2019 ingar férsakran om tidigare dgande och att bérja anvanda bostaden
fran koparen av forsta bostad i den 6verlatelseskattedeklaration som koparen lamnar till
Skatteforvaltningen. Inskrivningsmyndigheten far da uppgiften om forvarvets skattefrihet
direkt fran Skatteforvaltningen. Vid forvarv som skett fore 1.11.2019 ska man for att uppfylla
villkoren for skattefrihet lamna Skatteforvaltningens utlatande om tidigare dganden samt
sOkandens egen forsakran om att det ar fraga om en forsta bostad som bilaga till ansdkan.

Detta kan vara en separat handling eller inga i kdpebrevet.

Skattefrineten berors ocksa av en arealbegransning som galler marken. Pa icke planlagt
omrade jamstalls med fastighet och en byggnad pa den en byggnadsplats till den del dess
areal &r hogst 10 000 kvadratmeter och pa planlagt omrade av hégst den storlek som galler

for en tomt eller byggnadsplats enligt planen. Skattefrineten galler saledes inte den del av
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overlatelsepriset som hanfor sig till omradet utéver ovan namnda arealbegréansning. | detta
fall ska man begara Skatteforvaltningens utlatande om 6verlatelseskatten och kontrollera
betalningen av skatten. Om kopebrevet anger férdelningen av kdpeskillingen och andelen
som overstiger 10 000 m2 och skatten har betalats for detta, begérs inte ett separat
utlatande fran Skatteforvaltningen.

9.9. Tidpunkt for betalning av skatt

9.9.1. Anstkan om lagfart och inskrivning samt 6verlatelseskatt

Overlatelseskatt ska betalas pa eget initiativ senast vid anstkan om lagfart eller inskrivning
av 6verféring av en arrenderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet. Lagfart eller
inskrivning ska sokas inom sex manader fran det att Gverlatelsehandlingen eller nagon
annan handling som ligger till grund for forvarvet undertecknats. Aven for forvarvare av ett
outbrutet omrade borjar lagfartstiden d& atkomsthandlingen undertecknas. | fraiga om gifto-
och arvsrattsliga forvarv borjar tidsfristen pa sex manader l6pa nar forvarvet vunnit laga

kraft. Forsenad ansokan leder till drojsmalsforhojning (se kapitel 9.11).
Tidsfristen for ansokan om lagfart och inskrivning forlangs inte till exempel pa grund av

e ett uppskjutande eller upplésande villkor i &tkomsthandlingen

e avsaknad av makens samtycke eller formyndarrattsligt tillstand

e att kommunens eller statens beslut om forképsréatt inte har vunnit laga kraft

e att sdljarens vederborliga organ inte har godkant 6verlatelsen nar saljaren av
fastigheten eller nyttjanderatten ar en sammanslutning (aktiebolag,
bostadsaktiebolag, andelslag, forening, stiftelse) eller

e att fastigheten eller nyttjanderatten har forvarvats for ett under bildning varande

sammanslutnings rakning.

9.9.2. Havning av villkorlig éverlatelse genom avtal

Skatt ska betalas vid anstkan om lagfart eller inskrivning av éverforing av nyttjande- eller
arrenderatt aven om kopet ar villkorligt (upplésande eller uppskjutande villkor). Om kodpet

inte genomfors kan Skatteforvaltningen aterbara skatten pa ansokan.

Om en overlatelse med uppskjutande villkor havs innan villkoret for éverlatelse av

aganderatten uppfylls, behover dverlatelseskatt inte betalas pa havningsavtalet. Innehallet i
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det uppskjutande villkoret ar irrelevant. Om havningsavtalet i stallet for ett uppskjutande
villkor grundar sig pa ett upplésande villkor, bedoms havningsavtalet pa annat satt.

Nar en villkorlig 6verlatelse havs genom avtal och villkorligheten grundar sig pa ett
upplosande villkor, uttas dverlatelseskatt pa havningsavtalet. Endast om havningen skett pa
grundval av ett villkor eller annat avtalsbrott i en situation dar den &ven skulle ha kunnat bli
havd genom dom ska havningsavtalet anses vara befriat fran overlatelseskatt. | sddana fall
aterbars ocksa eventuell betald 6verlatelseskatt pa den forsta, dvs. upphavda, éverlatelsen

pa ansokan.
Vad galler inskrivningsforfarandet rekommenderas foljande:

Om en overlatelse med uppskjutande villkor har havts genom avtal fére 6verforingen av

aganderatten, dvs. under den sa kallade interimsperioden:

e Overlatelseskatt behover inte betalas pa havningsavtalet
o lagfartsskyldighet uppstar inte for saljaren nar fastigheten atergar till hen

¢ sdljaren kan dock beviljas en fortydligande lagfart.

Om en overlatelse med uppskjutande villkor har havts pa andra grunder &n villkoret under

interimsperioden:

e Overlatelseskatt behover inte betalas pa havningsavtalet

o lagfartsskyldighet uppstar for saljaren pa grundval av havningsavtalet

o koparens havda férvarv understks som mellanliggande férvarv, men inte heller har
undersoks fragor kring dverlatelseskatt och skattemyndighetens utlatande behovs inte

e eventuell 6verlatelseskatt som kdparen betalat aterbetalas till koparen med stod av
lagen om 6verlatelseskatt

¢ koparens eventuella vilande lagfartsanstkan avslas inte pa grundval av ett sadant
havningsavtal, utan en ny lagfart beviljas den saljare till vilken fastigheten har atergatt,

utan hinder av det vilandeforklarade lagfartsarendet.

Om en overlatelse med upplosande villkor har havts genom avtal under interimsperioden
uttryckligen pa grundval av det upplosande villkoret i en situation dar 6verlatelsen aven

skulle ha kunnat bli havd genom dom:

o lagfartsskyldighet uppstar inte for saljaren nar fastigheten atergar till hen
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e saljaren kan dock beviljas en fortydligande lagfart

o Overlatelseskatt behover inte betalas pa havningsavtalet, och eventuell skatt som
koparen betalat aterbetalas till kdparen med stod av lagen om overlatelseskatt

e nér saljaren beviljas fortydligande lagfart ska kdparens forvarv understkas som
mellanliggande férvéarv

o eventuell lagfartsansdkan som kdparen inlett (som kan vara vilande eller helt
oavgjord) ska avslas om inte koparen aterkallar ansdkan

e skattemyndigheten far ofta uppgift om havningsavtalet pa grundval av att koparen
begar aterbetalning av den erlagda skatten.

Om det inte ar tydligt att havningsavtalet grundar sig uttryckligen pa det upplésande villkoret
i atkomsthandlingen, ska man begara Skatteforvaltningens utlatande om overlatelseskatt pa

havningsavtalet.

Om en overlatelse med upplésande villkor har havts genom avtal under interimsperioden
utan att en havningsgrund som hanfor sig till villkoret eller nagon annan laglig havningsgrund

foreligger, medfér havningsavtalet foljande:

e bade lagfartsskyldighet och skyldighet att betala 6verlatelseskatt uppstar for saljaren

e eventuell skatt som képaren betalat pa sitt forvarv som havts genom avtal aterbetalas
inte till kbparen

e nér saljaren ansoker om lagfart pa grundval av havningsavtalet ska kbparens forvarv
undersokas som mellanliggande forvarv och dessutom undersoks éverlatelseskatten

o fallet ar enkelt om bade kdparen och saljaren har betalat dverlatelseskatt pa forvarven
och foreter en andamalsenlig utredning om det

¢ innan saljaren kan beviljas lagfart ska en utredning om betalning av skatt erhallas for

bada forvarven.

Om parterna i en sadan situation aberopar skattefrihet ska man begéara Skatteférvaltningens

utlatande.

9.9.3. Havning av overlatelse som inte ar villkorlig genom avtal

Nar en Overlatelse som inte ar villkorlig havs genom avtal uppstar alltid lagfartsskyldighet for
saljaren oberoende av havningsgrunden. | detta fall ska man kontrollera 6verlatelseskatten

for bade koparens forvarv och havningsforvarvet.
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Om Skatteforvaltningen har aterbetalat den skatt som koparen har betalat, ar
Skatteforvaltningens lagakraftvunna beslut om detta tillracklig utredning om havningsavtalets
skattefrinet. Om ett sddant beslut inte har getts och parterna dberopar skattefrinet ska man
begara Skatteforvaltningens utlatande.

| detta sammanhang ska man lagga fram att inskrivningsmyndigheten efter meddelande fran
domstol maste anteckna den som enligt en lagakraftvunnen dom ar agare till fastigheten
som lagfartsinnehavare. Anteckningen gors dven om det inte finns nagon utredning om att

Overlatelseskatten har betalats.

9.10. Skatteforvaltningens utlatande

Ar vederlaget for den 6verldtna egendomen annat an pengar eller en penningférman, eller
om skatten pa 6verlatelsen beraknas pa den 6verlatna egendomens varde (6verlatelse av
fastighet som kapitalinvestering i ett bolag eller férvarv av en fastighet fran ett bolag vid
utdelning av bolagets medel), ska sbkanden av lagfart i enlighet med lagen om
overlatelseskatt forete Skatteforvaltningens utlatande om vederlagets gangse véarde. En
typisk penningforman ar att képaren forbinder sig att 6verta ansvaret for koparens skuld eller
betalning av en skuld som galler fastigheten. Harvid behdvs inget utlatande, om en tillracklig
utredning om vederlagets (till exempel noterade aktiers) varde foretetts for

inskrivningsmyndigheten.

Vid byten anvands som vederlag den andra fastigheten, dvs. nagot annat &n pengar. Vid
byten godkanns eventuella bytesvarden som anges i byteshandlingen och 6verlatelseskatt
som betalats utifran dem, och inget utldtande behover begaras/foretes férutom nar det
handlar om en slaktings eller annan narstdendes intressekoppling. Inskrivningsmyndigheten
kan ocksa pa tjanstens vagnar begara ett utlatande fran Skatteférvaltningen, om stkanden

inte har foretett ett utlatande.

Sokanden av lagfart kan aven i andra situationer &n de som avses i lagen om
Overlatelseskatt forete ett utlatande fran Skatteforvaltningen, om det rader oklarhet om
skattens belopp. Enligt lagen om Overlatelseskatt ger Skatteforvaltningen ocksa annars
utlatanden om omstandigheter som paverkar skattens belopp. Utlatandet kan behdvas till
exempel da fordelningen av kdpeskillingen mellan fast och 16s egendom ér tolkningsbar eller

om sytning anvants som vederlag.

9.11. Drojsmalsférhojning av skatten
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9.11.1. Underlatenhet att ansdka om lagfart och inskrivning

En forsenad ans6kan om inskrivning leder till drojsmalsforhojning. Har lagfart eller
inskrivning inte sokts inom foreskriven tid, hojs dverlatelseskatten med 20 procent for varje
paborjad sexmanadersperiod fran den dag da lagfart eller inskrivning senast borde ha sokts.
En dréjsmalsforhojning kan ocksa tillampas om ansokningsforfarandet forfaller pa grund av
att ansokan ar bristfallig eller aterkallas och ansokan efter detta anhangiggors pa nytt
forsenad. Drojsmalsforhojningen ar hdgst 100 procent. Ackumulationen av

drojsmalsforhéjningen avbryts nar ansokan om lagfart eller inskrivning blir anhangig.

Exempel: Fastighetskdpet har skett 10.2.2021. Sista dagen for att soka lagfart &ar
10.8.2021. Drojsmalsforhojningen ar 20 procent for tiden mellan 11.8.2021 och
10.2.2022.

Exempel: Fastighetskdpet har skett 10.2.2021. Sista dagen for att soka lagfart &ar
10.8.2021. Om den dagen &r en I6rdag ska lagfart sokas senast mandagen
12.8.2021. Droéjsmalsforhéjningen ar 20 procent for tiden mellan 13.8.2021 och
12.2.2022.

D4 lagfart soks ska inskrivningsmyndigheten kontrollera att dréjsmalsforhojningen betalats.
Daremot ar inskrivningsmyndigheten inte skyldig att dvervaka betalningen av andra
drojsmalskonsekvenser som beror pd att betalningen av 6verlatelseskatten forsenas och

som Skatteforvaltningen eventuellt alagger.

9.11.2. Flera fastigheter har kopts pa samma dverlatelsehandling

Nar flera fastigheter har kopts pa samma kopebrev ska man vid lagfart kontrollera att alla
objekt anges i ansokan. Om flera fastigheter kdpts pa samma kopebrev och lagfart sokts
inom utsatt tid pa nagon av dem, hojs skatten endast fér den del som motsvarar priset pa de
fastigheter for vilka lagfart inte sokts inom utsatt tid. Overlatelseskatten faststalls inte per
overlatelsehandling, utan skatten ska betalas separat pa varje 6verlatelse da lagfart soks.
Inskrivningsmyndigheten kontrollerar att skattens belopp ar korrekt endast for den fastighet
for vilken lagfart soks, och stkanden ska forete en utredning om vilken del av vederlaget
som galler den berérda fastigheten. Om en utredning inte foretes ska skatt betalas pa hela

Overlatelsepriset.
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9.11.3. Ansvar for tidigare 6verlatelser

Har en fastighet 6verlatits flera ganger innan lagfart eller inskrivning soks, ska forvarvaren
betala skatt och drojsmalsforhojning ocksa for tidigare Gverlatelser som har skett under den
tredrsperiod som foregatt anstkan (andring av lagen om overlatelseskatt som tradde i kraft
1.1.2017).

Tiden som loper for en drojsmalsforhdjning av skatten pa ett tidigare kop avbryts av ett nytt
kop. Skatt som ska betalas pa tidigare 6verlatelser beraknas pa kopeskillingen eller vardet
av annat vederlag som antecknats i éverlatelsehandlingen. Har fastigheten salts pa
(exekutiv) auktion behtver sokanden av lagfart inte betala skatt pa de tidigare

overlatelserna.

9.12. Preskribering av skatt

9.12.1. Fastighetsdverlatelsen har skett fore 1.1.2017

Om overlatelsen har skett fore 1.1.2017 kan debiteringen av skatt géras med tillampning av
bestammelsen om paforande av skatt i 33 § i lagen om Overlatelseskatt (931/1996) som

géllde tidigare.

Om lagfart eller inskrivning inte har sokts ar preskriptionstiden tio ar fran utgadngen av det ar

under vilket lagfart eller inskrivning borde ha sokts. Exempel:

o fastighetskdpet har skett 15.3.2009, lagfart har inte sdkts — borde ha sokts 15.9.2009
— skatten preskriberas vid utgangen av 2019
o fastighetskopet har skett 3.7.2010, lagfart har inte sdkts — borde ha sokts 3.1.2011 —

skatten preskriberas vid utgangen av 2021

Preskriptionstiden avbryts av Skatteforvaltningens debiteringsbeslut, men i
inskrivningsforfarandet behdver man inte understka om ett sadant beslut har fattats
(Skatteforvaltningen tar ut skatten). Om preskriptionstiden har [6pt ut 6vervakas skatten

alltsa inte i samband med inskrivning och inga utlatanden om preskription behover begaras.

9.12.2. Fastighetsoverlatelsen har skett 1.1.2017 eller senare

Om Overlatelsen har skett 1.1.2017 eller senare, tillampas bestammelsen om péaférande av
skatt i 33 b § i lagen om &ndring av lagen om 6verlatelseskatt (785/2016) som tradde i kraft

1.1.2017. Enligt bestammelsen ska skatt (i princip) paféras inom tre ar efter skattearets
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utgang. Enligt 32 a § i lagen om 6verlatelseskatt ar skattearet det kalenderar under vilket
aganderatten till fastigheten har éverlatits. Exempel:

o fastighetskopet har skett 2017 — skatten preskriberas vid utgangen av 2020

e Vid kop av dodsboandel ska dverlatelseskatten betalas forst nar bytet av fastighetens
agande kan anses ha skett. Exempelvis om deldgarna i ett dédsbo ar A, B och C,
varav A har overlatit sin dédsboandel till B mot vederlag 2016 och B forvarvar en
fastighet vid arvskiftet i dodsboet 26.2.2018, avgor datumet for ingaendet av
arvskiftesavtalet skattearet for kopet av dodsboandelen. Saledes ar skattearet for
kopet av dodsboandelen 2018 — skatten preskriberas vid utgangen av 2021.

9.13. Betalningsarrangemang och debitering av skatt

Pa grund av tillfalliga betalningssvarigheter kan man f& mer betalningstid eller betalning av
skatt uppdelad i rater genom att ansdka om betalningsarrangemang hos Skatteférvaltningen.
Pa Skatteforvaltningens webbplats finns ytterligare information samt anvisningar for ansékan
om betalningsarrangemang samt vid behov ett servicenummer vilket kunden kan sjalv

kontakta.

Om kunden har beviljats betalningsarrangemang kan lagfarten darefter avgéras.

9.14. Betalning av skatt utan grund och andringssdkande

Om overlatelseskatt har betalats utan grund eller till ett for stort belopp kan
Skatteforvaltningen aterbara den dverskjutande skatten pa ansokan. Det lagsta skattebelopp

som kan aterbaras &r 10 euro.

10. Anmarkningsuppgifter och radighetsbegransningar

| lagfarts- och inteckningsregistret antecknas som anmaéarkningsuppgifter

e utmatning, sakringsatgard, konkurs och foretagssanering

¢ radighetsbegransning och grunden fér den

¢ nyttjande av forkopsratt, inlosningstillstand och andra motsvarande beslut av
myndigheter

e lagstadgad pantratt

e anhangighet av ett arende som avser rattelse eller &ndringssdkande


https://vero.fi/sv/privatpersoner/betalning/betalningssvarigheter/betalningsarrangeman/
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e anhangighet av ett tvistearende som galler &gande eller annan inskrivning av fastighet
i en domstol samt avgdrande i arendet och dess laga kraft

e Qagaren till en fastighet utanfor lagfartssystemet och myndigheten som besitter
fastigheten

e andra saddana uppgifter om rattigheter och gravationer som enligt lag ska inforas i
lagfarts- och inteckningsregistret eller i motsvarande tidigare register eller som

fortydligar inskrivningar.

10.1. Utméatning, sakringsatgard, konkurs och féretagssanering

10.1.1. Utmétning

| lagfarts- och inteckningsregistret ska genast nar utsékningsmyndighetens anmalan
inkommer goras en anteckning om utmatning av fastighet, outbrutet omrade, kvotdel,
tomtarrenderatt, arrenderatt eller annan nyttjanderatt eller inskriven sarskild rattighet. En

utmatningsanteckning pa en fastighet kan ocksa galla

e galdenarens andel i dodsboet
e galdenarens andel i bolaget eller annan sammanslutning
e aktier som ags av galdenaren

e galdenarens ratt som grundar sig pa legat.

Pa samma satt gor inskrivningsmyndigheten andringar i dessa anteckningar enligt anmalan
fran utsokningsmyndigheten. En anmalan fran utsékningsmyndigheten avfors endast enligt
utsékningsmyndighetens anmaélan, aldrig genom ett beslut av inskrivhingsmyndigheten.
Utsokningsmyndigheten kan ocksa sjalv avfora en anteckning via det elektroniska

granssnittet.

10.1.2. Sakringsatgard

Tingsratten kan férordna att galdenarens egendom ska beldggas med kvarstad eller
understallas nagon annan sakringsatgard. Utsokningsmyndigheten verkstaller beslutet om
sakringsatgard. Utsdkningsmyndigheten sander en anmalan till inskrivningsmyndigheten om
verkstallandet av sékringsatgarden, vilket antecknas i registret. Nar borgenaren fatt en
utsékningsgrund, till exempel en dom gallande fordran, och sokt om dess verkstéallande,
ersatts sakringsatgarden av utmatning. Utsokningsmyndigheten ska ocksa meddela om att

sakringsatgarden upphort.
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Tvangsmedelslagen innehaller bestammelser om beldggande med kvarstad av egendom
som hor till nAgon som ar misstankt for brott eller eventuellt blir ersattningsskyldig pa grund
av brott. Belaggande med kvarstad kan aven avse fast egendom. En anteckning om
kvarstad gors i lagfarts- och inteckningsregistret pa basis av en anmalan om belaggande
med kvarstad.

Beslut om kvarstad fattas av domstol. Beslut om tillfallig kvarstad far fattas av en
anhallningsberattigad tjansteman. Den tillfalliga kvarstaden upphor att galla om ett yrkande
pa kvarstad inte framstélls hos domstol inom en vecka fran det att det tillfalliga forelaggandet
meddelades.

Utsdkningsmyndigheten ansvarar for verkstallandet av kvarstad och tillfallig kvarstad samt
sé&nder en anméalan om &arendet till inskrivningsmyndigheten vid behov. Anmélan géllande
tillfallig kvarstad kan ocksa lamnas av den myndighet som fattat beslutet. Detsamma géller
anmalan om att en tillfallig kvarstad upphort att galla eller upphéavts samt ett beslut genom
vilket en domstol har avslagit en begaran om att belagga med kvarstad egendom som ar

foremal for tillfallig kvarstad.

10.1.3. Konkurs

Om galdenaren har forsatts i konkurs ska en av domstol utsedd boférvaltare omedelbart
underratta inskrivningsmyndigheten om att konkursen har inletts. Likasa ska bof6rvaltaren
underratta om konkursen forfaller eller handlaggningen av konkursarendet av annat skal far
nagon annan utgang an godkannande av slutredovisningen, varvid anteckningen ska
avforas. Utsokningsatgarder som syftar till att driva in en konkursfordran far inte riktas mot
egendom som ingdr i konkursboet efter att konkursen har bérjat. Anteckningen om konkurs
avfors nar den som kopt fastigheten eller den sarskilda rattigheten av konkursboet far lagfart

eller en inskrivning.

10.1.4. Effekter av utmatning, sakringsatgard och konkurs

Utmatning, sakringsatgard och konkurs medfér en radighetsbegransning. Agaren far inte
Overlata, pantsétta eller annars bestamma over den berdrda egendomen till skada for
borgenaren. Med samtycke fran utsokningsmyndigheten far dgaren dock 6verlata utmatt

egendom.
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Nar det galler inskrivningsansokningar ska inskrivningsmyndigheten pa tjanstens vagnar
kontrollera i registret att en utmétning, sakringsatgard eller konkurs inte hindrar inskrivning.
Om det i registret finns en anteckning om utméatning eller sakringsatgard fore

e Overlatelse av fastighet
e upplatande eller 6verforing av en sarskild rattighet

e anstkan om inteckning

kan lagfart eller en sarskild rattighet inte inskrivas eller inteckning beviljas, utan anstkan
maste lamnas vilande om det inte finns utsokningsmyndighetens tillstand for 6verlatelse eller

pantséttning av den utmatta egendomen.

Lagfart kan beviljas och en sarskild rattighet inskrivas om overlatelsen, upplatelsen eller
overforingen av rattigheten skett innan utmétningen eller kvarstaden antecknades i registret.
Anteckningen om utmatning avfors forst pa basis av utsckningsmyndighetens anméalan. Om
registret har en anteckning om utméatning av en ny agares eller arrendetagares skuld ska
detta synas i registret aven framdéver, men det hindrar inte att lagfart eller en sarskild

rattighet inskrivs for.

10.1.5. FOretagssanering

En anteckning ska goras i lagfarts- och inteckningsregistret om att saneringsfoérfarandet
inletts och upphort i fraga om en fastighet eller en arrenderétt eller annan inskriven ratt som
géller fastighet. Utredaren ska inlamna en anmalan, och om en utredare inte férordnats,
domstolen. Under tiden mellan inledandet och upphérandet av saneringen ar galdenarens
ratt att overlata en fastighet eller bevilja en nyttjanderatt begransad. Utan utredarens
samtycke far galdenaren inte bland annat 6verlata anlaggnings- eller finansieringstillgangar
eller bevilja nyttjanderatt eller nagon annan rattighet till sddan egendom. En Overlatelse utan
utredarens samtycke ar dock giltig om det inte funnits en anteckning om
saneringsforfarandet i lagfarts- och inteckningsregistret innan éverlatelsen agde rum och
forvarvaren var i god tro. Nar saneringsprogrammet har faststéllts sdnder utredaren en
anmalan om att saneringsforfarandet har upphdrt. Vid inskrivning av en lagfart eller sarskild
rattighet behdver man inte undersdka huruvida saneringsprogrammets bestammelser foljts

vid ett fastighetskdp eller en dverféring av arrenderatt.

10.2. Radighetsbegransning och grunden for den
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Om nyttjanderatt som grundar sig pa lag eller testamente eller ett villkor som ar férenat med
sokandens forvarv inskranker hens réatt att 6verlata fastigheten eller att upplata sarskilda
rattigheter eller pantratt i den, ska en anteckning om inskrankningen goras i lagfarts- och
inteckningsregistret i samband med avgorandet av lagfartsarendet eller annars pa begéran.

Sadana radighetsbegransningar som inskrivs pa tjanstens vagnar ar

o efterlevande makes nyttjanderatt pa basis av arvdabalken,

e testamentstagares nyttjanderatt pa basis av testamente,

o villkor i kopebrev eller annan 6verlatelsehandling enligt vilket kbparen inte utan
sdljarens samtycke far salja fastigheten vidare obebyggd eller till ett hogre pris &n den
faststallda kopeskillingen,

e radighetsbegransning i ndgon annan atkomsthandling (framst testamente) och

o radighetsbegransningar som baserar sig pa sarskild lagstiftning, sdsom

inskrdnkningar enligt aravalagen eller skoltlagen.

Inskrivning sker pa tjanstens vagnar i samband med lagfartsarendet eller efter beviljandet av
lagfart pa rattsinnehavarens begaran. Radighetsbegransningar ska beaktas vid

undersokning av forutsattningarna for senare soékta inskrivningar.

10.2.1. Efterlevande makes besittningsratt och testamentstagares nyttjanderatt

Efterlevande make far behalla den avlidne makens kvarlatenskap oskiftad i sin besittning,
om inte annat foljer av bréstarvinges krav pa skifte eller av testamente som uppréttats av
arvlataren. Trots namnda krav eller testamente far den efterlevande maken oskiftat besitta
en bostad som anvéants som makarnas gemensamma hem eller en annan for den
efterlevande maken lamplig bostad som ingar i kvarlatenskapen, om en lamplig bostad for
ett hem inte ingdr i den efterlevande makens formdgenhet. Ett testamente kan ge en
nyttjanderétt till nAgon annan, och den andra far aganderatt vid testatorns dod eller senare.
Nyttjanderattsinnehavaren har ratt att besitta egendom och fa avkastning ur den. En sadan

nyttjanderatt far inte 6verlatas till en annan.

Efterlevande makes boendeskydd och en nyttjanderatt som givits nagon i testamente
skyddas sa att Overlatelse av eller inteckning i den fastighet som &ar objekt for rattigheten i
forstnamnda fall forutsatter den efterlevande makens och i sisthamnda fall
nyttjanderattsinnehavarens samtycke. Samtycke ska ges i en handling bestyrkt av tva

ojaviga personer. Nar den som fatt Aganderatten soker lagfart eller inskrivning av den
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efterlevande makens eller nyttjanderéttsinnehavarens rattighet, gors en anteckning om
radighetsbegransning i registret pa tjanstens vagnar. Anteckningen kan ocksa goras pa
ansokan. En efterlevande makes besittningsratt framgar vanligtvis av bouppteckningen,

awvittringshandlingen eller arvskiftesinstrumentet.

10.2.2. Villkor om obebyggd fastighet eller maximal képeskilling

Vid fastighetskop eller dverlatelse av nyttjanderéatt far man avtala om ett villkor, enligt vilket
koparen inte utan saljarens samtycke far dverlata fastigheten vidare obebyggd eller till ett
pris som overstiger en faststalld kopeskilling. Villkoret ska anges i kdpebrevet for att det ska
vara bindande. Villkoret ar giltigt i hogst fem ar fran kopslutet. Om det i
overlatelsehandlingen avtalats om en giltighetstid pa mer an fem ar eller om giltighetstiden

inte anges i kopebrevet, galler villkoret i fem ar.

Anteckningen avfors nar villkoret upphor att galla. Pa begaran kan anteckningen avforas
redan innan villkoret upphor att galla, om Gverlatelsebegransningen avser 6verlatelse av en
obebyggd fastighet och det pavisas for inskrivningsmyndigheten att byggnadsskyldigheten
har fullgjorts. Detta kan pavisas till exempel med protokollet 6ver ibruktagningskontrollen av
byggnaden eller ett intyg som utfardats av byggnadstillsynen. Ett 6verlatelseférobud som
intagits i 6verlatelsehandlingen ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret, oavsett om
overlatelseforbudet ar forenat med ett avtalsvite eller inte. Saljarens samtycke till inteckning
av objektet eller inskrivning av en sarskild rattighet i det behovs inte aven om en sadan

radighetsbegransning antecknats for objektet.

10.2.3. Annan radighetsbegransning baserad pa testamente an nyttjanderatt

En inskrivningsbar radighetsbegransning kan basera sig pa testamente pa annat vis an
genom ovan beskrivna nyttjanderatt. Till exempel om den férsta mottagaren av egendomen
forbjuds att 6verlata fastigheten nar aganderéatten vid dennes dod 6vergar till nAgon annan,

ska Overlatelsebegransningen antecknas som en radighetsbegransning.

Testamentet kan ocksa ha uppskjutande villkor. Fastigheten har férordnats att 6verga till
exempel forst nar mottagaren uppnar en viss alder. Ett sadant villkor leder till att
inskrivningsansdkan lamnas vilande. Vilandeforklaringstiden ar inte bunden till tidsfrister. En
anteckning om radighetsbegransning ska géras om ett upplésande villkor i testamente. Har
maste man dock avgoéra om det ar fraga om en radighetsbegransning, dvs. om villkoret

begransar ratten att 6verlata fastigheten. Dartill ska man alltid da testamentsvillkor tolkas
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overvaga om det var testatorn avsikt att féljden av villkoret ska bli att forvarvet aterkallas
eller nagon annan pafolid eller om det endast var ett 6Gnskemal.

En anteckning om radighetsbegréansning kan avforas pa innehavarens begéaran eller med
dennes samtycke. En anteckning som gjorts pa livstid for en efterlevande make eller
nyttjanderéttsinnehavare kan avféras nar den efterlevande maken eller
nyttjanderattsinnehavaren avlidit.

10.2.4. Forbindelse att inte pantsatta

Om en forbindelse med koppling till ett specificerat skuldférhallande som en fastighetsagare
som bedriver naringsverksamhet har gett inskranker dennes rétt att utan borgenarens
samtycke upplata pantratter i fastigheten, ska en anteckning om inskrankningen pa ansodkan

goras i lagfarts- och fastighetsregistret.

Inskrivningen far avforas ur registret pa ansokan av fastighetsagaren eller borgenaren. En
forutsattning for att en inskrivning ska kunna avforas pa ansokan av den fastighetsagare
som gett foérbindelsen ar att borgendren samtycker till att inskrivningen avférs. Om
forbindelsens giltighetstid har 16pt ut, far inskrivningen avféras pa initiativ av

inskrivningsmyndigheten.

10.2.5. Nyttjande av forkopsratt, inlosningstillstand och andra motsvarande
beslut av myndigheter

En kommun ska meddela inskrivningsmyndigheten om den avser anvanda den férkopsratt
som den under vissa forutsattningar har vid kép av en fastighet som ar belagen i kommunen.
Meddelandet ska lamnas inom tre manader fran det att dverlatelsebrevet blivit bestyrkt.
Anvandande av forkopsratt ska antecknas i lagfarts- och inteckningsregistret, och

anteckningen ska avféras nar forkdpet slutforts.

En anteckning ska goras i lagfarts- och inteckningsregistret om inlésen av fast egendom och
sarskilda rattigheter fér allmant behov. Anmalan och anteckningen ska goras nar ett
inlésningstillstand eller motsvarande forrattningsférordnande har utfardats. Nar en
anteckning om inlosningstillstand gjorts i registret, hanfor sig inteckningar som darefter
faststallts i egendomen endast till den egendom som aterstar da inlésningen slutforts, savida

inteckningen inte grundar sig pa ans6kan som lamnats innan anteckningen gjordes.
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Tillstandsmyndigheten ska meddela inskrivningsmyndigheten om beslut om
inlésningstillstand enligt vattenlagen for anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret.

Kommunen ska fér inférande i lagfarts- och inteckningsregistret anméala att en

bygguppmaning har getts, aterkallats eller forfallit samt anmaéla om forpliktelsen har uppfylits.

Vederborande ministerium (miljdministeriet) kan nar det allméanna behovet sa kraver bevilja
kommunen tillstand att [6sa in ett omrade som behovs for samhallsbyggande och dartill

horande regleringar eller for kommunens planméassiga utveckling i ovrigt.

Enligt lagen om skyddande av byggnadsarvet ska NTM-centralen anméla
inskrivningsmyndigheten nar ett &rende som géller skyddande av en byggnad har inletts, ett
skyddsbeslut har vunnit laga kraft eller skyddet har upphavts genom ett lagakraftvunnet
beslut. Inskrivningsmyndigheten ska gora en anteckning om anmaélan i lagfarts- och

inteckningsregistret. | anmalan ska namnas den fastighet pa vilken byggnaden ar belagen.

10.2.6. Radighetsbegransningar som baserar sig pa sarskild lagstiftning,
sasom aravalagen eller skoltlagen

Vissa lan som beviljas ur offentliga medel medfor nyttjande- och éverlatelsebegransningar
for den egendom till vars forvarvande eller forbattring lanet beviljats. Enligt bestammelserna
ska inskrivningsmyndigheten underrattas om dessa begransningar, och anteckningar om

dem ska goras i lagfarts- och inteckningsregistret.

Overlatelse av en fastighet eller ett omrade som bildats med stéd av skoltlagen eller en del
av den utan tillstdnd av NTM-centralen &r ogiltig. Overlatelsebegransningen enligt den
gallande skoltlagen ar i kraft 20 ar frAn den dag da kopebrevet undertecknades. NTM-
centralen kan befria fastigheten eller en del av den fran denna begransning.
Overlatelsebegransningen antecknas som radighetsbegransning i registret, och

anteckningen avfors nar befrielsen beviljats.

10.3. Lagstadgad pantratt

En fastighet som enligt nagon annan lag an jordabalken ansvarar for betalning av en
offentligrattslig eller i offentligrattslig ordning debiterad avgift eller annan jamforbar fordran
utgor pant for betalning sasom foreskrivs i jordabalken. Bestammelser om lagstadgad

pantratt till fastighet tillampas aven da den lagstadgade pantratten géaller en kvotdel eller ett
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outbrutet omrade av en fastighet eller en arrenderétt eller annan nyttjanderéatt som avser

annans mark.

En lagstadgad pantratt ska anmalas for inskrivning i lagfarts- och inteckningsregistret.
Inskrivningen forutsatter att fordran 6verstiger 1 000 euro per fastighet. Har ndgon anmalan
inte tillstallts inskrivningsmyndigheten inom ett ar efter uppkomsten av fordran, forfaller
pantratten. En sadan upprepad betalning ur en fastighet som inte grundar sig pa ett
domstolsbeslut far anmalas for inskrivning endast i det fall att betalningsposten i fraga har
forsummats. Om fordran enligt domstolsbeslut ska betalas pa bestamda tider finns ingen

begransning av fordringens belopp.

Aven uppburen ranta eller annan accessorisk kostnad far inskrivas. Lagstadgad pantratt
binder inte 6verlatelsemottagaren, om den inte inskrivits i registret innan lagfart soks och
overlatelsemottagaren inte kande till eller inte borde ha kant till fordran eller grunden for den
nar foérvarvet skedde. Galdenaren ska ndmnas i anmalan om lagstadgad pantratt. Om
uppgifterna om galdenaren och &garen inte motsvarar varandra far inskrivning endast goras

med agarens samtycke.

Inskrivningen av en lagstadgad pantratt galler fran och med den dag da den anmals till
inskrivningsmyndigheten, och den har foretrade framfor pantratter grundade pa inteckning

och sarskilda rattigheter oberoende av inskrivningstiden.
Foljande ska anges i en anméalan om lagstadgad pantratt:

e den fastighet som ansvarar for fordran,

e fordrans belopp och tidpunkten nar den har uppkommit,

e galdenéren,

e borgenéren och dennes kontaktuppgifter samt

¢ ett myndighetsbeslut eller ndgon annan grund for fordran och den bestammelse med

stdd av vilken lagstadgad pantratt yrkas.

Anmalan kan lamnas vilande tills grunden for pantratten eller dess bestand har utretts. Till
exempel utmatning kan medféra vilandeforklaring. Utméatning som skett efter det att anmaélan

lamnades hindrar inte anteckning.

Pantrattsinnehavaren ska anmala en inskrivning av en lagstadgad pantratt for avférande nar

fordran upphort eller pantratten inte langre galler. Inskrivningen kan &ndras pa basis av
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borgenarens anmalan. En inskrivning kan aven avforas efter fastighetsagarens ansdkan, om

denne visar att fordran betalts i sin helhet.

Om man vill upplésa en i moderfastigheten antecknad lagstadgad pantratt for ett outbrutet
omrade eller en fastighet som bildats av moderlagenheten, och det inte ar fraga om
situationer som beskrivs nedan, ska likadana samtycken finnas for uppldsningen som for

upplésning av en inteckning.

Om inskrivning av lagstadgad pantratt och den pantratt som darigenom uppkommer galler i
tilampliga delar vad som foreskrivs om fastighetsinteckning och fastighetspantratt. Aven
bestammelserna om uppldsning av gemensam inteckning ska tillampas, om man vill avlyfta

en gravation fran en avstyckad lagenhet.

10.4. Anhangighet av arenden som avser rattelse eller
andringssdkande

Om ett rattelsedrende inte avgors genast ska en anteckning om dess anhangighet goéras i
registret. Om inskrivningsansokan avslagits eller avvisats far anteckningen overforas till en
arkivfil nar beslutet vunnit laga kraft. Fram till dess ska anteckningen synas i lagfarts- och
inteckningsregistret och anteckningen kompletteras vartefter information om arendets
framskridande formedlas. Andring i inskrivningsmyndighetens slutliga beslut ska sokas hos
jorddomstolen. Saledes ska man gora en anteckning om besvar till jorddomstolen och
jorddomstolens beslut, anstkan om besvarstillstdnd hos hogsta domstolen, beviljande av

besvarstillstand och hogsta domstolens dom.

10.5. Anhangighet av ett tvistedrende som galler &gande eller
inskrivning av fastighet samt avgdrande i arendet och dess laga
kraft

Som anmarkningsuppgifter ska aven antecknas anhangigheten av ett tvistedrende som
géaller agande eller inskrivning av en fastighet samt avgérandet i &rendet och huruvida det
vunnit laga kraft. Domstolen ska underratta inskrivningsmyndigheten om ett sadant
anhangigt arende som galler havning av fastighetsforvarv, fastighetsforvarvs ogiltighet eller
battre ratt till en fastighet och om sitt avgérande samt huruvida avgdrandet har vunnit laga
kraft. Detsamma géller talan dar det yrkas att en inskrivning ska ogiltigforklaras eller réttas.
Domstolen anses dessutom vara skyldig att underratta inskrivningsmyndigheten om ett
anhangigt tvistearende gallande en nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet

samt behandlingen av drendet pd samma satt som ett motsvarande tvist om en fastighet.
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Anteckningen om anhangighet, som alltsa andras vartefter inskrivningsmyndigheten far
uppgifter om hur behandlingen av drendet framskrider, ska beaktas nar nya inskrivningar
eventuellt soks. Anteckningen avfors nar en lagakraftvunnen dom i &rendet inkommit eller
arendet avskrivits. Tredskodom dom racker inte for avforande av anteckningen, utan man

ska kontrollera att talan om atervinning inte vackts.

Inskrivningsmyndigheten ska efter anmalan fran domstol som lagfartsinnehavare anteckna
den som enligt en lagakraftvunnen dom ar agare till fastigheten. Bestammelsen kan aven
tillampas nar det ar fraga om motsvarande tvist som galler en nyttjanderatt som omfattas av
inskrivningsskyldighet. Anteckningen gors aven om det inte finns nagon utredning om att

Overlatelseskatten har betalats.

10.6. Agare till en fastighet utanfor lagfartssystemet och
myndigheten som férvaltar fastigheten

Statens skogsmark, skyddsomraden, expropriationsenheter, omraden som avskilts for
allmanna behov, fristaende tillandningar, allmanna vattenomraden och allmanna omraden ar
utanfor lagfartssystemet. Ambetsverk som besitter fastighetsformdgenhet, Senatfastigheter,
Forsvarsfastigheter, Forststyrelsen och fonder utanfér statsbudgeten ska anmaéla den
fastighetsférmogenhet som kommit i deras forvaltning och statens ago for registrering i

lagfarts- och inteckningsregistret i finska statens namn och i deras férvaltning.

Ambetsverk som forvaltar fastighetsformdgenhet &r Republikens presidents kansli,
utrikesministeriet, finansministeriet, férvaltningsnamnden fér Sveaborg, jord- och
skogsbruksministeriet, kommunikationsministeriet, Trafikledsverket och miljoministeriet.
Andra aktorer an ambetsverk som besitter fastighetsférmogenhet far besitta statlig
fastighetsformogenhet endast tillfalligt. Andring i uppgifterna om forvaltare ska anmalas for
anteckning av den som mottar éverféringen av férvaltningen. Om aganderatten inte har
registrerats tidigare, ska man inskriva registreringen av aganderétten till finska staten och
samtidigt gbra en separat anteckning om det forvaltande ambetsverket eller den férvaltande

inrattningen och lagra besittningshavarens féretags- och organisationsnummer.

Om aganderatten registrerats tidigare kan en anteckning om forvaltarmbetsverket/-
inrattningen goras separat pa ansokan. Man kan anteckna en férvaltande myndighet vid
inskrivning av en sarskild rattighet, men inskrivning av den sarskilda rattigheten ska stkas
och registrering av aganderatt kommer inte i fraga. Om forvarvet i fraga om ovannamnda

myndigheter avser en fastighet som omfattas av lagfartsskyldighet, ska man i samband med
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handlaggningen av lagfartsarendet som anmarkningsuppgifter gora en anteckning om den
forvaltande myndigheten.

En forutsattning for att anteckna ett allmant omrade i fastighetsregistret ar att det utretts att
omradet &gs av kommunen. Om nagon annan &n den for vilkken omradet bildats ar omradets
nuvarande agare, ska denne soka lagfart pa forvarvet. Det ovan namnda ar aven tillampligt
pa utredning av aganderatten till en fastighet utanfor lagfartssystemet eller inskrivning av en
sarskild rattighet i ett sadant objekt. | lagfartsforfarandet ar det dock inte nédvandigt att
forete en utredning om féregangares dganderatt, om fastigheten erhallits vid en

fastighetsforrattning.

Flera anteckningar om forvaltardmbetsverk kan avse samma fastighet. | anmalningar om
forvaltande myndighet kan forvaltningens procentuella eller omradesmassiga fordelning ha
uppgivits. Procentuella eller omradesmassiga fordelningar antecknas inte i
inskrivningsmyndighetens register. Om det finns flera férvaltande myndigheter gors en
separat anteckning om varje forvaltande myndighet och vid varje registeranteckning skrivs

texten "Forvaltar en del av fastigheten”.

| en situation dar man goér anmalningar om flera férvaltande ambetsverk gallande samma
fastighet vid olika tidpunkter ska man gora en separat anteckning om senare anmalningar i

registret och vid tidigare anteckningar lagga till texten "Foérvaltar en del av fastigheten”.

Naringslivs-, trafik- och miljécentralen och Forststyrelsen ansvarar for uppgifter som rér
forvarv av omraden for naturskyddsandamal. Naringslivs-, trafik- och miljgcentralen férvarvar
fastigheter i miljoministeriets eller Forststyrelsens besittning. Forststyrelsen férvarvar

fastigheter i sin egen forvaltning.

10.7. Andra sadana uppgifter om rattigheter och gravationer om
vilka foreskrivs att de ska inféras i lagfarts- och
iInteckningsregistret eller i motsvarande tidigare register eller vilka
fortydligar inskrivningarna

Olika lagar kan ha andra an ovan namnda bestdmmelser som féreskriver att anteckningar
om rattigheter eller gravationer som belastar fastigheten ska antecknas i lagfarts- och

inteckningsregistret.
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10.7.1. Utvecklingskostnadsersattning

De markéagare vilka har avsevérd nytta av detaljplanen ar skyldiga att delta i kommunens
kostnader for samhallsbyggande. | férsta hand avtalas om deltagandet i kostnaderna genom
att markanvandningsavtal sluts mellan kommunen och markagaren. | andra hand har
kommunen mdjlighet att uppbéra kostnaderna som en kommunal offentligréttslig avgift av de
markagare som far avsevard nytta av planen och med vilka ingen 6verenskommelse om
ersattning av kostnaderna natts. | utvecklingskostnadsersattning kan hogst 60 procent tas ut
av den vardestegring som detaljplanen medfor for en tomt enligt detaljplanen. For betalning
av utvecklingskostnadsersattningen svarar den som ager omradet vid den tidpunkt da
utvecklingskostnadsersattningen faststélls eller den till vilken omradet har 6vergatt fran
denna &gare genom ett vederlagsfritt forvarv. En utvecklingskostnadsersattning som har

forfallit kan utmatas utan separat dom eller beslut.

N&ar kommunen har bestamt att utvecklingskostnadsersattning ska uppbéaras ska den utan
drojsmal skriftligen anmala detta till inskrivningsmyndigheten for anteckning i lagfarts- och
inteckningsregistret. Anteckningen ar i den meningen exceptionell satillvida att fastigheten
inte utgor pant for utvecklingskostnadsersattningen. Om tomten inte ar avstyckad goérs
anteckningen vid bildningsfastigheten och efter styckningen av tomten vid den berérda

tomten.

Till anmalan till inskrivningsmyndigheten ska kommunen bifoga en forteckning éver
fastigheterna och de utvecklingskostnadserséttningar som avser dem. Kommunen ska
ocksa anmala fordelning av utvecklingskostnadsersattning tomtvis eller omférdelning av
utvecklingskostnadsersattning. Anteckningen avférs ndr kommunen meddelar att
utvecklingskostnadsersattningen betalats slutligt. Anteckningar om mellanliggande
betalningar gors inte. Anteckningen avfors dven nar kommunen separat meddelar att den
ska avforas. En anteckning om utvecklingskostnadserséattning ar inte en

radighetsbegransning. Av anteckningen som gors som anmarkningsuppgift ska framga

e bestammelsen,

e den kommun som bestamt ersattningen,

e utvecklingskostnadsersattningens belopp och férdelningen mellan de tomter som ska
bildas samt

e vem som ar betalningsskyldig.
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10.7.2. Anteckning om vite

Enligt flera lagar, sdsom vattenlagen, & myndigheten berattigad att forstarka sina
bestammelser genom vite. Om inget annat foreskrivs i nagon sarskild lag tillampas
viteslagen pa registreringsforfarandet. Den myndighet som har forelagt ett vite som galler en
huvudforpliktelse i fraga om fastighet ska sanda uppgift om forpliktelsen samt om vitet for
inforande i registret till Lantmateriverket. Anmalningsskyldighet finns ocksa for senare beslut
i &rendet och nar huvudfdrpliktelsen har uppfyllts. Anmalningarna ska antecknas i lagfarts-
och inteckningsregistret och kan avforas nar huvudforpliktelsen enligt anmalan &ar uppfylid
eller under alla omstandigheter senast fem ar efter inforandet, om inte den myndighet som

forelagt vite har anmalt att huvudforpliktelsen fortfarande géller.

10.7.3. Begravningsplats

Begravningslagen foranleder vissa anteckningar i lagfarts- och inteckningsregistret. En
begravningsplats ska bildas till en separat fastighet. Till en sddan fastighet kan férutom den
egentliga begravningsplatsen endast héra omraden for underhall och anvandning av
begravningsplatsen, dar det mycket val kan finnas kyrkliga byggnader som har anknytning
till begravningsplatsen samt byggnader som betjanar underhall och anvandning av

begravningsplatsen, sdsom kyrka, kapell och underhallsbyggnad.

Av anteckningen om radighetsbegransning ska framga att inteckningar inte far faststallas i
den fastighet eller arrende- eller nyttjanderatt som belastar fastigheten som anvands som
begravningsplats och att inskrivning av andra sarskilda rattigheter &n de som avses i
begravningslagen inte ar tillatna. Uppratthallaren av begravningsplatsen far inte 6verlata en
fastighet som anvands som begravningsplats eller en del av den eller ovannamnda arrende -
eller nyttjanderatt till nAgon annan &n en sadan som har ratt att vara uppréatthallare for en
begravningsplats. Annan overlatelse &r ogiltig. Anteckningen om radighetsbegransning
avfors nar en utredning om att begravningsplatsen lagts ned tillstallts

inskrivningsmyndigheten.

Arrende- eller nyttjanderatten ska avtalas pa viss tid, minst 130 och hégst 200 ar, och den
ska omfatta hela fastighetens omrade. Arrende- eller nyttjanderéatten kan vara en arrende-

eller nyttjanderatt som omfattas av inskrivningsskyldighet eller som annars kan inskrivas.

En begravningsplats kan uppratthallas av
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a) forsamlingarna eller de kyrkliga samfélligheterna inom evangelisk-lutherska kyrkan
eller en férsamling inom ortodoxa kyrkosamfundet, staten, en kommun eller en
samkommun eller

b) ett registrerat religionssamfund eller dess registrerade lokalsamfund eller ndgot annat
registrerat samfund eller en stiftelse.

Regionforvaltningsverket beviljar i punkt b angivna samfund eller stiftelser tillstand att
anlagga en begravningsplats. | punkt a angivna samfund behdver inte tillstand.

En begravningsplats kan utgdras av

e en fastighet som ags av begravningsplatsen uppréatthallare, pa vilken denne har
lagfart eller registrerad aganderétt, eller

e en fastighet i vilken arrenderatt eller darmed jamférbar nyttjanderétt inskrivits med
framsta foretrade for huvudmannen och fastighetsagaren gett samtycke till

anldggande av begravningsplatsen.

En anteckning om radighetsbegransning gors i lagfarts- och inteckningsregistret pa den

berorda fastigheten eller arrende- eller nyttjanderatten nar inskrivningsmyndigheten fatt

e en anmalan fran ett ovan i punkt a angivet samfund om beslut att anlagga en
begravningsplats pa en fastighet som samfundet ager,
e uppgift om att regionforvaltningsverket beviljat tillstand till ett samfund eller en stiftelse

som anges i punkt b att anlagga en begravningsplats.
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