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Sammandrag

| takt med teknologins utveckling har nya mojligheter skapats och elektroniska metoder for
identifiering och undertecknande av avtal blir allt vanligare. For giltiga fastighetséverlatelser
idag ar det inte mojligt att anvanda elektroniska underskrifter da det enligt 4 kap. 1 §
jordabalken kravs att avtalet uppfyller sa kallade formkrav. Dessa formkrav omfattas av
kravet pa skriftlighet, parternas underskrifter, specifikation av vilken egendom som dverlats,
kopeskilling samt en overlatelseforklaring. Anledningen till att dessa formkrav formulerades
var pa grund av att lagstiftaren vid den tiden lagen stiftades, det vill séga 1970, ansag att en
fastighetsoverlatelse innebar en stor formdgenhetstransaktion. Pa grund av det ville man
forhindra forhastade beslut, tydliggora aganderattsdvergangen samt utfarda nagot som kunde
fungera som bevismedel mellan parterna. | denna uppsats utreds mojligheten fér anvandning
av elektroniska underskrifter vid fastighetsoverlatelser genom en rattsvetenskaplig metod. De
rattsliga hinder som foreligger for anvandning av elektroniska underskrifter analyseras och
resultatet visar att begransningen finns i tolkningen av just begreppet underskrift i
formkravens formuleringar. Den elektroniska underskriften stalls &ven mot ndmnda
skyddsintressen och visar pa att de likval kan tillgodoses med elektronisk metod som med
fysisk underskrift. FOr att utreda om det &r aktuellt med en lagandring belyses for- och
nackdelar vilka visar pa att den elektroniska underskriften dels uppnar en hogre sakerhet och
dels en effektivare process. Detta motiverar en lagandring som innebér en ny tolkning av
begreppet underskrift alternativt ett tillagg eller omformulering av géllande réatt, 4 kap. 1 §

jordabalken.



Abstract

Times are changing and due to the evolution of technology new opportunities have been
created and electronic methods for identifying and signing agreements are becoming
increasingly common. For valid property transactions today, it’s not possible to use electronic
signatures in accordance with 4th Chapter 1 § Land Code. Said provision requires that
property agreements meet specific form-requirements which consists of a written document
with both parties’ handwritten signatures, specification of which property is transferred,
purchase price and a declaration of transfer. These formal requirements were formulated
because the legislator at the time the law was founded in 1970, considered that a property
transfer meant a large economic transaction. That is why they found it important to prevent
hasty decisions, clarify the ownership transfer and produce something that could serve as
evidence between the parties. In this essay the possibility of using electronic signatures in
property transactions is investigated through a legal science method. The legal obstacles that
exist for the use of electronic signatures are analyzed and the result shows that the limitation
is in the interpretation of the term signature in the formulation of the formal requirements.
The electronic signatures are also analyzed against the interests behind the formal
requirements and the result shows that they can be fulfilled also with electronic methods. In
order to investigate whether a legislation amendment is relevant advantages and
disadvantages are highlighted. The investigation shows that the electronic signature achieves
higher security and a more efficient process. This justifies a change of law that entails either a
new interpretation of the term signature, an addition or a reformulation of the current law 4th
Chapter 1 8 jordabalken.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

| olika kulturer och samhallen varlden 6ver har handel med varor och tjénster utgjort en
viktig forutsattning for samhallets utveckling och framgang. Sedan tidernas begynnelse har
handeln baserats pa nagon form av avtal i enlighet med samhallets regler och normer kring
avtal. Det traditionella handelsmonstret har dock forandrats genom aren, men det
fundamentala for att inga ett avtal bestar. Det vill saga ett utbyte av eniga viljeforklaringar
mellan avtalsparterna, vilket innebdar att varje part ansvarar for de juridiskt bindande
konsekvenser som uttryckts i enlighet med avtalet. Forr kunde dessa viljeforklaringar
formedlas genom post och pa sa satt var det forhallandevis enkelt att harleda till en avtalspart

med rattshandlingsformaga.

Ett modernare samhélle har vaxt fram i takt med teknologins utveckling och darmed skapat
nya handelsmonster. Med detta har forvantningarna i samhéllet foérandrats vilket har gjort att
manniskan idag vill agera under mer flexibla forhallanden for att kunna inga avtal pa ett

smidigt satt.

Strax efter millennieskiftet borjade svenska banker utveckla en generell infrastruktur for e-
legitimationer. Dessa skulle uppfylla kraven fran myndigheter och banker samt accepteras av
allmanheten och foretag for att tillfredsstalla behovet av e-tjanster i samhéllet. Skatteverket
och forsékringskassan anpassade tidigt sina tjanster for e-legitimationer. En e-legitimation &ar
en elektronisk identitetshandling som &garen av kan anvanda for att identifiera sig pa
elektronisk vég. Precis som en fysisk identitetshandling, innehéller en e-legitimation
identitetsuppgifter som kan kopplas till en specifik person. For att kunna anvanda sig av en e-
legitimation behdver personen forst fa tillgang till tjansten, vilket oftast sker genom en
ansokan via sin bank. Infrastrukturen utvidgades genom att banker borjade ge ut BankID till
sina kunder under ar 2004. Tva ar senare borjade tillvaxten av nya sjalvbetjaningstjanster i
bade foretag, kommuner och landsting. Under ar 2010 blev BankID en vélkéand tjanst for
gemene man da den lanserades for att anvandas i mobilen. Utveckling av applikationer och
mobila tjanster har sen dess gatt i raketfart i vart teknologiska samhalle.! Med myndigheter,

landets storsta banker och internetoperatdrer i ryggen har det skapats ett fértroende i

! BankID, Om oss, 2019.



allménhet for digitala tjanster, vilket har lett till att cirka 7,5 miljoner manniskor i Sverige
anvander BankID.? Denna siffra visar dven pa att det fortfarande finns en stor malgrupp som

utesluts pa grund av att de inte har BankID.

Idag utfors allt fler affarstransaktioner med elektroniska medel istéllet for traditionella
underskrifter och var namnteckning &r en nédvandighet for att genomfora olika transaktioner.
En namnteckning fungerar som en bekréftelse pd att vi har accepterat villkor i ett avtal.® Ett
elektroniskt certifikat som anvandas som underskrift utgor en slags motsvarighet till vart ID-
kort. I en elektronisk handling finns det alltsa mojligt att kontrollera om innehallet kommer

ifrdn den fysiska person som framstar som utstallare.*

Det ar viktigt att lagstiftning visar foljsamhet och utvecklas i enlighet med samhallet.
Lagstiftningen utgor idag ett rattsligt hinder vid fastighetsGverlatelser mot ett effektivt
nyttjande av teknologins majligheter pa grund av sarskilda bestammelser som utgors av
formkrav i 4 kap. 1 § jordabalken.® Samtidigt kan det finnas en risk att andra lagstiftningen
for fort da tekniken gor nya framsteg pa marknaden hela tiden.® Svensk juridik behdver
samspela med samhéllet vi lever i idag, darav kan det finns ett behov av att utreda om en

adekvat réattslig lagstiftning anpassad till ett mer effektivt och digitaliserat samhalle ar majlig.

1.2 Syfte

Det huvudsakliga syftet med denna uppsats &r att undersoka mojligheterna for anvéndning av

elektroniska underskrifter vid fastighetsoverlatelser genom féljande fragestallningar:

1. Vilka for- och nackdelar finns vid anvandning av elektronisk underskrift vid
overlatelse av fastighet?
2. Bor lagstiftningen anpassas och i sa fall hur, for att fortfarande uppfylla formkravens

bakomliggande skyddsintressen &ven vid elektroniska underskrifter?

Z BankID, Statistik BankID - anvandning, innehav och férdjupning 2017.
% Regeringen, Digitala signaturer - en teknisk och juridisk oversikt, 1998.
% SOU 1996:40 Elektronisk dokumenthantering, s. 39.

® Benno, Nordisk a’Irsbok i RalJttsinformatik, 1997, s. 50.

®SOU 1996:40 s. 119 ff.



1.3 Avgransning

Uppsatsen kommer i huvudsak behandla dverlatelser av fast egendom som regleras i
jordabalken. Motsvarande formkrav finns i bostadsréattslagen och tillampas vid
bostadsrattsoverlatelser. En forandring av jordabalken Iar troligtvis innebara en forandring av
bostadsrattslagen och darfor kommer uppsatsen inte vidare behandla bostadsrattsoverlatelser.
Da detta ar en rattsvetenskaplig uppsats som behandlar de juridiska aspekterna av eventuell
anvandning av elektroniska underskrifter vid dverlatelse av fast egendom ges endast en
kortfattad beskrivning av tekniken bakom elektroniska underskrifter. En kortfattad

beskrivning anser vi vésentlig for att skapa forstaelse for ssmmanhanget i helhet.

1.4 Disposition

Kapitel 3 inleder med en dversiktlig redogorelse for rattslaget idag. Dar behandlas den
ekonomiska betydelsen av fastighetsoverlatelser, forfarandet gallande lagfart och
avslutningsvis formkraven och deras bakomliggande syften.

| kapitel 4 presenteras de olika formerna av underskrift, traditionell och elektronisk. Kapitlet
innehaller &ven avsnitt som berdr vad e-legitimation ar idag och hur det troligtvis kommer att
se ut i framtiden och &ven vad eIDAS-forordningen innebér. Vidare behandlas dven avsnitt

gallande sakerhet, risker och tolkning av begreppet underskrift.

Kapitel 5 presenterar amnet utifran ett rattsekonomiskt perspektiv dar hinder i form av
transaktionskostnader tas upp. Aven Lantméteriets bedémning av de ekonomiska foljderna

presenteras utifran myndigheten, naringslivet och privatpersoner.

Kapitel 6 bestar av en analys for att leda fram till en slutsats och svar pa uppsatsens
fragestallningar. Inledningsvis analyseras den elektroniska underskriften och dess formaga att
uppfylla de bakomliggande syftena i formkraven dar férdelar och nackdelar presenteras.
Slutligen genomfors en analys ur ett rattsekonomiskt perspektiv med fokus pa

transaktionskostnader.

| kapitel 7 diskuteras analysens olika svar for att mynna ut i en slutsats och svar pa
uppsatsens fragestallningar. Har redogors ocksa for hur rattslaget borde vara, det vill sdga

utifran ett de lege ferenda-perspektiv, och forslag till nédvandiga forandringar.



Uppsatsen avslutar med kapitel 8 som innefattar egna reflektioner kring &mnet som dykt upp

under arbetets gang och aven forslag till framtida forskning.

1.5 Metod

Da uppsatsen syftar till att angripa och analysera ett juridiskt problemomrade anvénds en
rattsvetenskaplig metod.” Utifran den rattsvetenskapliga metoden genomfors en djupgéende
analys av formkraven for dverlatelseavtal i 4 kap. 1 § jordabalken. Det vill séga genom
tolkning av lagtext och forarbeten samt undersokning av praxis och doktrin som finns inom

omradet for tolkning av bakomliggande syften till formkraven.

Inledande del av uppsatsen syftar till att redogora for hur rattslaget ser ut idag, alltsa utifran
ett de lege lata-perspektiv.® Medan senare delar av uppsatsen utgér ifran ett de lege ferenda-
perspektiv och syftar till att redogdra for hur rattsldget borde vara. Med hjélp av rattspolitisk
argumentation genomfors en analys av huruvida ratten bor andras for att battre tillgodose sina

andamal och for att félja en digital samhallsutveckling.®

Problemformuleringen analyseras i senare del dven utifran ett rattsekonomiskt perspektiv. |
den delen genomfors en analys kring de ekonomiska effekterna av traditionella avtal och
signering jamfort med de elektroniska. Detta &r ett relevant perspektiv att analysera da rattens
roll i samhéllsekonomin ar avgorande for att utreda hur samhallets resurser anvands pa béasta

satt och for att bli s& effektivt som mojligt.™

! Sandgren, 2018. s. 43.
8 |bid. s. 48.
° Ibid. s. 52.
9 1bid. s. 61.
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2 Rattslaget idag

2.1 Fastighetsoverlatelser idag

Fastighetsoverlatelser idag &r av stor ekonomisk betydelse bade for samhéllet och
privatpersoner. Ungefar 100 000 stycken fastighetséverlatelser sker arligen motsvarande ett
varde om cirka 300 miljarder svenska kronor. Lantmateriet uppskattar marknadsvardet for
Sveriges fastigheter till 6ver 12 biljoner kronor, baserat pa kdpeskillingen.™* Dessa hoga
siffror &r en anledning till varfor avtal gallande fastighetsoverlatelser upprattas i skriftlig
form. Denna stora ekonomiska betydelse utgor dessutom en anledning till varfér den som
forvérvat en fastighet ska soka lagfart och bli publicerad som lagfaren agare i
fastighetsregistret.? \VVarldsbanken menar att ett valfungerande fastighetsregister som gar att
lita pa ar avgorande for ett lands marknadsekonomi. Eftersom fast egendom ofta anvands som
sakerhet for 1&n &r fastighetsregistret vasentligt for hela fastighetsomséattningen. ™

2.2 Lagfart

Enligt 20 kap. 1 § jordabalken dr den som forvérvat en fastighet skyldig att soka lagfart inom
tre manader. Lagfart soks genom att fangeshandlingen for kopet skickas in till Lantméteriets
enhet for fastighetsinskrivning.** Handlingen som skickas in blir dérefter en allmén handling
och fungerar som ett bevis for vem som ar den ratta agaren till fastigheten. Pa detta satt blir
agaren ocksa skyddad mot konkurrerande ansprak. Nar handlingen skickas in till lantmateriet
sker ingen direkt granskning av namnteckningar och parterna behdver inte heller legitimera
sig vid inlamnandet eller for att skriva under. Istallet anser man att fértroendet for att ratt
person upprattat handlingarna uppstar genom att parterna granskar varandra samt genom att
upprattandet ofta sker under tillsyn av méklare, bank och vittnen.™ For att férhindra att beslut
om lagfart fattas utifran forfalskade fangeshandlingar &r det originalhandlingen som ska

lamnas in.*

E Lantmateriet 2018 — Fastighetsoverlatelser i en digital tid, s. 12.

Ibid.
13 Badev, Anton 1. and Beck, Thorsten and Vado, Ligia and Walley, Simon C., Housing Finance Across
Countries: New Data and Analysis (January 1, 2014). World Bank Policy Research Working Paper No. 6756.
4168 forordning (2009:946) med instruktion for Lantméteriet.
15 |_antmateriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 16.
16 20 kap. 5 § jordabalken och prop. 1970:20 del A s. 288.
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2.2.1 Elektronisk lagfartsanstkan

Lagfartsansokan kan sedan 2006 skickas in elektroniskt vilket da var begransat till att endast
gélla for aktorer som stod under tillsyn av Finansinspektionen eller motsvarande myndighet
som banker och méklare.!” Sedan maj 2017 &r det tillatet att skicka in handlingarna
elektroniskt, detta da man ansag att tillrackligt med erfarenhet gallande elektroniska rutiner
erhallits. | de fall fangeshandlingen lamnas in pa elektronisk vag ska ingivaren skapa en
elektronisk kopia, vanligen genom att handlingen skannas in och skapar ett PDF-format.*®
Detta innebér vid elektronisk inlamning att en kopia av fangeshandlingen godkanns.
Elektroniska ansokningar kan goras via Lantmateriets tva olika tjanster, E-ansokan
Fastighetsinskrivning som frdmst anvénds av banker och kreditinstitut samt Digital Ansokan
Fastighetsinskrivning som riktar sig mot privatpersoner. Skydds- och stodfunktioner finns for
bada dessa elektroniska tjanster och innebar en hogre grad av kontroller jamfort med
traditionell ingivning. Forst och framst krévs det att den som ansoker om lagfart identifierar
sig med en e-legitimation. For detta krévs att tillhandahallaren av e-legitimationen har ingatt
avtal med E-legitimationsnamnden.® | nasta steg laddar personen i fréga upp en elektronisk
kopia av originalhandlingen samt intygar pa heder och samvete att den elektroniska kopian
stammer Gverens med originalet, vilket gérs via en elektronisk underskrift. Aven ansokan
undertecknas med en elektronisk underskrift innan de bifogade handlingarna skickas in till
Lantméteriet for granskning. Ut6ver detta stammer systemet av att den som Gverlater ar
lagfaren agare och uppmarksammar pa om det finns en make eller tidigare make som skulle
kunna ha ansprak pa fastigheten. Ytterligare automatiska kontroller ser till att ansokan &r

korrekt underskriven och att underskriften inte ar manipulerad.?

2.3 Formkraven och deras bakomliggande syften

Regler géllande slutande av avtal aterfinns primart i avtalslagen. Det kan dock konstateras att
denna lag inte ar tillamplig pa formalavtal enligt 1 § 3 st. avtalslagen. Reglerna angaende
anbud och accept galler séledes inte vid fastighetskdp. For giltiga fastighetsoverlatelser kravs
enligt 4 kap. 18 jordabalken att avtalet uppfyller de sa kallade formkraven. Dessa formkrav
omfattas av kravet pa skriftlighet, parternas underskrifter, specifikation av vilken egendom

7 prop. 2005/06:28.

18 | antmateriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 22.

19 |_antmateriets foreskrifter om digital ansokan i inskrivningsarenden LMFS 2017:4.
20 |_antmateriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 23.
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som overlats, képeskilling samt en éverlatelseférklaring.?* Genom rattshistorien har det alltid
i nagon man funnits formkrav, aven om de har genomgatt forandringar. Att rattshandlingen
inte skulle goras beroende av nagra formkrav éverhuvudtaget har aldrig varit ett alternativ
vilket framgér av propositionen till 1970 &rs Jordabalk.? | flera tidigare réttsfall har HD
konsekvent framfort vikten av att uppratta 6verlatelseavtalet korrekt for att handlingen ska bli
giltig.2® 1 propositionen framgar aven ett resonemang gallande de bakomliggande skal till

varfor dessa ovan ndmnda formkrav kom till.

Forst och framst s& har ett skriftligt avtal ansetts kravas for att uppratthalla trygghet samt av
bevisskél. Lagstiftaren ville forhindra att varken kdpare eller séljare tog forhastade beslut vid
fastighetsoverlatelser, da fast egendom vid den tiden lagen stiftades vanligtvis utgjorde en
privatpersons storsta formoégenhetstransaktion. Ytterligare intresse 1ag i att klargora
aganderattsovergangen vilket inte bara har betydelse for parterna sjalva utan ocksa for tredje
man som kan berdras av dverlatelsen. Detta hanger samman med att aganderatten genom
lagfarten far publicitet i vilken process Lantméteriet forutsatter att fangeshandlingen
tillkommer i viss form, se avsnitt 3.2. Skriftlighetskravet var slutligen dven ténkt att fungera
som ett bevismedel pa att dverlatelsen var i enlighet med séljaren och képarens vilja.?*
Utover det underliggande kravet pa att Overlatelseavtalet ska upprattas skriftligen stalls krav

pa avtalets innehall utifran fyra rekvisit:

e Vilken egendom som Gverlats maste specificeras for att tydliggora for tredje man. En
otydlig beskrivning av vilken fastighet som 6verlats &r inte tillrackligt. Vanligen
anvinds fastighetsheteckningen som specificering. Ar fastighetsheteckningen
bristféallig finns inte forutsattning for att bevilja lagfart.

e Overlatelseforklaringen syftar till att tydliggora att avtalet innebar en éverforing av
aganderatten fran saljare till kdpare. Genom tidigare rattsfall framgar att det kravs en
tydlig formulering for att kravet ska anses vara uppfyllt.?

2 4 kap. 1 § jordabalk (1970:994).

22 prop. 1970:20 del B 15.122.

3 NJA 1997 s. 509, NJA 1984 s. 673, NJA 1987 s. 726, NJA 1990 s. 18 och 2002 s. 467.
24 Prop 1970:20 del B 1 s. 122. Grauers F., Fastighetskop 2016, s. 43.

5 NJA 1984 s. 482.

13



e Kopeskillingen maste anges pa nagot satt men maste dock inte finnas specificerad, det
anses tillrackligt att kvadratmeterpriset finns angivet och fastighetens totala areal.?
Awven detta rekvisit bor uppfyllas av bevisskal men ytterligare skal ligger i
kopeskillingens betydelse for skatteméssiga konsekvenser. Till exempel for berdkning
av kapitalvinstbeskattning vid forséljning och vid berékning av stampelskatt som tas

ut vid beviljande av lagfart.?’

e Parternas underskrift tjanar flera olika syften. Dels for att uttrycka en viljeforklaring
som innebér att en person visar en vilja att forbinda sig till forpliktelser och rattigheter
men dessutom for att sakra identiteten for parterna i fraga.?® Vidare syftar
underskriften till att uppmana parterna att tanka efter innan avtalet ingas, sakra
bevisning om Gverlatelsens tillkomst men dven for att mojliggora for forvarvaren att

lagfart beviljas for fangeshandlingen.®

Ibland sker det att 6verlatelseavtal undertecknas vid olika tillfallen, detta kallas successivt
undertecknande. HD uttalar sig i rattsfallet NJA 2000 s. 747, att bundenhet vid successivt
undertecknande uppkommer nar bada parterna har skrivit under handlingen och lamnats till
en fristdende person i forhallande till den sist undertecknande part eller till den
fastighetsmaklare som &r anlitad for uppdraget.® Detta innebér att handlingarna skickas

mellan parterna och vanligtvis via post.

Det finns ytterligare ett krav som maste vara uppfyllt for att forvarvaren ska kunna beviljas
lagfart. Detta omfattas av bevittning som innebér att dverlatarens namnteckning ska vara
bevittnad av tva personer.* Uppfylls inte detta krav innebér det inte att handlingen &r ogiltig
utan Lantmateriet forklarar lagfarten vilande tills dess att 6verlataren inkommer med en
korrekt upprattad handling. Alternativt om Gverlataren anser att dverlatelsen ar ogiltig och

vécker talan hos domstol inom viss tid. Om detta inte sker beviljas forvarvaren lagfart.*

?® NJA 1998 s. 462.

29g Lagen om stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter (1984:404).

28 Hultmark, Elektronisk handel och avtalsratt, 1998, s. 23.

29 Prop. 1970:20 Del B 15.127.

%0 Grauers PH. Formkravet vid fastighetskdp samt minimikravet vid successiva rattshandlingar, s 4. NJA 2000
S. 747.

3120 kap. 7 § jordabalk (1970:994).

32 20 kap. 8 § jordabalk (1970:994).
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| propositionen till 1970 ars jordabalk ifragasatts huruvida fast egendom utgor ett sarskilt
viktigt formdgenhetsobjekt och om detta &r “férenligt med ett modernt betraktelsesatt” som
man uttrycker det i propositionen.®® Den fasta egendomen idag har inte alltid samma
ekonomiska betydelse som forr och det dr svart att bortse fran att tillgangar av 16s egendom,
som kan vara av minst lika stort ekonomiskt varde, kan omsattas formlést.>* Att notera &r

aven att denna proposition idag ar 49 ar gammal.

Det framgar tydligt att formkraven kom till for att beakta skyddsintressen vid 6verlatelse av
fast egendom. Trots detta resonemang géllande skél fér och emot formkraven innebar en
sammanvagning av dessa skyddsintressen att formkraven fortfarande ansags barande och
darmed utgjorde en tillracklig grund for att de skulle behallas. Dock anges det vidare i
propositionen att ett formkrav som anses vara av betydelse inte bor utformas pa ett sadant satt
som tynger fastighetsomsattningen.*® “Vad man vinner genom ett formkrav far noga vagas

mot det besvar som det innebar att iaktta formregeln”.*

33 prop. 1970:20 5. 123.
3 prop. 1970:20 s. 123.
% Ibid.
% bid.
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3 Olika underskrifter

3.1 Traditionell underskrift

En traditionell underskrift &r nér en fysisk person skriftligen undertecknar ett avtal med sin
egenhandiga namnteckning med penna och papper. Skalen for kravet pa en traditionell
underskrift kan variera. Inom svensk rétt finns det rattsordningar dar en traditionell
underskrift har en rattslig betydelse i storre utstrackning.®’ En traditionell namnteckning som
underskrift &r en allméan etablerad metod for bevis, kontroll och bekraftelse av parternas
agerande. Ett betraktelsesatt som har skapat tillit till handlingar med traditionella
underskrifter.® N&gon reglering kring hur en underskrift ska ske finns inte, det kan besta av
fullstandig namnunderskrift, initialer eller sigill etc. Oavsett underskrift &r det avsikten
bakom undertecknandet som &r det vasentliga.®® Kravet p underskrift har tidigare behandlats
i utredningen Elektronisk dokumenthantering dar man uttalar att en underskrift anvands i
huvudsak for att utesluta muntliga dverenskommelser.*® Samtidigt konstateras det att i de fall
dar en kdpehandling kraver en underskrift ska en namnteckning ske, vilket galler for bland
annat fastighetsoverlatelser enligt 4 kap. 1 § jordabalken. Anledningen till att en underskrift
ska finnas med pa ett 6verlatelseavtal vid formedling av en fastighet utgors av att lagstiftaren
ville skapa en omstandighet for kopet, det vill saga ett moment bestaende av signering for
parterna, som i sin tur innebér att utrymme for ogiltigheter i from av bedrageri och ocker

begransas.*!

Det har diskuterats i prop. 1999/2000:117 om namnunderskriftens rattsliga och centrala
funktion. Dessa ansags vara viljefunktion, varningsfunktion, identifieringsfunktion,
akthetsfunktion samt bevisningsfunktion. * Nedan kommer dessa funktioner vidare

behandlas.

Viljefunktionen visar att undertecknaren accepterar handlingens textinnehall samt viljan att
inga avtal pa ett visst satt. Genom att undertecknaren satter sin underskrift pa handlingen

framgar det att personen har visat vilja till att handla pa ett visst satt.

37 prop. 1999/2000:117 s. 15 och 17.

35 prop. 1999/2000:117 s. 16.

39 Hultmark, Christina, Elektronisk handel och avtalsratt, s 30.
050U 1996:40 5. 93.

*1 Grauers F. Fastighetskop 2016, s. 31.

*2Ds 1998:14 5. 134 ff, se a lven Prop. 1999/2000:117 s. 14 ff.

16



Aven varningsfunktionen anses vara bunden till underskriften, da ett krav p& underskrift
tydligt klargor en bindande forpliktelse. En viss omstandighet ska finnas innan personen
foretar en betydelsefull rattshandling som exempelvis ett kdpekontrakt, dér det handlar om ett
storre ekonomiskt varde. Nar underskriften finns pa handlingen blir avtalet bindande for

personerna i fraga, darav ska en underskrift uppmana till eftertanke.*

Identifieringsfunktionen anvénds for att identifiera underskriften med den person som
undertecknar handlingen. Detta kan ske genom att en kontrollant nérvarar vid
kontraktsskrivningen samt genom en kontroll av parternas namnteckning i jamforelse med

tidigare underskrift.

Akthetsfunktion. Genom att séljaren respektive kdparen undertecknar en handling som
innehaller en viss text, knyts texten ihop till namnteckningen och darmed till den person som
undertecknat sitt namn pa pappershandlingen. “Det faktum att ballde texten och
namnteckningen fallsts pal| papperet medfor ett visst skydd mot manipulation och talar
folr att handlingen ar alJkta.”** Detta motiveras genom att namnteckningen vidare kan
anvandas for att identifiera att ratt person skrivit under handlingen. En namnteckning ar
personlig men samtidigt kan det finnas en risk att personens namnteckning forfalskas med
nastintill identisk namnteckning, vilket gor att kopplingen mellan namnteckningen och
personen inte kan bedémas som helt unik. For att kontrollera en namntecknings anknytning
till en person kravs det att en tidigare namnteckning fran denna person finns tillganglig for att
kunna jamfora. | kontroll granskas bland annat penntryck och bokstavsdetaljer for att
analysera underskriftens utseenden som sétts i relation till aktheten. VVarderingen ska goras pa
ett tillforlitligt satt, vilket kraver en viss kompetens och sakerhet av personal. Med hogre
kvalitet pa dokument med en underskrift desto béattre och sakrare kan ett utlatande bli. For att
fa en hog kvalitet pa dokument kan det bland annat géra vattenmérke, holografiska bilder och

sékerhetsrad.®

Bevisfunktion behdvs for att kunna styrka vissa rattsligahandlingar i efterhand. Bade

identifieringsfunktionen och akthetsfunktionen kan ofta behdva anvandas nér behov av

43 Ds 1998:14 5. 134 f.
“4 Prop. 1999/2000:117 s. 14.
45 Ds 1998:14 s. 135 och 136.
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bevisning kommer pa tal for att kunna sakerhetsstalla att undertecknaren med avsikt gav sin

namnteckning pa en handling.*

3.2. E-legitimation

En e-legitimation &r en elektronisk identitetshandling som &garen kan anvénda for att
identifiera sig pa elektronisk vag. Precis som en fysisk identitetshandling, innehaller en e-
legitimation identitetsuppgifter som kan kopplas till en specifik person. En e-legitimation
aterfinns vanligtvis som en applikation pa en telefon eller som fil pa en dator men den kan

ocksé finnas pé ett fysiskt kort som inneh&ller ett chip dér information lagras.*’

Personer som vill anvanda sig av e-legitimation behover forst fa tillgang till tjanster for det,
vilket oftast sker genom att anstka om tjansterna via sin bank. Det dr da banken som ansvarar
for processen att sékra personens identitet, alltsa genomféra grundidentifieringen, och &r
darmed utfardare av e-legitimation. Genom e-legitimationen kan anvéandaren logga in i e-
tjnster och skriva under avtal elektroniskt och nér det sker genomfors oftast flera kontroller
som syftar till att knyta personen till en legitimation eller en underskrift. | den hér processen
anvénds elektroniska certifikat for att koppla valideringsuppagifter for en elektronisk
legitimation och underskrift till en fysisk person. Det ar ofta utfardaren som levererar

certifikat som bevis pa valideringen men det kan &ven vara en annan part.*®

3.2.1. E-legitimering i framtiden

| SOU 2019:14 lamnas ett forslag om inférandet av ett nationellt identitetskort som Polisen
ska ansvara for att utfarda. ldentitetskortet foreslas innehalla en statlig e-legitimation pa
hogsta tillitsnivan enligt tillitsramverket i den foreslagna lagen om infrastruktur for
elektronisk identifiering och kvalitetsmarket Svensk elektronisk identitetshandling. Aven den
kommer Polisen troligtvis att ansvara for att utfarda. Den statliga e-legitimationen ska kunna
brukas for att skapa en avancerad elektronisk underskrift i enlighet med elDAS-férordningen,
se avsnitt 4.3.1. Anledningen till att den inte kan skapa en kvalificerad elektronisk underskrift
i enighet med eIDAS-forordningen &r att det idag inte finns nagra forfattningsreglerade krav
pa anvandningen av det i svensk ratt. Utredningen har darfor gjort bedémningen att det ar

tillrackligt med skapande av avancerade for tillfallet. Det framgar dock att nya bedémningar

% Ds 1998:14 s. 136.
*7'S0U 2019:14 5. 129.
“8 | antmateriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 58.
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ska goras kontinuerligt for att folja utvecklingen och behov. Utredningen menar pa att en
séker e-legitimation utfardad av staten bidrar till att motverka den identitetsrelaterade
brottsligheten. Den storsta risken med elektronisk identifiering ar knuten till sjalva
identifieringen av den sokande i samband med utfardandet. Det anses darfor vara av stor vikt
att sakerstalla den sdkandes identitet vid den tidpunkten. Utredningen forklarar att en séker
grundidentifiering som utférs av en myndighet vid ett personligt besok minskar risken for att
en e-legitimation skulle utfardas till en obehorig person. Langre fram i tiden beddms det aven
vara mojligt att staten utfardar en e-legitimation som finns i en mobiltelefon, om det bedéms

lampligt utifran bland annat sakerhetsrisker.*°

3.3 Elektronisk underskrift

Utover att e-legitimation kan anvandas for att identifiera en anvandare pa elektronisk vag kan
e-legitimation dven anvandas for att framstélla en elektronisk underskrift. Den elektroniska
underskriften brukar beskrivas som motsvarigheten till en traditionell underskrift.*°
Ytterligare definition fanns i den lag som reglerade elektroniska underskrifter innan eIDAS-
forordningen intradde och definierade begreppet som “data i elektronisk form som &r fogad
till eller logiskt knutna till andra elektroniska data och som anvénds for att kontrollera att
innehdllet harror frdn en som framstar som utstéllare och att det inte har férvanskats”.>* P&
samma satt som traditionella pappershandlingar undertecknas anvands elektroniska
underskrifter for att ge skydd mot forfalskning och fornekande. Framsta funktion utgors av
sakerhetsrelaterade aspekter sasom att ge underlag for att handlingen &r akta, sékra bevisning

samt originalkvalitet.

3.3.1 eIDAS-forordningen

| den svenska lagstiftningen saknas bestammelser om sadant som ror e-legitimering och e-
underskrifter. Da EU-forordningar ar direkt tillampliga i alla medlemsstater regleras e-
legitimering och e-undrskrifter istallet genom Europaparlamentets och radets forordning (EU)
nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk identifiering och betrodda tjanster fér
elektroniska transaktioner pa den inre marknaden och om upphévande av direktiv

1999/93/EG, som bendmns eIDAS-férordningen. Forordningen syftar till att sékerstélla en

950U 2019:14 5. 317-338.

>0 Ds 2003:29. s 30.

°1 Rapporten E-legitimationer enligt elDAS fran 16 december 2016, s. 7.
°250U 2019:14 5. 143.
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vél fungerande inre marknad med réattslig ram och lamplig sakerhetsniva for elektronisk

identifiering, betrodda tjanster och aven regler for de som tillhandahaller sddana tjanster.>

Forordningen ar indelad i tva delar, den ena behandlar krav pa tillhandahallande av betrodda
tjanster inklusive en rattslig ram for sadant, medan den andra behandlar krav pa 6msesidigt
erkannande av anmalda e-legitimationer. Under sommaren 2016 pabdrjades tillampningen av
forordningen och sedan 29 september 2018 kravs det att svenska myndigheter erkanner
anmaélda utlandska e-legitimationer i svenska e-tjanster. | férordningen gors en uppdelning

mellan avancerade och kvalificerade elektroniska underskrifter.>*

En avancerad elektronisk underskrift. Enligt artikel 26 i eIDAS-forordningen ska en
avancerad elektronisk underskrift vara unikt knuten till undertecknaren, vilket innebér att det
ska vara mojligt att undertecknaren ska kunna identifieras genom den. Den ska vara skapad
utifran grundval av uppgifter som undertecknaren med hog grad av tillforlitlighet kan
anvéanda under sin egen kontroll. Underskriften ska dven vara knuten till de uppgifter som
den undertecknar pa ett satt sa att alla andringar av uppgifterna efter underskriften

genomforts ska kunna upptéckas.

En kvalificerad elektronisk underskrift. Enligt 25:e artikeln i forordningen ska en kvalificerad
elektronisk underskrift erkdnnas i alla medlemsstater och aven ha motsvarande rattslig verkan
som en handskriven traditionell underskrift.>> Den skapas genom en kvalificerad anordning
for underskriftsframstallning som ar baserad pa ett kvalificerat certifikat for elektroniska

underskrifter.>®

elDAS-forordningen innebar inget krav for att Sverige eller andra medlemsstater ar tvungna
att anvanda kvalificerade elektroniska underskrifter. De elektroniska underskrifter som
anvands i Sverige i dagslaget anses generellt sett uppfylla kraven i artikel 26 for avancerade
elektroniska signaturer. Av andra artikeln i férordningen framgar att det finns ett undantag

dar forordningen inte paverkar lagar i nationell ratt avseende formkrav, vilket innebér att nar

350U 2019:14's. 130 jfr. Lantmateriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 59.
> |antméteriet, Fastighetsoverlatelser i en digital tid, 2018. s. 60.

°° 50U 2019:14 5. 144,

%5 |_antmateriet, Fastighetsoverlételser i en digital tid, 2018. s. 64.
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ett formkrav kraver en handskriven underskrift har ett sddant kravforetrade fore

forordningens reglering av rattslig verkan for elektroniska underskrifter.>’

3.4 Sakerhet

| prop. 1999/2000 ndmns att tekniken bakom elektroniska signaturer préglas av en hog
sékerhet och darfor bor elektroniska signaturer av tillrackligt hog kvalitet ha minst lika hdg
sakerhet som traditionella underskrifter. Forfalskningar av underskrift och innehall vid
elektroniska signaturer och avtal anses betydligt svarare att genomfora jamfort med
handskrivna signaturer pa pappershandlingar. Detta grundar sig i den hdga sakerheten som
rader vid elektroniska signaturer och dess system. Det ar exempelvis méjligt att spara
signaturen till om den har anvants vid andra tidpunkter och dven till vilken tidpunkt
dokumentet signerades. Forutsattningarna for att bevisa eller motbevisa en forfalskad
underskrift kan darmed vara battre &n en handskriven underskrift. Det forutsétter dock att
signeringssystemet gar att aterskapa om det har gatt lang tid sedan en pastadd forfalskning
och att det gar att bevisa hur systemet fungerade vid tidpunkten da signeringen utfordes. Det
som ar utmarkande vid signering pa traditionellt vis ar att signaturen ar bestandig och att den
kan genomga en handskriftsanalys manga ar efter att den har utfardats. Det gar daremot inte
att faststalla tidpunkten for signering eller om innehallet i dokumentet har andrats i

efterhand.>®

3.4.1 Risker med elektroniska underskrifter

Eftersom elektronisk kommunikation sker med hdg hastighet innebar det att parter som
forhandlar och sluter avtal mellan varandra elektroniskt stélls infor en risk att odverlagda
forklaringar avges som parterna sedan inte 6nskar vara bundna av. Elektronisk
kommunikation kan till viss del ha karaktéar av att kommunikationen som utfors inte &r
bindande och i vissa situationer kan avtalsmiljon vara obegriplig och svar att dverblicka.™
Ytterligare en risk med elektroniska handlingar ar att en handling obehdrigen kan ha signerats

genom att nagon fatt tillgang till verktyget for signering genom exempelvis en personlig

* Ibid s. 60.

>8 Bengtsson, Henrik, Bevisborda och beviskrav vid invdndning om underskriftsforfalskning — sarskilt om
elektroniska signaturer, s. 72. I: Elektroniska signering — En antologi.
% Hultmark, Elektronisk handel och avtalsratt, 1998, s. 24.
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nyckel eller kod. I de fall presumeras att innehavaren av verktyget &r den som har signerat om

inte denne har anmalt att nyckel eller kod kommit pa avvagar.®

3.5 Tolkning av begreppet underskrift

Utgangspunkten i fall gallande ingaende av avtal dar det kravs att handlingen pa grund av
formkrav ska undertecknas, sasom i jordabalken, &r att kravet pa underskrift inte kan
uppfyllas elektroniskt om det inte framgér av lagstiftningen i det enskilda fallet.” I prop.
2001/02:142 s. 70 yttras foljande: "Ett krav pa underskrift far i svensk lagstiftning, om inte
annat sags, anses innebara ett krav pa att avtalet maste ingas genom en underskrift med

’

penna pd papper.” .

60 Bengtsson, Henrik, Bevisborda och beviskrav vid invdndning om underskriftsforfalskning — sarskilt om
elektroniska signaturer, s. 72. I: Elektroniska signering — En antologi.
®! Kihlman, 2013. s. 20.
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4 Rattsekonomiskt perspektiv

4.1 Samhallets valstand

Samhaéllets totala valstand bestar av alla samhallsmedlemmars individuella valstand och
eftersom kopare och séljares valstand 6kar genom transaktioner med varandra sa okar aven
samhaéllets totala valstand genom deras transaktioner. Det innebér att frivilliga overlatelser av
aganderatter ar betydelsefulla for skapandet av vélstand och att den fria marknaden ar en
drivande kraft i samhé&llsekonomin. En viktig forutséttning for att den fria marknaden ska

fungera ar en fungerande rattsordning.®?

4.2 Transaktionskostnader

Rattsordningen kan anvandas for att eliminera hinder mot frivilliga avtal och genom juridiska
regler skapas mojligheter att fordela rattigheter sa att samhéllets resurser anvands pa ett
optimalt s&tt. Transaktionskostnader &r ett av dessa hinder. Transaktionskostnader riskerar att
minska antalet transaktioner som i sin tur kan resultera i minskat vélstand for samhéllet.
Lagstiftningen ar ett mojligt verktyg for att paverka transaktionskostnader.®® Indelningen av

dessa kostnader gors i tre kategorier.

Kostnader for kontakt. Dessa kostnader kan férekomma for parter som vill inga en
transaktion eller avtal med varandra nér de inte kanner varandra sedan tidigare och maste

darfor ta till atgarder for att hitta varandra, exempelvis genom marknadsforing.

Kostnader for avtalsslut. Det har innebér kostnader for att sluta avtal parter emellan, sasom
forhandling om exempelvis rattigheter eller prissattning, fragan om vem som ska béra risken

for varan under transport etc.

Kostnader for kontroll. De innefattar de kostnader en part atar sig for att erhalla de rattigheter

som avtalet medfér, exempelvis kostnaden for lagfartsansokan vid fastighetsoverlatelse.®*

%2 Dahlman et al., Réttsekonomi — En introduktion s. 10.

63 Zevenbergen et al., Real property transactions: procerdures, transaction costs andmodels, s. 104 & 116-117
Jfr. Lindqvist, Lagre transaktionsvolym om paketering forsvinner

%4 Dahlman et al., Réttsekonomi — En introduktion s. 85 Jfr. Bian, Xun, Waller, Bennie D, Wentland, Scott A.
2016. The Role of Transaction Costs in Impeding Market Exchange in Real Estate. Journal of Housing
Reasearch Vol. 25, uppl. 2, s. 115-135
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4.3 Lantmateriets konsekvensanalys

Lantmateriet gor bedémningen att deras verksamhet kan goéra stora besparingar genom
digitala lagfartsansokningar. Om ungefar en tredjedel av alla lagfartsansokningar skulle
komma in digitalt &r deras bedomning att en effektivitetsvinst om 8 miljoner kronor per ar
hade kunnat goras. Genom en digital hantering av fangeshandlingar raknar de med férre
transporter i form av postférsandelser men dven med besparingar genom minskade
personalkostnader om 6 miljoner kronor &rligen. ®® Besparingen galler framst mot kunder da

det &r kunderna som betalar for lagfartsansokan.

Lantmaéteriet ser inga negativa konsekvenser for naringslivet med en évergang till
elektroniska fangeshandlingar, utan endast ett positivt utfall. De bedémer att lagre kostnader
och snabbare beslut hos lantméteriet skulle vara positivt for naringslivet. De framsta
vinsterna for naringslivet skulle vara en 6kad sékerhet, transparens, farre felkéllor, mojlighet

till snabbare processer och ekonomiska besparingar.®®

For privatpersoner anses foljderna av ett digitalt inférande vara battre service, 6kad trygghet,
minskad risk for att handlingar forsvinner och framforallt l&gre kostnader for
fastighetsoverlatelser. Som namnts tidigare bedoms det aven leda till besparingar i form av

lagre kostnader for lagfartsansékan uppemot 6 miljoner kronor per &r. ¢’

Sammanfattningsvis ar Lantmateriets beddmning att inforandet av elektroniska
fangeshandlingar skulle leda till stora besparingar hos privatpersoner, naringsliv och
myndigheter framforallt genom smidigare och effektivare processer. Inledningsvis i ett sadant
inférande bedémer de dock att det kommer att krévas investeringar for att utveckla system

och for spridning av information.®®

% |_antmateriet, Fastighetséverlatelser i en digital tid, 2018. s. 96-97
° Ibid. s. 98-99

*7 Ibid. s. 99

% Ibid. 5. 94-101.
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5 Analys

5.1 Inledning

Inledningsvis var det allmant vedertaget att fangeshandlingen vid fastighetséverlatelser skulle
upprattas med traditionella underskrifter eftersom det inte fanns elektroniska metoder vid
jordabalkens tillkomst. Fragan ar nu om de argument som framgar av propositionen till 1970
ars lag gallande formkraven och dess bakomliggande skyddsintressen fortfarande kan anses
hallbara? Mot bakgrunden hur omfattande fastighetsmarknaden &r, hur mycket pengar som
ar i omlopp och sett till den utveckling som skett av elektroniska underskrifter under de

senaste aren blir denna fraga an mer aktuell.

5.2 Elektroniska underskriftens férmaga att uppfylla

formkravens bakomliggande syften

5.2.1 Lagfart kraver viss form av fangeshandling

Det kan konstateras att det hinder som foreligger for elektroniska underskrifter vid
lagfartsanstkan utgors av att lagfartsinstitutet forutsatter att handlingarna inkommit i viss
form. Att lagfartsinstitutet kraver att en originalhandling skickas in beror pa att man vill
uppréatthalla en tydlighet kring nar aganderattsdvergangen sker for att pa sa satt skapa
sakerhet for tredje man och vid konkurrerande ansprak. En elektronisk originalhandling kan
lika val som en traditionell pappershandling utgdra bevis for dktheten i avtalets innehall samt
utan svarigheter visas upp for tredje man. Darmed kan dessa skyddsintressen tillgodoses éven
vid en dvergang till elektroniska handlingar. Att lagfartsinstitutet dessutom redan skapat
majlighet for elektronisk ingivning talar for att en erfarenhet kring elektroniska handlingar
har erhallits. Vid elektronisk ingivning framgar det aven att en hogre grad av kontroller sker
vilket sakerstaller att handlingen ar ékta, att den person som Gverlater fastigheten ar lagfaren
agare, varnar for om samtycke kravs och ser till att underskriften inte &r manipulerad. Detta
tyder pa att det elektroniska forfarandet jamfort med det traditionella uppnar en hogre
sékerhetsgrad. Att en del av lagfartsansokan kan utforas elektroniskt innebér en hogre
sdkerhet och ddrmed motiveras en forandring mot en fullstandig elektronisk process och

originalhandlingen bor darmed inte langre kravas inkomma i viss form.
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5.2.2 Tydlighet och trygghet

De formkrav som vidare anses mest relevanta for diskussion géllande anvéndning av
elektroniska underskrifter kan avgransas till rekvisiten skriftlighet och parternas
underskrifter. Aven momentet gallande bevittning for lagfart har baring pa analysen.
Formkraven géllande kopeskilling och vilken egendom det ar som Gverlats kan likval
uppfyllas i samband med elektroniska underskrifter varfor dessa rekvisit ej heller betraktas
som nagra hinder och kommer darfor inte behandlas vidare i analysen.

De bakomliggande skyddsintressen som rekvisiten skriftlighet, parternas underskrifter och
bevittning vilar pa kan konstateras i huvudsak existerar for att uppratthalla en viss tydlighet,
trygghet och ordning vid fastighetsoverlatelser. Som presenterats tidigare i avsnitt 3.3 ar det
av stor vikt att parterna manas till eftertanke innan ett beslut om att inga ett Gverlatelseavtal
fattas, inte minst for att en fastighet anses vara av hogt ekonomiskt varde och darmed innebér
en omfattande formdgenhetstransaktion. Detta argument kan &n idag anses barande ur
perspektivet att fastigheter fortfarande utgor ett hogt ekonomiskt varde. Argumentet kan dock
inte anses lika hallbart i jamforelse med att aktier av lika hogt varde kan 6verlatas helt
formlost. For att uppna motsvarande varningsfunktion och uppmaning till eftertanke och
motverka forhastade beslut som diskuterats utgora en risk vid elektronisk underskrift finns
mojligheten med hjélp av tekniken att skapa en stegvis process innehallande moment dar
parterna maste bekrafta och godkanna innan processen fortloper. Pa detta satt minimeras
risken for att parterna inte vervager innehallet i avtalet och sitt beslut noga innan

viljeforklaringen sker.

Oavsett teknik, traditionell eller elektronisk underskrift, kan risken for forhastade beslut inte
elimineras helt pa grund av att den manskliga faktorn alltid kommer ha en viss paverkan. Vid
en eventuell forandring av lagen bor denna aspekt noga 6vervagas. | en jamforelse mellan att
skapa en stegvis process vid elektronisk metod och att skriva ut fysiska papper och skriva
under med en tradaitionell underskift ar det svart att havda att en stegvis process skulle utgora
ett storre hinder mot forhastade beslut. Framst med tanke pa hur man med enkelhet kan
genomfora nagra klick i telefonen. I ett verkligt scenario brukar dock fastighetséverlatelser
foregas av forhandlingar mellan parterna och den férmedlande fastighetsmaklaren, och det
bindande overlatelseavtalet ar resultatet av forhandlingarna. Pa sa sétt kan forhandlingarna

géllande villkoren for dels formkraven men &ven andra villkor géllande kdpet tankas fungera
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som en varningsklocka. Aven fastighetsméaklarens funktion vid detta scenario kan tankas fa

en betydande roll for att motverka férhastade beslut.

| samband med identifieringsfunktionen och den traditionella underskriften identifieras en
nackdel genom att den inte med enkelhet kan hanforas till en viss person da det inte finns
nagra restriktioner for hur namnteckningen ska se ut. Det kraver darmed en tredje part som
sékerstaller identifieringen. Med elektroniska underskrifter framfors att en hogre sékerhet ur
detta hanseende kan uppnas eftersom den elektroniska underskriften ar kopplad till en e-
legitimation. Identifieringen sker med denna teknik redan vid utfardandet av e-legitimationen,
som man dessutom i den senaste utredningen om framtida e-legitimationer ger forslag pa en
ytterligare hogre sakerhetsniva vid utférandet. Vidare 6kar sakerheten genom att den
avancerade elektroniska underskriften &r unikt knuten till undertecknaren. Detta talar for att

identiteten till vem underskriften tillhor sakerstalls pa ett mer tillforlitligt satt.

Aven nir man stiller dkthetsfunktionen mot traditionell och elektronisk underskrift uppnas
fordelar med den elektroniska tekniken. Som presenterats i avsnitt 3.1 konstateras det i prop.
1999/2000:117 att ett visst skydd mot manipulation uppstar da text och en traditionell
underskrift fasts pa samma papper. Om en tvist uppstar i efterhand kan ett sakerstallande av
underskriften goras genom att en sarskild expert pa handstilar undersoker vem
namnteckningen tillhor. | jamforelse med elektroniska underskrifter dér ett helt system och
flera aktorer sakrar den elektroniska underskriften och koppling till réatt individ, samt att
kontroller av identitet sker innan och i samband med att underskriften sker. Detta styrker
ytterligare argument till att fordelar foreligger &ven vad géller underskriftens akthet och syftet
med att knyta en person till avtalet. Pa sa satt kan dven relevansen av rekvisitet bevittning
ifrdgasattas. Risken att nagon far tillgang till det verktyg, sdsom personlig kod, som anvands
for elektronisk underskrift &r dock svar att gardera sig mot och ett valarbetat system for
anmalan vid olovlig anvandning blir av stor betydelse for sakerheten och fortroendet for
systemet. En alternativ 16sning for att forebygga denna typ av bedrégeri skulle kunna vara att

anvanda sig av engangskoder som aktiveras i samband med att avtalet ska signeras.
Vid analys av situationen for successivt undertecknande kan konstateras att en elektronisk

underskrift skulle motverka risken for att handlingarna kommer bort under tiden de sands

mellan parterna samt eliminera tidsaspekten som postforsédndelsen innebar.
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5.2.3 Avtalets sakerhet

Fragan gallande avtalets sakerhet och mojligheten att sakerstélla att inga forandringar skett
efter det att underskrifterna producerats innebar vissa skillnader i jamforelsen mellan
elektroniska och traditionella avtal. Det framgar i avsnitt 3.4 att det vid fysiska dokument inte
gar att faststalla med sakerhet vilken tidpunkt undertecknandet eller forandringar i innehallet
skett vilket kan innebéra en stor risk i form av att parterna blir bundna till innehall som inte
var i enlighet med deras vilja. Med elektroniska dokument tillgodoses mojligheten att
faststélla dels tidpunkt for undertecknandet men daven for de senaste &ndringar som skett.
Detta innebar att man kan stanga ett avtal pa ett mer fordelaktigt satt med elektroniska

metoder an vid traditionella.

5.4 Rattsekonomiskt perspektiv

Da transaktionskostnader riskerar att minska antalet transaktioner pa marknaden &r det av stor
vikt att minska dem for att skapa forutsattningar for en fastighetsmarknad med laga
transaktionskostnader och genom det ett 6kat valstand for samhallet. Utifran arbetets
problemformulering ar det frdmst kostnader for kontroll som &r aktuellt i det har fallet.
Kostnader for kontroll &r exempelvis en parts kostnad for lagfartsansokan hos Lantmateriet
vid fastighets6verlatelse. Bedomningen ar att genom anvandningen av elektroniska
underskrifter vid fastighetsoverlatelser kan dessa kostnader reduceras och darmed leda till

besparingar for samhallet.

Lantmateriet redogor for att ekonomiska besparingar kan goéras genom inférandet av digitala
fangeshandlingar, 8 miljoner kronor internt respektive 6 miljoner kronor mot kunder arligen.
Besparingarna grundar sig i att inférandet av digitala fangeshandlingar med elektroniska
underskrifter skulle leda till smidigare processer, besparingar hos myndigheter samt 6kade
mojligheter till nya tjanster. Dock gor Lantmateriet beddmningen att inforandet kommer att

krava investeringar for att utveckla system och for informationsspridning.

Inforandet av digitala handlingar som kan undertecknas elektroniskt skulle leda till minskade
transaktionskostnader, framforallt kostnader for kontroll da bedomningen ar att kostnader for
lagfartsforfarandet skulle minska. Det skulle i sin tur leda till ett 6kat valstand for samhallet
utifran myndigheter, naringsliv och privatpersoner genom besparingar och en mer optimal

anvandning av vara resurser. Inledningsvis hade det inneburit investeringar men pa sikt ar
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bedémningen att det skulle vara lonsamt med inforandet. Da det framgar att det finns
ekonomiska fordelar med att infora elektroniska underskrifter bland annat genom minskade
transaktionskostnader kan man anta att transaktionskostnaderna i dagsléget &r hogre an vad
de hade kunnat vara. Eftersom det diskuteras att det finns en risk att htga
transaktionskostnader kan minska antalet fastighetstransaktioner pa marknaden skulle det
kunna anses vara aktuellt att lyfta fragan om géllande ratt tynger fastighetsomsattningen. Det
skulle kunna innebéra att géllande ratt gar emot argumenten som framfors i propositionen till

1970 ars jordabalk gallande formkravens utformning.
Da vi standigt stravar efter det alternativ som ger oss storst ekonomisk nytta far det anses att

ett inforande av digitala handlingar med elektroniska underskrifter &r ett naturligt steg i ratt
riktning utifran ett rattsekonomiskt perspektiv.
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6 Slutsats

Vid en forandring av lagen &r det aktuellt med en beddémning av vilka for- respektive
nackdelar en eventuell &ndring skulle innebédra. Om fordelarna dvervager nackdelarna skulle

man kunna havda att en forandring ar motiverbar.

Uppsatsen visar pa att formkraven och dess bakomliggande skyddsintressen finns till for att
uppratthalla en viss struktur och ordning vid fastighetséverlatelser. Denna struktur och
ordning anses 6nskvard framst pa grund av att fastighetsoverlatelser ofta utgor transaktioner
av hogt ekonomiskt varde och att man darfér i hog grad vill eliminera risk for otydligheter
som kan leda till tvister. Trots att man idag kan 6verlata 16s egendom formlost identifieras
inga nackdelar med att fastighetsoverlatelser omfattas av formkrav savida inte formkraven
onddigtvis tynger fastighetsomséttningen. Att hévda att formkraven och dess bakomliggande
skyddsintressen inte fyller nagon funktion och darfor bor tas bort ar svart att motivera. Att
maojliggora en alternativ metod som innebér en hdgre grad av sékerhet och samtidigt en

effektivare process for att uppfylla dem ar daremot lattare att motivera.

| analysen stélls den elektroniska underskriften mot formkravens bakomliggande
skyddsintressen for att identifiera mojligheten for dess anvandning. Som utredningen visar
identifieras inga hinder for anvandning av elektroniska underskrifter utéver den formulering
av begreppet underskrift som anvands i den reglerande paragrafen. Istéllet identifieras
flertalet fordelar med elektroniska underskrifter i jamforelse med den traditionella teknik som
anvands idag. Av dessa fordelar framgar en forhojd sakerhet vad géller bade identifiering,
akthet och avtalets sékerhet samt majlighet till en smidigare och mer kostnadseffektiv
overlatelseprocess som skulle kunna gynna fastighetsomsattningen. De nackdelar som
identifierats vid anvandning av elektroniska underskrifter utgors av risken for forhastade
beslut och att nagon obehorig fatt tillgang till en personlig nyckel eller kod. Dessa nackdelar
kan dock konstateras dven rada vid traditionella underskrifter. Den ménskliga faktorn &r
ofrankomlig vid beslutsfattande oavsett teknik och att nagon skulle kunna manipulera en
fysisk underskrift ar inte heller nagot ovanligt. Samtidigt identifierar vi att det finns mojliga
atgarder for att forebygga dessa risker pa ett effektivt sétt vid elektroniska forfaranden. Dels
motiveras férhandlingprocessen utgora en upplysing i sig men &ven med hjélp av teknikens
mojligheter att skapa en stegvis process. Vidare kan det dven ténkas att erfarenhet av

elektroniska forfarande véxer sig allt stérre hos samhallets anvandare dér en elektronisk
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underskrifts rattsliga verkan alltmer bér kunna ses som en motsvarighet till en traditionell
underskrift. Slutsatsen vi kan dra &r trots allt att denna aspekt noga bér 6vervégas infor en

forandring.

Analysens resultat visar darmed pa att de bakomliggande skyddsintressen till formkraven ar
mojliga att uppna aven vid anvandning av elektroniska underskrifter. Var bedémning ar att
fordelarna dvervéger nackdelarna och déarmed anser vi att en forandring av formkraven i
jordabalken ar motiverbar. Det krévs antingen en ny tolkning, ett tillagg eller en
omformulering av begreppet underskrift i 4 kap. 1 § jordabalken. For att uppna en helt
elektronisk process behdver dven andra rattshandlingar som ar vanligt forekommande vid
fastighetsdverlatelser anpassas sa att dven de ska kunna upprattas elektroniskt, sdsom
fullmakter. Aven kravet pa bevittning bor ses dver och en utredning krévs for att bedéma om
kravet anses nédvandigt utifran det system med grundidentifiering som gérs vid utfardandet
av elektronisk legitimering och underskrift da det vél uppfyller de syften som vittnen gor vid

fastighetsoverlatelser.

Forslaget i utredningen SOU 2019:14 &r en statlig e-legitimation med mgjlighet att signera
elektroniskt pa en avancerad niva i enlighet med artikel 26 i eIDAS-férordningen.
Utredningen anser inte att det finns ett tillrackligt stort behov av mojligheten att signera pa en
kvalificerad niva da det inte finns nagra forfattningsreglerade krav pa anvandningen av det i
svensk ratt i dagslaget. Det framgar dock av uppsatsens resultat att sakerhetsaspekten ar en av
de avgorande fordelarna till bedomningen att en lagandring ar motiverbar. Om det da finns
mojligheter att utveckla annu sékrare system for elektroniska underskrifter, som enligt
eIDAS-forordningen ska ha samma réattsliga verkan som en traditionell underskrift, far det

anses hogst 6nskvart att infora elektroniska underskrifter pa en kvalificerad niva.
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7 Egna reflektioner och forslag till framtida
forskning

En reflektion som dykt upp under arbetets gang ar forslaget som presenterats i SOU 2019:14,
att infora en statlig e-legitimation som staten, genom polismyndigheten, ska ansvara for att
utfarda. Om forslaget aktualiseras lar det innebara ett behov av fler resurser for
polismyndigheten for att hantera utfardandet vilket i sin tur kraver ett 6kat ekonomiskt stéd
fran staten, alltsa vara skattepengar. Polismyndigheten ar i dagslaget dverbelastade, har langa
hanteringstider och brist pa resurser och kompetens och fragan som dyker upp &r da hur de

ska klara av att hantera ytterligare arbetsuppgifter.

Ytterligare en aspekt som blir intressant att reflektera dver ar det faktum att det finns en
minoritet som vanligtvis faller utanfor anvandandet av digitala tjanster. Aldre manniskor
upplevs generellt ha svarare for att anamma ny teknik, vilket éppnar en fraga for hur system
och anvandarplattformar behdver anpassas for att inkludera alla grupper i samhallet. Vidare
kan dven diskuteras vem ansvaret for inkluderingen faller pa. Bedomningen é&r att det vore
klokt att under en period tillata bade traditionella och elektroniska underskrifter for att
underlatta en 6vergang och pa sikt strava mot enbart digitala system. Pa sa satt kan

elektronisk erfarenhet vinnas successivt och leda till en mer framgangsrik évergang.

Hur affarsrelationer mellan manniskor paverkas ar ocksa ett perspektiv som &r vart att beakta
i samband med digitaliserade processer. Vad innebér det att det manskliga motet sker mer
sallan? Finns det en risk att fortroendet mellan manniskor kan paverkas och kan det i sin tur
kan ha en negativ effekt pa affaren i form av samre effektivitet och utfall. Detta kan vara
aktuellt for framtida forskning.

Idag sker de flesta fastighetsoverlatelser med hjélp av fastighetsmaklare och en 6vergang till
elektroniska underskrifter skulle innebara en férandring aven for fastighetsmaklarens
arbetsprocess. Ar det sa att dven fastighetsmaklarlagen behover anpassas for att folja det
forandrade arbetssattet? Aven det har amnet kan vara intressant for vidare forskning.
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9 Bilagor
Utdrag ur eIDAS-férordningen:

EUROPAPARLAMENTETS OCH RADETS FORORDNING (EU) nr 910/2014
av den 23 juli 2014

om elektronisk identifiering och betrodda tjanster for elektroniska transaktioner pa den inre

marknaden och om upphéavande av direktiv 1999/93/EG

Artikel 2
Tillampningsomrade

1. Denna forordning galler system for elektronisk identifiering som har anmalts av en medlemsstat,

och tillhandahallare av betrodda tjanster som ar etablerade inom unionen.

2. Denna forordning géller inte tillhandahallande av betrodda tjanster som till féljd av nationell ratt

eller avtal mellan en avgransad uppséattning deltagare endast anvands inom slutna system.

3. Denna forordning paverkar inte nationell ratt eller unionsratt som avser ingaende av avtal och

deras giltighet eller andra rattsliga eller forfarandemassiga skyldigheter avseende formkrav.

Artikel 25
Rattslig verkan av elektroniska underskrifter

1. En elektronisk underskrift far inte forvagras rattslig verkan eller giltighet som bevis vid réattsliga
forfaranden enbart pa grund av att underskriften har elektronisk form eller inte uppfyller kraven for

kvalificerade elektroniska underskrifter.

2. En kvalificerad elektronisk underskrift ska ha motsvarande réttsliga verkan som en handskriven

underskrift.

3. En kvalificerad elektronisk underskrift som &r baserad pa ett kvalificerat certifikat som utfardats i

en medlemsstat ska erkdannas som en kvalificerad elektronisk underskrift i alla andra medlemsstater.
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Artikel 26
Krav med avseende pa avancerade elektroniska underskrifter
En avancerad elektronisk underskrift ska uppfylla foljande krav:

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

c) Den ska vara skapad pa grundval av uppgifter for skapande av elektroniska underskrifter
som undertecknaren med hég grad av tillforlitlighet kan anvénda uteslutande under sin
egen kontroll.

d) Den ska vara kopplad till de uppgifter som den anvénds for att underteckna pa ett sadant
sétt att alla efterfljande dndringar av uppgifterna kan upptéckas.
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