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Forkortningar

Tabell 1Beskriver vad férkortningarna

betyder

ABL

AL

ALK

BL

BRL

DV

ExprK

ExprL

FB
FBK

FBL

FBLP

FL

FR

FRF

Aktiebolagslagen
(2005:551)

Anlaggningslagen
(1973:1149)

Anléggningskungorelsen
(1973:1165)

Lagen (1980:1102) om han-
delsbolag och enkla bolag

Bostadsrattslagen
(1991:614)

Domstolsverket

Expropriationskungorelsen
(1972:727)

Expropriationslagen
(1972:719)

Foraldrabalken

Fastighetsbildningskungo-
relsen (1971:762)

Fastighetsbildningslagen
(1970:988)

Lagen (1970:989) om info-
rande av fastighetsbildnings-
lagen

Forvaltningslagen
(2017:900)

Fastighetsregistrets allmanna
del

Férordningen (2000:308)
om fastighetsregister

FRL

ForkpL

GB

GP

HBL

HD

HFL

JB

JB-Kom-
mentaren

JP

KF

KFB
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Lagen (2000:224) om fastig-
hetsregister

Forkopslagen (1967:868)
Giftemalsbalken

Lagen (1920:406) om info-
rande av nya giftemalsbal-
ken

Lagen (1980:1102) om han-
delsbolag och enkla bolag

Hogsta domstolen

Lagen (1975:1132) om for-
varv av hyresfastighet med
mera

Den lagfarna domare som
fore den 1 juni 2008 ledde
inskrivningsmyndigheten

Inskrivningsforordningen
(2000:309)

Jordabalken

Beckman med flera Jorda-
balken — en kommentar till
JB och anslutande forfatt-

ningar

Lagen (1970:995) om inf6-
rande av nya jordabalken

Konkursférordningen
(1987:916)

Kungdrelsen (1974:1063)
om fastighetsbevis
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KFM
KL

LEF

LL

LLK

LU
MB
NJA
NJAII

NSI

PBL

PolT
Prop.

PRV

RB
RH
RA

SamboL

OSL

Kronofogdemyndighet
Konkurslagen (1987:672)

Lagen (2018:672) om eko-
nomiska foreningar

Ledningsrattslagen
(1973:1144)

Ledningsrattskungorelsen
(1973:1148)

Lagutskottet
Miljobalken
Nytt Juridiskt Arkiv, avd. 1
Nytt Juridiskt Arkiv, avd. Il

Namnden for samhallsin-
formation

Plan- och bygglagen
(2010:900)

Post- och Inrikes Tidningar
Proposition

Patent- och registreringsver-
ket

Rattegangsbalken
Rattsfall fran hovratterna
Regeringsrattens arsbok

Lagen (1987:232) om sam-
bors gemensamma hem

Offentlighets- och sekretess-
lagen (2009:400)

SF

SFL

SFS

SL

SVIT

Tl

uB
UF
AB
AGB

AktP

AktB
AL

AULL

AULLK
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Forordningen (1984:406)
om stampelskatt vid inskriv-
ningsmyndigheter

Lagen (1973:1150) om for-
valtning av samfalligheter

Svensk forfattningssamling

Lagen (1984:404) om stdm-
pelskatt vid inskrivnings-
myndigheter

Svensk Juristtidning

Tingsrattsinstruktionen
(1996:381)

Utsokningsbalken
Utsokningsforordningen
Arvdabalken

Aldre giftemalsbalken

Lagen (1987:788) om info-
rande av dktenskapsbalken

Aktenskapsbalken

Lagen (1996:242) om dom-
stolsarenden

Lagen (1971:1037) om
aganderattsutredning och le-
galisering

Kungdrelsen (1971:1086)
om &ganderéttsutredning och
legalisering
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Ordlista for juridiska termer
Aktiebolag

Ett aktiebolag ar en fran aktiedgarna fristaende juridisk person. Den kan ha
rattigheter och skyldigheter som en fysisk person och forvérva egendom,
inga avtal och ha skulder. Aktiedgarna ar inte personligen ansvariga for bo-
lagets forpliktelser. Tanken med aktiebolag &r att bolagets verksamhet ska
ge vinst till férdelning mellan aktiedgarna. Ett aktiebolag foretrads av en
styrelse eller personer som utses av styrelsen (firmatecknare). Regler om
aktiebolag finns i aktiebolagslagen (2005:551).

Arrende

Arrende ar en nyttjanderatt dar en fastighetsagare genom ett avtal later na-
gon annan mot ersattning nyttja mark. Den som nyttjar marken kallas arren-
dator. Det finns fyra typer av arrende: jordbruksarrende for jordbruk, bo-
stadsarrende for bostad, anlaggningsarrende for andra anlaggningar annat &n
bostad och lagenhetsarrende for 6vriga fall. Regler om arrende finns i jorda-
balken (1970:994). Arrende kan som andra nyttjanderéatter skrivas in i fas-
tighetsregistret.

Arv

Med arv menas att egendom fors vidare till andra nar en person doér och
egendomen fordelas mellan arvingarna. Regler om arv finns i arvdabalken
(1958:637).

Avstyckning

Avstyckning &r en fastighetbildningsatgard. Det innebér att en bit mark se-
pareras fran en fastighet och bildar en ny egen fastighet. Det kan exempelvis
ske i samband med att ndgon kopt mark for att bygga ett bostadshus. Man
kan dven stycka av en fastighet utan att det finns nagot kop som grund. Reg-
ler om avstyckning finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

Avtal

Med ett avtal menas en 6verenskommelse mellan minst tva parter. Men det
ar en overenskommelse som kan genomdrivas med stod av staten. Till
exempel om du képer en bil men séljaren av nagon anledning vagrar att
lamna ut den kan du ga till domstol och fa en dom pa att bilen ska lamnas ut
och sedan kan du ta domen och fa hjalp av kronofogdemyndigheten att se
till att sa sker. Ett avtal kan ingas muntligen eller skriftligen. I vissa fall
kravs skriftliga avtal for att det ska vara gallande och det betyder att munt-
liga avtal inte &r gallande, till exempel kdp av fastighet eller bostadsrétt
maste goras genom skriftligt avtal. Regler om avtal finns i lagen (1915:218)
om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade, ofta kal-
lad avtalslagen.
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Bodelning

Bodelning &r ett avtal dar tva makar eller sambor mellan sig fordelar till-
gangar efter skilsmassa (dktenskapsskillnad) eller en separation av sambor.
Bodelning ska ocksa ske om en maka eller sambo dor. Regler om bodelning
finns i dktenskapsbalken (1987:230) och sambolagen (2003:376).

Bodelningsforrattare

En bodelningsforrattare utses av domstol om makar eller sambor inte kan
komma 6verens om bodelning. Bodelningen gors i stéllet av bodelningsfor-
rattaren. Regler finns i dktenskapsbalken (1987:230) och sambolagen
(2003:376).

Boutredningsman

En boutredningsman utses av domstol om inte dodsbodel&garna kan enas
om forvaltningen av dédsboet. Forvaltningen skéts da av boutredningsman-
nen i stéllet. Regler finns i &rvdabalken (1958:637).

Bostadsratt och bostadsrattsférening

Med bostadsrétt menas en nyttjanderatt dar medlemmar av en bostadsrétts-
forening har en rétt att nyttja en bostad mot en avgift. En bostadsrattsfore-
ning &r en ekonomisk forening. Rattigheten galler for obegransad tid under
forutsattning att de forpliktelser medlemmen har mot féreningen uppfylls.
Bostadsrattshavaren &ger inte bostaden utan forvarvar en andel i féreningen
tillsammans med en bostadsrétt i den. Fastigheten och bostaderna i den dgs
av bostadsréattsforeningen. Bostadsratter &r 10s egendom och kan dérfor inte
sokas lagfart pa. Regler om bostadsratter finns i bostadsrattslagen
(1991:614).

Byte

Med byte menas ett avtal om forvarv av fastighet ersattning i annan form an
pengar. Det kan vara vilken egendom som helst, till exempel annan fastig-
het, tomtratt, bostadsrétt eller bat. Regler om byte finns i jordabalken
(1970:994).

Dddsbo

Nar en person dor uppstar ett dodsbo. Det ar en fran deléagarna fristaende ju-
ridisk person som kan ha samma rattigheter och skyldigheter som en fysisk
person och kan forvarva egendom, inga avtal och ha skulder. Dodshoet
overtar aganderétten till alla den avlidnas tillgangar. Dodsboet foretrads av
alla deldgare gemensamt, en boutredningsman eller en testamentsexekutor.
Regler om dddsbon finns i drvdabalken (1958:637).

Dodsbodeléagare

Ett dodsbo &gs av sina delédgare som har andelar i boet. Det &r som start-
punkt legala arvingar, universella testamentstagare, efterlevande maka om
den avlidna var gift och efterlevande sambo om den avlidna var sambo. Men
det &r viktigt att veta att del&garkretsen ofta férandras under tiden for bout-
redningen. Det kan vara arvingar som slutar vara deldgare nér ett testamente

11(430)



LANTMATERIET

vunnit laga kraft eller efterlevande maka slutar vara deldgare nar bodelning
ar gjord. En delagare kan ocksa gora avstaende av rétt till arv och slutar da
vara delagare. Den person som avstaende gors till blir da i stallet delagare.

Regler om dodsbodeldgare finns i drvdabalken (1958:637).

Ekonomisk férening

En ekonomisk forening ar en fristaende juridisk person. Den kan ha réattig-
heter och skyldigheter som en fysisk person och kan forvarva egendom,
inga avtal och ha skulder. Medlemmarna ar inte personligen ansvariga for
foreningens forpliktelser. Tanken med en ekonomisk forening &r att gynna
medlemmarnas ekonomiska intressen. En forening foretrads av en styrelse
eller personer som utses av styrelsen (firmatecknare). Regler om ekono-
miska féreningar finns i lagen (2018:672) om ekonomiska foreningar.

Enskild egendom

Med enskild egendom menas sadana tillgangar som inte ska vara med vid en
bodelning. Tillgangar blir enskild egendom genom éktenskapsforord, gava
eller testamente. Ett viktigt undantag &r fastighet som ar gemensam bostad.
Pa grund av sociala skyddsskal far det inga i bodelning om en maka begar
det. Regler om enskild egendom finns i &ktenskapsbalken (1987:230).

Fastighet

Fastighet &r i grunden en del av jordytan inklusive sjobotten men undantag
finns. Den ar alltid begransad pa ytan. Om det ar en tredimensionell fastig-
het &r den aven begransad pa hojden och kan da vara del av en byggnad.
Fastigheter skapas och andras genom fastighetsbildning. Fastigheter finns
registrerade i fastighetsregistret. Regler om fastigheter finns jordabalken
(1970:994) och fastighetsbildningslagen (1970:988).

Fastighetsreglering

Fastighetsreglering ar en fastighetsbildningsatgard. Det innebér att en hel
fastighet eller del av en fastighet fors 6ver fran en fastighet till en annan.
Regler om fastighetsreglering finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

Fastighetstillbehor

Till en fastighet hor byggnader, ledningar, stangsel och andra anlaggningar
som har uppforts pa fastigheten for stadigvarande bruk. Till byggnad hor
fast inredning for stadigvande bruk som ledning for vatten, varme och ljus
men dven foremal som badkar, spis, kylskap och tvattmaskin. Foremal som
annan &n fastighetségaren har tillfort en fastighet hor inte till fastigheten.
Regler om fastighetstillbehor finns i jordabalken (1970:994).

Giftorattsgods

Med giftorattsgods menas de tillgangar som skiftas genom bodelning efter
en skilsméssa. Vid bodelning laggs bada makarnas giftorattsgods ihop och
efter att skulder dragits ifran delas vardet sedan lika mellan makarna. Regler
om giftorattsgods finns i dktenskapsbalken (1987:230).
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Gava

Gava ar ett avtal om 6verlatelse av fastighet utan att nagon ersattning utgar.
| praxis godtas att viss ersattning ges utan att avtalet slutar vara gava. Regler
om gava finns i 4 kap. jordabalken (1970:994).

Handelsbolag och kommanditbolag

Ett handelsbolag ar fran bolagsmannen en fristdende en juridisk person. Den
kan ha rattigheter och skyldigheter som en fysisk person och kan férvérva
egendom, inga avtal och ha skulder. Bolagsmannen &r personligt ansvariga
for bolaget skulder. Ett handelsbolag foretrads av en eller flera bolagsman
(firmateckning). Har en av bolagsmannen begransat ansvar for skulder kal-
las handelsbolaget for kommanditbolag. Regler om handelsbolag och kom-
manditbolag finns i lagen (1980:1102) om handelsbolag och enkla bolag.

Hyra

Hyra ar en nyttjanderétt. En fastighetségare ger i ett avtal en hyresgast ratt
anvanda hus eller del av hus mot erséttning. Hyra delas upp i bostadsléagen-
het och lokal. Regler om hyra finns i jordabalken (1970:994).

Ideell forening

En ideell forening ar en fristaende juridisk person. Den kan ha rattigheter
och skyldigheter som en fysisk person och kan forvéarva egendom, inga avtal
och ha skulder. Medlemmarna ar inte personligen ansvariga for foreningens
forpliktelser. Tanken med en ideell férening ar forverkliga en eller flera
idéer. Foreningen foretrads av en styrelse eller personer som styrelsen utser
(firmatecknare). Det finns inga lagregler om ideella foreningar. Men enligt
praxis skapas en férening om minst tva personer har antagit stadgar som re-
glerar namn, syfte och beslutsgang, och tillsatt en styrelse.

Inteckning

Med inteckning menas ett satt att pantsatta en fastighet. Det gar till sa att
agaren ansoker om inskrivning i fastigheten pa ett visst belopp till exempel
100 000 kronor (inteckning). Ett bevis om inteckning kallas pantbrev. Pant-
brevet kan sedan dverlamnas som sékerhet for en fordran, till exempel en
bank eller nagon annan langivare. Regler om inteckning finns i jordabalken
(1970:994).

Intresseanmalan

Nagon allman rétt till forkop av fastigheter finns inte. Men for att underlatta
for bostadsarrendatorer, jordbruksarrendatorer och hyresgéster att férkopa
har regler om detta inforts. For att kunna gora detta ska arrendatorerna eller
den bostadsrattférening som hyresgésterna bildat gora en intresseanmaélan
som antecknas i fastighetsregistret. Sa lange intresseanmélan finns anteck-
nad far i huvudsak inte fastigheten saljas till nagon annan &n den som gjort
intresseanmélan. Regler om detta finns i lagen (1982:352) om rétt till fastig-
hetsforvarv foér ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresrétt och la-
gen (1985:658) om arrendatorers rétt att forvarva arrendestéllet.

13(430)



LANTMATERIET

Juridisk person

En juridisk person &r ett foretag, verksamhet eller organisation som kan ha
rattigheter och skyldigheter som en fysisk person (méanniska) och kan for-
varva egendom, inga avtal och ha skulder. Det finns i Sverige ingen allmén
lag om vad som é&r en juridisk person utan det finns i sarskilda lagar som for
aktiebolag i aktiebolagslagen, for ekonomiska foreningar i lagen om ekono-
miska foreningar eller for dodsbon i drvdabalken. Ibland finns det enbart
praxis som for ideella foreningar. Utlandska juridiska personer godtas som
sadana i Sverige om det &r en juridisk person i hemlandet.

Klyvning

Klyvning ar en fastighetshildningsatgard. Det innebér att en fastighet som
ags av flera personer gemensamt delas upp sa att alla delagare far en egen
ny fastighet. Samtidigt upphdr den ursprungliga fastigheten. Regler om
klyvning finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

Kop

Med kop menas ett avtal om forvérv av fastighet mot ersattning i pengar.
Det &r det vanligast forvarvet. Vid kdp brukar tva forvarvshandlingar, kope-
kontrakt och kopebrev, anvandas. Regler om kop av fastighet finns i jorda-
balken (1970:994).

Kopebrev

Vid kop brukar tva kopehandlingar anvandas, kdpekontrakt och képebrev.
Kopebrevet brukar innehalla ett minimum av uppgifter men tillrackligt for
att uppfylla kraven i jordabalken. Syftet med kopebrevet &r fungera som
kvitto pa betalning av kdpeskillingen och visa att kopet ar klart och inte
langre villkorat. Lagfart brukar s6kas enbart pa kopebrevet. Det finns inget
krav pd att tva handlingar ska anvéandas utan en gar bra. Regler om kdpebrev
finns i jordabalken (1970:994).

Kopekontrakt

Vid kop brukar tva kopehandlingar anvandas. Det forsta ar kopekontraktet
som brukar innehalla alla avtalsklausuler. I kontraktet &r kopet ofta villkorat
av att kdpeskillingen betalas av kdparen. Nar betalning har skett brukar ko-
pebrev utfardas. Det finns inget krav pa att tva handlingar ska anvandas utan
en gar bra. Regler om kopekontrakt finns i jordabalken (1970:994).

Lagfart

Med lagfart menas en officiell registrering av en ny &gare till en fastighet
eller en andel av en fastighet efter ett forvarv. Alla som forvarvat en fastig-
het ska soka lagfart inom tre manader. Undantag géller dodsbos forvarv fran
avliden och vid bodelning om en person tillskiftas fastigheten som personen
redan har lagfart pa. Regler om lagfart finns i jordabalken (1970:994).

Legat

Legat &r en viss egendom eller ett visst belopp som i testamente tilldelats
nagon, det vill séga en tavla, en fastighet eller en summa pengar som
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150 000 kronor. En legatarie &r inte deldgare i dodsboet. Regler om legat
finns drvdabalken (1958:637).

Makesamtycke

Med makesamtycke menas att en maka maste skriftligen samtycka till om
den andra makan vill Gverlata eller inteckna fastighet som ar giftorattsgods.
Detta galler under tiden nér de &r gifta men ocksa efter att ett dktenskap ar
upplost till dess bodelning ar gjord. Samma sak galler om fastigheten varit
gemensam bostad men &r enskild egendom genom aktenskapsforord. Regler
om makesamtycke finns i dktenskapsbalken (1987:230).

Nyttjanderatt

Med nyttjanderétt menas ett avtal om rétt fér en annan person an égaren att
pa visst satt anvanda en fastighet och &r en samlingsbeteckning. Rétten kan
galla en hel fastighet eller ett begransat omrade av en fastighet. Det finns
manga olika sorters nyttjanderatter som hyra, arrende, tomtratt och bostads-
ratt. Ska ingen ersattning betalas brukar det kallas benefik nyttjanderétt, gra-
tisarrende eller gratisupplatelse. Regler om nyttjanderétt finns i jordabalken
(1970:994).

Pantsattning

For kunna pantsatta en fastighet kravs att inteckning i fastigheten har tagits
ut. Pantbrevet lamnas sedan éver till Iangivaren som séakerhet for ett lan. Ar
pantbrevet ett skriftligt ska det fysiskt lamnas Gver till langivaren och &r det
ett datapantbrev ska langivaren antecknas som innehavare i pantbrevsregist-
ret. Sker inte betalning till Iangivaren kan langivaren begara utmatning och
fa fastigheten sald och pa sa satt fa skulden betald. Regler om pantséttning
finns i jordabalken (1970:994) och lagen (1994:448) om pantbrevsregister.

Sambo

Med sambo menas en form av samlevnad dar ett ogift par stadigvarande bor
tillsammans i ett parférhallande och har gemensamt hushall. Upphor ett
samboforhallande ska bodelning goras av samboegendom. Med detta menas
bohag och gemensam bostad om dessa képts med syftet att vara for gemen-
sam anvandning. Regler om sambor finns i sambolagen (2003:376).

Samfallighet

Med samféllighet menas mark, anlaggningar och rattigheter som gemensamt
tillnor flera fastigheter, till exempel vagar, avloppsanlédggningar eller gron-
omraden. Till skillnad fran fastigheter, som ags av antingen juridiska eller
fysiska personer, ags samfélligheter av de fastigheter som har del i samfal-
ligheten. De &r en del av del&garfastigheten och foljer med fastigheten vid
forsaljning. Regler om samfélligheter finns i fastighetsbildningslagen
(1970:988).

Sammanlaggning

Sammanlaggning ar en fastighetsbildningsatgérd. En person som ager flera
fastigheter kan sla ihop dem till en ny fastighet samtidigt upphor de ur-
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sprungliga fastigheterna. Regler om sammanléggning finns i fastighetsbild-
ningslagen (1970:988).

Samaganderatt

Med samaganderatt menas att minst tva personer ager en fastighet. Det
kravs samtycke av alla deldgare for att man ska kunna fatta beslut om den
samagda egendomen. Alla del&gare har en viss andel i fastigheten man &ger
tillsammans. Den som betalar 20 procent for en fastighet dger en femtedel.
Aven om alla deladgare maste samtycka om forvaltningen av en fastighet kan
en delégare salja sin andel utan de évriga deldgarnas samtycke. Regler finns
i lagen (1904:48 s.1) om samaganderétt.

Servitut

Med servitut menas den avtalade ratten for en fastighet att anvénda en annan
fastighet pa ett bestamt satt. Servitutet kan galla rattigheter som véag eller
batplats, dra ledning eller anvanda brunn. Det kan ocksa galla ett forbud mot
att plantera trad som skymmer. Den fastighet som upplater ratten ar den tja-
nande fastigheten och den som har ratten ar den harskande fastigheten. Reg-
ler om servitut finns i jordabalken (1970:994).

Stiftelse

Stiftelse &r en fristaende juridisk person som kan ha rattigheter och skyldig-
heter som en fysisk person och kan forvarva egendom, inga avtal och ha
skulder. Tanken med en stiftelse &r att forvalta en ekonomisk formégenhet
for ett sarskilt andamal. En stiftelse foretrads av en styrelse eller en forval-
tare, eller personer som utses av styrelsen (firmatecknare). Regler om stif-
telser finns i stiftelselagen (1994:1220).

Testamente

Genom ett testamente kan en person férordna om sin kvarlatenskap efter sin
dod. Det ska upprattas skriftligen med tva vittnen. For att ett testamente ska
bli giltigt krévs att det delges legala arvingar. Delgivning behovs dock inte
med en arvinge som har godkant testamentet. Vill arvinge gora gallande att
testamente ar ogiltigt ska arvingen vacka klandertalan inom sex manader an-
nars ar réatt till talan forlorad. Regler om testamente finns i &rvdabalken
(1958:637).

Testamentsexekutor

En person kan i sitt testamente utse en testamentsexekutor att skdta boutred-
ningen. Forordnande att vara testamentsexekutor innefattar ratt att foreta
alla for boets utredning behovliga atgarder. Regler om testamentsexekutor
finns i &rvdabalken (1958:637).

Tomtratt

Med tomtratt menas en nyttjanderatt pa obestamd tid mot en erséttning som
kallas avgald. Tomtratten géller inte for all framtid utan fastighetsagaren
kan sdga upp tomtrétten efter vissa tidsperioder som brukar vara 40 eller 60
ar. Tomtréattshavaren far inte saga upp tomtratten men far fritt Gverlata och
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inteckna tomtratten. Tomtratt far upplatas av stat och kommun. Innehav av
tomtratt ska skrivas in pa samma satt som lagfart. Regler om tomtrétt finns i
jordabalken (1970:994).

Universell testamentstagare

Universell testamentstagare &r den som i testamente far egendom i stallet for
arvinge. Detta genom att testamentet ger en person hela kvarlatenskapen
eller viss andel, till exempel en fjardedel (1/4). En universal testamentsta-
gare &r deldgare i dodsboet. Regler om universella testamentstagare finns i
arvdabalken (1958:637).

Aganderatt

Med &ganderatt menas rétten for en dgare bestamma 6ver forfogandet dver
en fastighet eller 16s6re. Aganderatten har verkan mot andra personer och
innebdr att staten hjalper till att skydda saken, till exempel genom straff for
stold. Forfoganderatten &r inte obegransad utan det finns gréanser till skydd
for andra, till exempel om du koper en lask kan du sélja den, ge bort den,
dricka upp den, slanga den eller spara den, men du far inte halla ut lasken
over en annan person eller slanga lasken var som helst. Det finns ingen sar-
skild lag som definierar vad &ganderatt &r.

Aktenskapsforord

Ett aktenskapsforord innebér att makar genom avtal kan bestdmma att egen-
dom som tillhor eller tillfaller nagon av dem ska vara enskild egendom. Ge-
nom ett nytt &ktenskapsférord kan makar bestdmma att egendomen ska vara
giftorattsgods. Regler om aktenskapsforord finns i aktenskapsbalken
(1987:230).
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Overklagande och tidsfrister

Vad

BESLUT I INSKRIVNINGSARENDE

Rattelse av uppgift
I Fastighetsregist-
rets inskrivningsdel

Overklagande av
slutliga beslut (av-
visning, avslag, be-
viljande) eller
beslut om vilande-
forklaring

STAMPELSKATT

Andring av stam-
pelskatt

Atervinning av
stdmpelskatt

Nir

Ingen tidsfrist

Senast tre veckor
fran den

dag underrattelsen
om beslutet holls
tillganglig for so-
kanden* eller fyra
veckor fran den
inskrivningsdag
da beslutet

meddelades

(Undantag: beslut
om rattelse endast
3 veckor fran be-
slutsdatum)

Ingen tidsfrist

Inom ett ar efter
det att forutsatt-
ningarna for ater-
vinning har in-
tratt, dock alltid
inom tre ar fran
dagen for beslutet

Var

Begéran om rattelse ska
vara skriftlig och ska
skickas in till Fastig-
hetsinskrivningen

Overklagandet ska vara
skriftligt och stéllt till
den tingsréatt inom vars
domkrets fastigheten
ligger,** men ska
skickas in till Fastig-
hetsinskrivningen.

Begaran om andring av
stdmpelskatt ska vara
skriftlig och ska skickas
in till Fastighetsinskriv-
ningen

Begéran om atervinning
ska vara skriftlig och
skickas in till Fastig-
hetsinskrivningen

LANTMATERIET

Lagrum

19 kap 22 § 1 st.
jordabalken

19 kap 32 och 34 §§
jordabalken

37 a § stampelskattela-
gen

36-37 88
stampelskattelagen
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Uppskov med
betalning av
stdmpelskatt

Overklagande av
faststallande av
stdmpelskatt,
efterbeskattning
och atervinning

Overklagande av
dvriga beslut som
géller stdmpelskatt
(exempelvis

uppskov enligt 32 a

§, anstand med
betalning enligt 32
§ och utdomande
av vite enligt 28 §

stampelskattelagen)

om skattens fast-
stallande

Tidigast nar
lagfart eller
inskrivning soks
och senast ett ar
efter den dag da
skatten faststallts

Senast tre ar fran
beslutsdatumet

Tre veckor fran
den dag
underréttelsen
holls tillganglig
for sbkanden*
eller fyra veckor
fran den
inskrivningsdag
da beslutet
meddelades

EXPEDITIONSAVGIFT

Overklagande av
beslut om
expeditionsavgift

Inom ett ar fran
den dag da
avgiften

betalades (kan
aven overklagas
innan avgiften har
betalats.)

Begaran om uppskov
ska vara skriftlig och
ska skickas in till
Fastighetsinskrivningen

Overklagandet ska vara
skriftligt och ska
skickas in till
Fastighetsinskrivningen
men vara stallt till den
tingsratt inom vars
domkrets fastigheten
ligger.**

Overklagandet ska vara
skriftligt och stéllt till
den tingsrétt inom vars
domkrets fastigheten
ligger** men ska
skickas in till
Fastighetsinskrivningen

Beslut om
expeditionsavgift far
overklagas hos
Skatteverket, men ska
skickas till

Fastighetsinskrivningen.

LANTMATERIET

32 a-b 88
Stampelskattelagen

398
stdmpelskattelagen

388
stdmpelskattelagen
och 19 kap. 34 8
jordabalken

24 §

inskrivningsforordning
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Rattelse av
expeditionsavgift

Ingen tidsfrist

Expeditionen ska
bifogas skrivelsen.

Begaran om réttelse
skickas till
Fastighetsinskrivningen

LANTMATERIET

36-39 8§
forvaltningslagen
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| Inledning
Fastighetsregistret innehaller fastighetsanknuten information.

Den fastighetsanknutna informationen &r uppdelad i en allmén del, en in-
skrivningsdel, en adressdel, en byggnadsdel och en taxeringsuppgiftsdel. In-
formationen &r offentlig.

Fastighetsregistrets inskrivningsdel fors av Lantmateriets
verksamhetsomrade Fastighetsinskrivning. Den praktiska handlaggningen
sker vid sju olika inskrivningskontor. Dessa finns i Hassleholm, Eks;jo,
Uddevalla, Norrtélje, Mora, Harnosand och Skelleftea.

Ansvaret for landets indelning i fastigheter har landets statliga och kommu-
nala lantméaterimyndigheter. 39 av landets kommuner har efter ansékan hos
Lantmateriet fatt medgivande att ha egna kommunala lantméaterimyndig-
heter (KLM) som har den egna kommunen som sitt arbetsomrade. | dvriga
kommuner &r det Lantméteriet som genom Fastighetsbildningen ansvarar
for forrattningsverksamheten. Lantmateriet far dven genomfora forrattningar
I kommuner med kommunala lantmaterimyndigheter om kommunen énskar
det.

Denna handledning innehaller kommentarer, som bygger pa lagar, férarbe-
ten, rattsfall och andra domstolsavgéranden samt Fastighetsinskrivningens
rad och anvisningar, inom de rattsomraden som é&r relevanta for handlagg-
ning och beslut i inskrivningsarenden och utredningsarenden. Lankar finns
aven till hanvisade lagar och réattsfall. I handledningen inkluderar ordet Fas-
tighetsbildningen i de flesta fall &ven de kommunala lantméaterimyndighet-
erna.
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2 Aviseringar

Avisering ar information om vissa forandringar i fastighetsregistret som
skickas antingen automatiskt eller manuellt.

2.1 Avisering till Fastighetsinskrivningen

Fastighetsbildningen ld&mnar Fastighetsinskrivningen uppgift om andring
som ror indelningen i fastigheter eller som medfor ny registerbeteckning for
en fastighet, sa kallad avisering.

2.1.1 INVERKAN PA INSKRIVEN RATTIGHET MED MERA

Fastighetsinskrivningen aviseras om atgarder som innebar en forandring i
fasthetregistrets inskrivningsdel. Férutom nybildning eller avregistrering av
fastighet aviseras ocksa att fastighet belastas av fordran som ska antecknas
enligt lagen om formansratt for fordran pa grund av fastighetsbildning, 27 §
FBK. Nyttjanderatt, servitut eller rétt till elektrisk kraft som har skrivits in
och som har andrats enligt 5:33 a eller 7:13 FBL eller upphort att gélla i viss
fastighet genom fastighetsreglering aviseras ocksa, 75 § FRF.

Innebdr fastighetsbestdmning enligt FBL att redovisningen av servitut i in-
skrivningsdelen ska andras, skickar Fastighetsbildningen en underréttelse
till Fastighetsinskrivningen. Aven vid omvandling av inskrivet servitut eller
inskriven nyttjanderatt till ledningsratt skickar Fastighetsbildningen en
underréttelse om omvandlingen nér ledningsbeslutet forts in i fastighetsre-
gistrets allmanna del, 4 § LLK.

Delas en fastighet som besvéras av nyttjanderatt eller servitut, galler rattig-
heten i var och en av de nya fastigheterna. Ar réttighetens utévning begran-
sad till visst omrade genom upplatelseavtalet, upphor rattigheten dock att
besvara fastighet som inte omfattar nadgon del av omradet, 7 kap. 27 § JB.
For att hindra att inskrivning av nyttjanderatt eller servitut fors éver till en
nybildad fastighet, som inte besvéras av den rattighet inskrivningen avser,
undersoker Fastighetsbildningen vid fastighetsbildningsforrattning om rét-
tigheten berdr den nybildade fastigheten. Fastighetsbildningen underréttar
Fastighetsinskrivningen om i vilken eller vilka fastigheter réttigheten ska
gélla efter fastighetsbildningsforrattningen. Enligt 10 kap. 9 8 FBL dger i
fraga om avstyckad fastighets ansvar for sadan fordran, som utan inskriv-
ning ar forenad med ratt till betalning ur fastighet, bestdammelserna i 6 kap.
11 § 2 och 3 st. JB motsvarande tillampning, &ven om stamfastigheten och
den avstyckade fastigheten &r i samme &gares hand. Detta innebar att den
avstyckade fastighetens ansvar for fordringen alltid &r subsidiart, om inte
annat foljer av sérskilda bestammelser. Fastighetsbildningen kan emellertid
vid avstyckning férordna att sadan fordran inte ska besvara den avstyckade
lotten, 10 kap. 9 § 2 st. FBL.

2.1.2 IDENTITET MELLAN VILANDEFORKLARAD LAGFART OCH
AVSTYCKNING RESPEKTIVE FASTIGHETSREGLERING

Om en kopare sokt lagfart pa ett omrade av en fastighet och anstkan forkla-
rats vilande i avvaktan pa fastighetsbildning &r det angeldget att Fastighets-
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bildningen medverkar till att Fastighetsinskrivningen ex officio kan éverféra
den vilande lagfarten pa styckningslotten. Fastighetsbildningens medverkan
bor, enligt Lantmateriets anvisningar till FBL, ske genom anmalan till Fas-
tighetsinskrivningen avseende den fastighet i vilken den vilande lagfarten
forekommer. For att underlatta Fastighetsinskrivningens handlaggning av
lagfartsarendet bor en kopia av 6verlatelsehandlingen bifogas till anmalan
alternativt att det framgar av aviseringen att avstyckningen motsvarar ett
omrade med en vilande lagfart.

Om en overlatelsehandling, som enligt 5 kap. 18 § FBL lagts till grund for
fastighetsreglering, dven varit foremal for vilandeforklarad lagfartsansékan,
ar det angeldget att Fastighetsbildningen medverkar till att Fastighetsin-
skrivningen far vetskap om fastighetsregleringen for att kunna vidta atgarder
for att fa den vilande lagfarten undanréjd. Fastighetsbildningens medverkan
bor, enligt Lantmaéteriets anvisningar till FBL, ske genom anmaélan till Fas-
tighetsinskrivningen.

2.1.3  FASTIGHETSINSKRIVNINGENS RAD OCH ANVISNINGAR
Ansokan om lagfart innan avisering

Lagfartsansokningar ska som huvudregel behandlas enligt nedanstaende be-
skrivning nér fastigheterna annu inte bildats eller nér nybildade fastigheter
annu inte genom avisering har inforts i fastighetsregistret.

A) Foérvarvshandling och ansokan tar endast upp den nya fastighetsbe-
teckningen (Fastighetsinskrivningen kanner inte till stamfastigheten)
och aviseringen har inte kommit in.

Far Fastighetsinskrivningen inte tag i ingivaren och far ett fortydli-
gande om vilken fastighet som ar stamfastighet eller att ingivaren
aterkallar ansokan, maste ansokan avvisas eftersom den nya beteck-
ningen inte finns och Fastighetsinskrivningen darmed inte har nagon
giltig fastighetsbeteckning att registrera arendet pa.

B) Det framgar av handlingarna att forvarvet avser del av en stamfastig-
het men ndgon avisering har inte kommit in. Huvudregeln ar vilande
pa stamfastigheten eftersom forvarvet ar beroende av fastighetshild-
ning.

C) Den nya beteckningen framgar eller Fastighetsinskrivningen vet av
nagon annan anledning att det ar en del av en stamfastighet som
overlats. Ansokan om lagfart kommer in pa en tidigare inskrivnings-
dag &n aviseringen. Alternativt att aviseringen inte har kommit in
men Fastighetinskrivningen av annan anledning vet att avstyck-
ningen har vunnit laga kraft.

Huvudregeln &ar uppskov eftersom Fastighetsinskrivningen vet att be-
slut om fastighetsbildning har tagits. Problemet bestar i att avise-
ringsarendet kommit in pa en senare inskrivningsdag an lagfartsa-
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rendet eller att aviseringen av misstag inte har getts in. For att be-
sluta inskrivningsarendena i kronologisk ordning behovs ett mellan-
liggande uppskovsbeslut for lagfartsarendet.

2.2 Avisering fran Fastighetsinskrivningen

Bestammelser om i vilka situationer Fastighetsinskrivningen ska Idmna upp-
gifter till Fastighetsbildningen finns i 16 och 17 8§ inskrivningsforord-
ningen 2000:309.

Vid lagfart

For fastighet beldgen i VVasternorrlands, Jamtlands, Vésterbottens eller Norr-
bottens l4n eller i Alvdalens kommun i Dalarnas 14n som vid utgangen av
1992 tillhorde staten far renskotsel bedrivas enligt 3 8 Rennaringslagen
(1971:437). Om det i ett lagfartsarende dar fastighet overlats fran staten
framkommer att fastigheten tillhérde staten vid utgangen 1992, ska Fastig-
hetsinskrivningen underrétta Fastighetsbildningen om detta. Detta géller
aven for fastigheter dar staten inte haft lagfart men styrkt sitt dgande enligt
60 a § JP. Underréttelse renbetesritt” bockas i och skickas da automatiskt
till Fastighetsbildningen nér lagfart beviljats och drendet klarmarkerats av
Fastighetsinskrivningen. Uppgiften "Fastigheten tillhorde staten vid ut-
gangen av juni 1992" kommer da att framga i fastighetsregistret.

Vid avtalsservitut

Nar en ans6kan om inskrivning av ett servitut beviljas, ska Fastighetsin-
skrivningen omedelbart underrétta Fastighetsbildningen om beslutet.
Underrattelse sker automatiskt nér drendet har klarmarkerats hos
Fastighetsinskrivningen. Dddas eller avfors ett inskrivet servitut, skickas
ocksa en underrattelse automatiskt till Fastighetsbildningen i samband med
klarmarkering hos Fastighetsinkrivningen.

Observera att i bada dessa fall lamnas underréttelse till Fastighetsbildningen
nar lagfart respektive inskrivning av servitut beviljats, dvs. inte i de fall lag-
fart respektive inskrivning av servitut sokts och annat beslut &n beviljat
meddelats.

2.3 Behandling av aviseringar fran Fastighetsbildningen

Fastighetsbildningen underréttar Fastighetsinskrivningen om &ndringar i fas-
tighetsregistret som ror indelningen i fastigheter eller som medfor ny be-
teckning for en fastighet samt om nyttjanderdtt, servitut eller ratt till elekt-
risk kraft forandras eller upphor att galla i viss fastighet.

Aviseringarna lamnas till Fastighetsinskrivningen samma dag som Fastig-
hetsbildningens registrering gors i fastighetsregistret och underréattelsen ska
enligt 76 § FRF innehalla

1. uppgift om fastighetsbeteckning samt, om fastigheten har nybildats
eller avregistrerats, uppgift om detta,

2. uppgift om ny fastighets ursprung,
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3. uppgift om fastighets areal,
4. uppgift om vidtagen atgard och datum for registrering,

5. annan an lagfaren &gares person- eller organisationsnummer, om sa-
dant finns samt namn och adress,

6. uppgift om beslut som har meddelats med stod av 10 kap. 8 a § och 9
§ 2 st. FBL (1970:988) och

7. uppgift som Fastighetsbildningen enligt sarskilda bestimmelser ska
lamna till Fastighetsinskrivningen.

Samtliga dessa uppgifter har Fastighetsbildningen fort in i fastighetsregistret
nar Fastighetsinskrivningen far aviseringarna. Pa grundval av uppgifterna
fran Fastighetsbildningen ska inskrivningsuppgifterna pa berdrda fastigheter
tillforas, andras eller avforas.

2.3.1 AVSTYCKNING

Nya fastigheter kan bildas genom avstyckning. Om nagon kopt ett omrade

av en storre fastighet for att till exempel bygga ett hus, maste omradet skil-
jas fran den storre fastigheten (stamfastigheten). Det gér man med avstyck-
ning.

Inskrivningsuppgifter fran stamfastigheten kopieras inte till den avstyckade
fastigheten. Uppgifterna fors in i fastighetsregistret nar Fastighetsinskriv-
ningen har handlagt aviseringen. Om en fastighet besvaras av inteckning
kommer belastningen vid fastighetsbildning i form av avstyckning att be-
svdra bade stamfastigheten och styckningslotter. For att mojliggora en
beddmning av den avstyckade fastighetens ansvar for stamfastighetens
inteckningar ska vissa uppgifter skrivas till, 4 kap. LMIF 2014:2.

Pa varje inteckning redovisas i fastighetsregistrets inskrivningsdel vilka fas-
tigheter den besvarar efter texten Géller i. Nar arendet handlagts hos Fastig-
hetsinskrivningen uppdateras uppgiften om vilka fastigheter inteckningen
galler i automatiskt, med den avstyckade fastighetens beteckning. Framgar
det av aviseringen att servitut eller nyttjanderdtt i stamfastighet inte besvarar
den nybildade fastigheten avfors inskrivningen.

Anteckningar avfors om det ar uppenbart att de ar betydelseldsa. Av avise-
ringen framgar ofta att nybildad fastighet inte berors av fordran med legal
formansratt, 10 kap. 9 8 FBL. Finns ingen anteckning om sadan fordran sak-
nar uppgiften betydelse.

23.2 FASTIGHETSREGLERING

Genom fastighetsreglering kan mark foras éver fran en fastighet till en an-
nan. Om en fastighet eller del av en fastighet 6verlats och samtidigt 6verfors
till en annan fastighet genom fastighetsreglering behdver forvarvaren inte
sOka lagfart.

En avisering avseende fastighetsreglering omfattar endast avregistrerade
fastigheter samt de levande fastigheter som innehaller nagon for Fastighets-
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inskrivningen intressant anmarkning. Det framgar inte om ytterligare fastig-
heter berorts av fastighetsregleringen.

2.3.3 SAMMANLAGGNING

Sammanléaggning innebér att den som &ger flera fastigheter eller fastighets-
delar, kan lagga samman dessa till en enda fastighet.

Lagfartsuppgifterna for den egendom som ingatt i sammanlaggningen infors
pa den nybildade fastigheten. Har lagfart sokts vid olika tillfallen pa de i
sammanlaggningen ingaende fastigheterna/fastighetsdelarna redovisas det
aldsta fanget fullstandigt. Tidigare redovisades efterféljande fang med lag-
fartsanmarkningen OVR FANG och akthanvisning. ldag redovisas fullstén-
diga uppgifter &ven for dessa forvérv.

Verkan i lagfartshanseende av att sammanlaggning sker pa grund av avtal
enligt 12 kap. 2 8 2 st. FBL regleras i 12 kap. 7 § 4 st. FBL. Regleringen in-
nebér att den for vardera maken/makan beviljade eller sokta lagfarten auto-
matiskt ska hénforas till den andel i den nybildade fastigheten som tillkom-
mer denne enligt avtalet. Avtalet ska saledes inte laggas till grund fér nagon
lagfartsansokan, varfor inte nagon stampelskatt blir aktuell, 6 § p 1 lagen
om stampelskatt.

Samtliga inteckningar och inskrivna rattigheter fors in pa den nybildade fas-
tigheten i géllande foretradesordning. Har foretradesordning faststallts av
Fastighetsbildningen fors inskrivningarna in i den faststallda ordningen.

Sokt lagfart pA omrade som ingar i sasmmanlaggningen, avfors fran den fas-
tighet varifran omradet avskilts. Samtidigt avfors anteckningen om beslut
om sammanlaggning.

Samtliga inskrivningsuppgifter ska avforas fran fastigheter som avregistre-
rats i samband med sammanléggningen.

234 KLYVNING

Nar tva eller flera ager en fastighet tillsammans och vill dela upp fastigheten
sa att varje delagare far en egen ny fastighet, kan de klyva fastigheten.

Lagfartsuppgifterna avseende de olika andelarna av klyvningsfastigheten in-
fors sa att varje nybildad fastighet erhéller uppgifterna fran den andel som
efter klyvningen motsvarar respektive nybildad fastighet.

Inteckning kan beviljas i andel av klyvningsfastigheten. Information om
detta infors i inskrivningsdelen pa den nybildade fastigheten. Som anmark-
ning till inteckningen infors ”Beviljad” (Aven) I del av”, samt fastighetsbe-
teckning. Dessutom redovisas uppgift om vilken/vilka fastigheter inteck-
ningen besvarar. Inteckning som beviljats i hela klyvningsfastigheten blir
gemensam for de nybildade fastigheterna och ska foras in pa samtliga dessa.

Vad som nu sagts galler ocksa betraffande nyttjanderatt och servitut savida
det inte framgar av aviseringen att inskrivningarna inte belastar de nybil-
dade/nagon av de nybildade fastigheterna.
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Samtliga inskrivningsuppgifter ska avforas fran den avregistrerade klyv-
ningsfastigheten.
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3 Allmanna bestaimmelser om inskrivning enligt
jordabalken

Inskrivningsmyndighet ar enligt jordabalken det statliga lantmateriet. Inom
Lantmaéteriet ar Fastighetsinskrivningen den verksamhetsgren som fullgor
inskrivningsmyndighetens uppgifter. Fastighetsinskrivningen ar indelad i sju
verksamhetsomraden. Inom varje verksamhetsomrade finns ett inskrivnings-
kontor f.n. finns dessa inskrivningskontor i Skellefted, Harndsand, Mora,
Norrtalje, Uddevalla, Eksj6 och Hassleholm. Varje verksamhetsomrades
geografiska granser ar fastslagna i férordning (2009:946) med instruktion
for Lantméteriet. UtGver dessa inskrivningskontor finns &ven Fastighetsin-
skrivningens Pant och Vardering i Gavle.

3.1 Handlaggningen

Inskrivningsdag halls varje mandag, tisdag, onsdag, torsdag och fredag, som
inte ar helgdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton, 19 kap. 6 § JB.
Inskrivningsdagen avslutas klockan 12.00. Ingivare som befinner sig pa in-
lamningsstéallet en inskrivningsdag klockan 12.00 men da inte hunnit lamna
sin anstkan bor anda ha ratt att fa ansékan upptagen pa inskrivningsdagen.

3.1.1 ORIGINALKRAY OCH DIGITALT SIGNERADE HANDLINGAR

Huvudregeln i inskrivningsarenden &r att forvarvs- eller upplatelsehand-
lingen ska skickas in i original, las mer i avsnitt 3.3 Ansékan. Fran och med
den 11 november 2011 skannas ansokan tillsammans med 6vriga handlingar
och sparas i Fastighetsinskrivningens digitala arkiv. De pappershandlingar
som inte skickas tillbaka till ingivaren férvaras hos Fastighetsinskrivningen
under minst 2 ar efter utgangen av det kalenderar som drendet slutbehandla-
des.

| andra fall nar en kopia skickas in maste vissa minimikrav stéllas. En klad-
dig, suddig eller pa annat satt mer eller mindre olasbar handling ar inte en
kopia i lagens mening och ska inte godtas.

Digitalt signerade handlingar

De har fastslagits att i de situationer dar lagen staller formkrav pa skriftligt
upprattade avtal pa fastighetsrattens omrade, kréavs andrad eller komplette-
rande lagstiftning for att kunna godkanna digitalt signerade handlingar. Sa-
dan lagstiftning saknas géllande jordabalken varfor det i nuldget inte finns
lagstod att ta emot digitalt signerade handlingar dar fastighetsinskrivningen
har ett originalkrav (se promemorian Formel formkrav och elektronisk kom-
munikation fran Finansdepartementet, Ds 2003:29).

Darfor kan inte digitalt signerade handlingar i nuldget tas emot dar det finns
ett originalkrav i form av éverlatelsehandlingar till exempel kop/byte/gava,
upplatelsehandlingar som vid tomtrattsupplatelser, servitut och nyttjanderdt-
ter.
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Generellt kan sdgas att handlingar kan godtas digitalt signerade dar Lantma-
teriet inte har ndgot originalkrav uppstéllt, som exempelvis stadgar, proto-
koll med mera.

3.1.2 AVGORANDE FRAN DOMSTOLAR OCH ANDRA MYNDIGHETER
RSV beslut 16 december 1980

Riksskatteverket (RSV) har i avgorande behandlat fragan om en kopia som
vidimerats av endast en person kan anses styrkt. Domstolsverket (DV) an-
forde i yttrande bland annat att det torde vara den enskilde beslutsfattaren
som i varje enskilt fall far avgéra om en kopia kan anses styrkt, att det mot
bakgrund av principen om fri bevisprovning saknas stod for att generellt
krdva att en kopia vidimeras av mer &n en person samt att det torde vara sél-
lan som Fastighetsinskrivningen har anledning att stélla krav pa att hand-
lingen &r bestyrkt av mer &n en person. Riksskatteverket uttalade att termen
”styrkt” inte kan knytas till ett visst antal vittnen.

3.2 Dagbok och arenderegister

Fastighetsinskrivningen ska fora ett register (&4renderegister) 6ver de &ren-
den som handlaggs av myndigheten. Arenderegistret férs med automatiserad
behandling. Registret far innehalla de handlingar som har kommit in eller
upprattats i inskrivningsarenden och uppgifter om handlaggningens gang, se
19 § Inskrivningsforordningen (2000:309). Det innebdr saledes att akterna
kommer att utgora en del av arenderegistret.

3.3 Ansokan

Ansdkan om inskrivning ska goras i pappersform eller i elektronisk form, 19
kap. 10 § forsta stycket JB.

En ansodkan i pappersform skickas in till Fastighetsinskrivningen. Ett in-
skrivningsarende ska tas upp pa en inskrivningsdag. Endast helgfri vardag
raknas som inskrivningsdag. Detta framgar av 19 kap. 6 1 JB. Inskrivnings-
dagen galler fran klockan 12.00 och avslutas klockan 12.00 nastféljande
dag. En anstkan om inskrivning enligt 20-24 kap. JB eller en anmalan om
anteckning enligt 19 kap. 29-30 88 JB som kommer in till Lantméteriet efter
klockan 12.00, ska handlaggas pa nastkommande inskrivningsdag.

Ansokan anses, enligt 22 § 1 st. forvaltningslagen, ha kommit in till
myndigheten den dag da handlingen anlander till myndigheten eller en
behorig befattningshavare vid myndigheten. Observera att 22 8§ 2 st.
forvaltningslagen, om hur ankomstdagen for handlingar bestams, inte ska
tillampas vid handlaggningen av inskrivningsarenden. Detta framgar av 19
kap. 26 b 8 JB och innebar att ett inskrivningsérende anses ha kommit in nar
arendet nar myndigheten, oavsett om handlingarna dessforinnan har skilts
av for myndigheten pa ett postkontor.

Ansokan och andra handlingar i drendet fors samman i en akt som skannas
in i det elektroniska arkivet som &r en del av &renderegistret, 19 kap. 9 § JB.
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Ansokans innehall

En ansokan ska innehalla uppgifter om sékandens namn, postadress och te-
lefonnummer till bostaden eller arbetsplatsen. Hemligt telefonnummer be-

hover inte uppges om inte Fastighetsinskrivningen begér det. Om sokanden
foretrads av en stéllforetrédare eller ett ombud behdver sékandens telefon-

nummer inte heller anges, 19 kap. 11 § JB.

Om uppgift om s6kandens namn, postadress, telefonnummer och person- el-
ler organisationsnummer saknas &r det inget hinder mot bifall till ansdkan
om &rendet anda kan tas upp till provning utan vasentlig olagenhet. Om det
inte gar att identifiera 6verlatare eller forvarvare med tillracklig sakerhet ska
handlaggningen av arendet skjutas upp enligt 19 kap. 14 § JB.

Om ansokan avser annat an inteckning ska den dven innehalla uppgift om
overlatarens, upplatarens eller forvarvarens namn och, dar sadant finns, per-
son- eller organisationsnummer.

Alla inskrivningsarenden ska registreras i ett arenderegister, 19 kap. 8 8 JB.
Vid registreringen ska det anges vilken eller vilka fastigheter som berdrs,
58IF

Ansokan ska omedelbart avvisas om den inte gjorts i pappersform eller som
digital/elektronisk ansdkan pa det satt som regeringen har foreskrivit samt i
de fall forvarvet uppenbarligen inte ar sadant att det kan foras in i fastighets-
registrets inskrivningsdel, 19 kap. 12 § JB.

For stallforetradare och ombud ska ansékan innehalla uppgift om namn,
postadress och telefonnummer. Om uppgift om namn, postadress, telefon-
nummer och person eller organisationsnummer saknas for stéllforetradare
eller ombud &r det inget hinder mot bifall till ansokan.

Om en ansokan om lagfart gors av flera gemensamt, ska den innehalla upp-
gift om hur stor del av fastigheten varje sokande har férvérvat, 20 kap. 5 § 2
st. JB. Saknas uppgift om andel ska Fastighetsinskrivningen skjuta upp
handlaggningen av inskrivningsarendet enligt 19 kap. 14 8 JB och foreldgga
sOkanden att komplettera ansokan. Foljs inte forelaggandet ska ansokan an-
ses avse andelar efter huvudtalet, vilket innebar att samtliga sokanden ska
ha lika stora andelar. Samma regler géller for ansokan om inskrivning av
tomtratt, 21 kap. 7 § JB. Se dven Fastighetsinskrivningens rad och anvis-
ningar.

3.3.1 OVERGRIPANDE FOR ALLA ANSOKNINGAR
Allmant

Inskrivningsmyndighetens provning ar i huvudsak av formell natur.
Besluten grundar sig pa de handlingar som getts in i respektive drende och
de uppgifter som finns tillgangliga i fastighetsregistret pa den
inskrivningsdag anstkan kom in till Fastighetsinskrivningen och som beror
den i arendet aktuella fastigheten. Det finns ingen skyldighet for
Fastighetsinskrivningen att underrétta sokanden infor kommande
avgoranden eller beslut, se Gota hovratts beslut i mal O 2586-06. Eventuella
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varningar, som gors i ett sa kallat varningsbrev om att nagon forscker att
soka lagfart pa ett misstankt ogiltigt forvarv, behéver
Fastighetsinskrivningen inte bevaka innan ett lagfartsarende avgors, se
Hovratten for Vastra Sveriges beslut, O 2000-03. Det finns dock inget som
hindrar att Fastighetsinskrivningen sparar sddana varningsbrev. Varningarna
kan dock inte skrivas in i fastighetsregistret da det saknas lagstod,

jamfor 0:s beslut Dnr 4206-2004.

Inskrivningsmyndigheten ska se till att ett arende blir sa utrett som dess
beskaffenhet kréaver, Inskrivningsmyndigheten ska genom fragor och
papekanden forsoka avhjélpa otydligheter och ofullstandigheter i sokandens
framstallningar, propositionen 2007/08:54 s 43-44.

Villkor i ansdkan

Det forekommer att sokanden forenar ansokan med villkor i ett eller annat
avseende. Fastighetsinskrivningen far avgora fran fall till fall om villkoret &r
sadant att det kan beaktas av myndigheten. Anser Fastighetsinskrivningen
att villkoret inte kan beaktas far ingivaren underrattas om detta.

Uppgift om forvarvad andel saknas i lagfartsarende

Vid ansokan om lagfart som gors av flera sokande och dar uppgift saknas
om hur stor andel varje sokande har férvérvat, ska en tjansteanteckning
goras om det efter telefonkontakt med ingivaren kan konstateras att forvarv
skett efter huvudtalet. Om forvarvad andel ar annan an efter huvudtalet, ska
uppskov meddelas enligt 19:14 JB, i avvaktan pa skriftlig uppgift om
forvarvad andel.

Om forvarvad andel avviker fran huvudtalet ska parterna bekréfta det ratta
andelstalet pa forvarvshandlingen eller i separat handling. Om ingivaren har
fullmakt kan motsvarande uppgift fran denne godtas.

Undertecknad lagfartsanstkan

Det finns inte nagot krav pa att en ansdkan om lagfart ska vara undertecknad
av sokanden, medan detta daremot kravs betraffande inteckning, eftersom
en sadan ansokan enligt JB 22:2 ska goras av fastighetsagaren.

Forhandsgranskning

Inga drenden far, med undantag av registreringen, handlaggas innan den
inskrivningsdag arendet ligger pa tas upp. En ingivare kan séaledes inte fa
nagot besked om en handling ar korrekt utformad innan ansékan handlaggs
pa den inskrivningsdag arendet kom in. I de fall handlaggningen av ett
arende skjutits upp eller forklarats vilande far handlaggningen av drende
slutforas pa en tidigare inskrivningsdag én den da kompletteringen kommit
in. Detta torde sallan vara nédvéndigt eftersom inskrivningsdag inte langre
galler for tekniska kontor utan endast for varje enskild fastighet.
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Handlingar i original

De handlingar Fastighetsinskrivningen ska begéra i original ar, férutom
fullmakter, forvarvshandlingar och upplatelsehandlingar naturligtvis
handlingar dar det foreligger ett forfattningskrav pa att originalet ska inges.
Fastighetsinskrivningen kan normalt godta kopior avseende till exempel
medgivande fran make/maka, godkannande av testamente samt andra intyg.
Det viktiga ar att det i sa fall inte foreligger nagon anledning att misstro att
handlingen stammer dverens med originalet eller att nagra andra tvivel
avseende dess dkthet uppstatt. Fastighetsinskrivningens uppgift som
registreringsmyndighet bor inte utstrackas till att i alltfor stor utstrackning
préva handlingarnas giltighet. Féreligger en misstanke avseende en kopias
akthet maste daremot Fastighetsinskrivningen begéra in ett original, 19 kap
26 b § JB.

Nar det galler handlingar via e-post galler samma krav pa dessa som
kopiorna.

Handling i kopia i stéllet for original

Handling som sdkanden vill styrka sitt forvarv med (foérvéarvshandlingen)
ska skickas in i original. Om forvarvshandlingen inte skickas in i original ar
huvudregeln att ansokan ska avslas. Om det inte gar att fa fram
forvarvshandlingen i original kan Fastighetsinskrivningen i undantagsfall
godta en kopia. Det ska da framga av handlingarna i arendet att originalet &r
forkommet. Utover detta krav ska dven nagon myndighet ha sett originalet.
Exempel pa sadana forvarvshandlingar &r registrerad gava mellan makar,
protokoll eller kopebrev for exekutiv forséljning samt nér stat eller kommun
ar saljare. Pa handlingen ska det av anstalld pa myndighet eller kommun
intygas/vidimeras att kopian 6verensstammer med originalet,

bendmns officialkopia. Det finns dock inget krav att handlingen skickas in
fran den intygande myndigheten. prop. 1970:20 A s. 288 f. och 412 f. Dar
framkommer det att en s kallad officialkopia, det vill saga en myndighets
kopia av en originalhandling som skickats in till myndigheten (till exempel
en kopia av en vid myndighet inregistrerad bouppteckning) ar godtagbar. Jfr
aven RH 1982:88.

Det ska alltid finnas ett pastaende att originalet har forkommit.

a. Vi kan godta officiellt bestyrkta kopior fran till exempel
i. Skatteverket (gava mellan makar och registrerad bodelning)
ii. Kronofogden (protokoll eller kdpebrev)
iii. Stat eller kommun (nér de &r 6verlatare)
iv. Kommunalt lantmateri (nér originalet foretetts i
forrattningen)

b. Vi kan godta kopia (ska skickas in) med eller utan ett officiellt
bestyrkande nar originalet varit inne i samband med
lantmateriforrattning hos statligt kontor och vi kan fa det bekraftat
genom att titta i forrattningsakten. Har blir dock avslag inte fel
om de inte sjélva hanvisat till forrattningsakten.
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c. Vikan godta handlingar fran ett tidigare inskrivningsarende nar
lagfart har sokts eller beviljats med en forvarvshandling i original
och denna sedan forkommit. Till exempel om en dédsbodeldgare
beviljats lagfart med stod av arvskifte, dar flera dodsbodelagare
tillskiftas fastigheter, och originalet sen férkommer. Da kan det
hanvisas till att handlingen varit inne i original i tidigare arende.
Finns det tecken pa att forvarvet inte ar géllande kan
kommunicering ske enligt 19 kap. 16 § jordabalken

Ansokan galler fastighet eller tomtratt?

Godtar Fastighetsinskrivningen att det i ansdkan anges inskrivning av
lagfart men det i handlingarna visar sig att det ar en tomtrétt som har
overlatits?

Framgar det tydligt i forvarvshandlingen att det ar en tomtratt som overlatits
men det i ansokan star angivet att lagfart soks, ska ansokan godtas. En
tjansteanteckning om detta gors i arendet.

Handlingar pa andra sprak

En ansokan eller annan handling som ar skriven pa ett annat sprak an
svenska ska Fastighetsinskrivningen oversatta vid behov. Det ligger i
Fastighetsinskrivningens utrednings- och serviceskyldighet att Gverséatta
handlingar om det behdvs for att den enskilde ska kunna ta till vara sin ratt.
Detta framgar av 13 § forvaltningslagen.

Oversattning och tolk

Fastighetsinskrivningen ska anvanda tolk och se till att 6versatta handlingar
om det behdvs for att den enskilde ska kunna ta till vara sin ratt nar
myndigheten har kontakt med ndgon som inte beharskar svenska. Eventuella
kostnader for detta ska staten sta for.

Fastighetsinskrivningen ska under samma forutséattningar anvanda tolk och
gora innehallet i handlingar tillganglig nar vi har kontakt med nagon som
har en funktionsnedsattning som allvarligt begransar formagan att se, hora
eller tala.

Denna skyldighet framgar av 13 § forvaltningslagen. Bestammelsen innebar
att Fastighetsinskrivningen ska anlita tolk eller Gverséttare nar det ar
nodvandigt till exempel for att forsta innehallet i handlingar. Det gor inte
nagon skillnad om det ror en ansokan som ar tvingande (lagfart) eller en
annan ansokan eller handling. Myndigheten ska sjalv bedéma om och i
vilken utstrackning det finns ett behov av tolk eller dverséttning i det
enskilda arendet. Manga ganger kan behovet av sadana atgarder tillgodoses i
tillracklig utstrackning med hjalp av myndighetens interna sprakkompetens i
stéllet for att anvanda en extern tolk eller Gverséttare.

3.3.2 PAPPERSANSOKAN

Nar ansfkan om lagfart, inskrivning av tomtratt, annan nyttjanderatt, servi-
tut eller ratt till elektrisk kraft gors i pappersform ska forvarvs- eller uppla-
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telsehandlingen skickas in i original till Lantméteriet, Fastighetsinskrivning,
761 80 Norrtélje. Regeln att originalhandlingen ska skickas in &r emellertid
inte undantagslos, 1as mer under évergripande for alla ansokningar, avsnitt
3.3.1.

3.3.3 ELEKTRONISK/DIGITAL ANSOKAN

En kund som har tréffat avtal med Lantmateriet kan skicka in anstkan i
form av ett elektroniskt dokument (elektronisk ansokan eller e-ansokan).
Aven privatpersoner kan ge in anstkan i elektronisk form (digital ansokan).

Enligt 2 § inskrivningsforordningen (IF) kan en elektronisk/digital ansokan
goras om den galler sadant som anges enligt foljande:

1. Lagfart enligt 20 kap. 1 8 och lagfartssammantréde enligt 20 kap. 10
§ jordabalken,

2. inskrivning eller andra atgarder avseende tomtratt enligt 21 kap.

jordabalken,

inteckning enligt 22 kap. 2 § jordabalken,

4. inteckningsatgarder enligt 22 kap. 7-11 88 jordabalken, om
inteckningen motsvaras av ett datapantbrev,

5. anteckning om innehav och borttagande av sadan anteckning enligt
22 kap. 12 § jordabalken, och

6. inskrivning eller andra atgarder avseende annan nyttjanderatt &n
tomtratt samt avseende servitut och ratt till elektrisk kraft enligt 23
kap. jordabalken.

w

OBSERVERA 2 § IF dndrades den 1 maj 2023 och Lantméteriet kan for
narvarande inte erbjuda mojlighet att ansoka elektroniskt for alla uppraknade
ansokningar enligt ovan. Mer information vilka ansékningar som kan goras
elektroniskt finns under rubriken Hur var e-tjanst fungerar samt i
Informationsbladet ans6kan om lagfart och inteckning med e-legitimation.

Ansodkan

En ansdkan i form av ett elektroniskt dokument ska ldamnas till ett mottag-
ningsstalle (server) for elektroniska dokument som Fastighetsinskrivningen
har anvisat. Ansdkan ska anses ha kommit in till myndigheten nar den kom-
mit fram till servern, 19 kap. 10 a § JB.

En anstkan som skickas in med e-post uppfyller inte kraven pa elektro-
nisk/digital ansdkan (undantag galler for anteckningséarenden).

Handlingar som ska bifogas

Om en ansokan om lagfart eller inskrivning av tomtrétt skickas in via e-
ansokan/digital ansokan far ocksa féljande handlingar skickas in
elektroniskt:

a. forvarvshandlingen,
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b. en handling som innehaller ett samtycke fran make, maka,
eller sambo att 6verlata fastigheten eller tomtratten
(makesamtycke eller sambosamtycke).

Det kravs dock att handlingen 6verensstammer med originalet (se 2 och
3 88 inskrivningsforordningen). Kompletteringar i drendet far skickas in i
pappersform dven om ansokan skickas in elektroniskt.

Dd6dning och ny inteckning

Det gar aven att ansoka om dédning och ny inteckning via bade e-ansokan
och digital ans6kan. Vad géller digital ansokan gar det dock inte for en
juridisk person, da en juridisk person for narvarande inte kan ha en e-
legitimation och en ansdkan om inteckning behéver undertecknas, genom e-
legitimation av alla som &r sokande.

Foreskrifter

Lantmateriet har enligt 3 § IF rétt att meddela foreskrifter om hur en
elektronisk handling ska vara beskaffad, hur handlingens 6verensstammelse
med originalet ska vara bestyrkt och vad som i 6vrigt ska gélla om det
tekniska forfarandet for verifiering av innehall i och utstallare av ett
elektroniskt dokument i de &renden som avses i 2 8. Lantmateriet har en
foreskrift for elektronisk ansdkan for professionella kunder (E-anstkan) och
en foreskrift for e-tjanst med e-legitimation (digital ansokan).

Kompletteringar
Komplettering till E-ansokan, bor ske via applikationen for E-ansokan.

Komplettering till Digital ansokan skickas in via applikationen. Det gar
aven bra att skicka kompletteringen via e-post, forutom i de fall dar
kompletteringen galler fullmakt eller medgivande fran make/maka.
Fullmakt i original eller en kopia av medgivande skickas da per post.

3.34 ANTECKNINGSARENDEN VIA E-POST

| &renden om anteckning och borttagande av anteckning enligt 19 kap. 29-
30 88 JB far anmdlan eller annan handling som ska ligga till grund for atgar-
den, skickas in i form av ett elektroniskt dokument. Observera att anteck-
ningsérenden far skickas in via e-post. E-postadressen for detta ar fastighets-
inskrivning@Im.se, se avsnitt 9 Anteckningsérende. Skulle antecknings-
arendet skickas till fel e-postadress inom myndigheten bér meddelandet vi-
daresandas till den korrekta e-postadressen ovan.

3.3.5 AVGORANDEN FRAN DOMSTOLAR OCH ANDRA MYNDIGHETER
Allmant
RH 1982:88

Hovratten har i visst fall funnit att avskrift av testamente, vilket godkants av
samtliga dodsbodelé&gare, kunde godtas som forvérvshandling.

Hovratten for Ovre Norrland, O 409-05
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En ansdkan som getts in utan att vara bendmnd med en rubrik ”ansékan” har
ansetts uppfylla sa pass manga uppgifter att ansokan inte skulle ha avvisats
av inskrivningsmyndigheten.

Otydlighet i ansokan och kommuniceringsskyldighet
Hovratten for Véastra Sverige, O 1827-08

Fastighetsinskrivningen hade begart in kompletteringar i ett arende och da
inte upplyst sékanden om att det inte kunde bli aktuellt med stampelskatte-
befrielse enligt 7 § SL eftersom transportintyget undertecknats av ett om-
bud. Hovratten konstaterade att detta inte gav anledning att &ndra stampel-
skattebeslutet som Fastighetsinskrivningen meddelat.

Gota hovratt, O 2586-06

Hovratten konstaterar att Fastighetsinskrivningen inte har ndgon skyldighet
att underratta sékanden om innehallet i kommande avgdéranden dven om en
sokt atgard inte kan beviljas. | avgorandet kunde tillgodoraknande av stam-
pelskatt inte ske i enlighet med den anstkan som lamnats in.

Hovrétten for Vastra Sverige, O 3704-05

Nér stkanden gett in en ansokan om lagfart och inteckning samt angett
“skattereduktion 13 800” i ansdkningsblankettens ruta ”Atgird” hade Fas-
tighetsinskrivningen inte dodat inteckningarna da denna inskrivningsatgard
inte framgick av ansdkan. Hovratten ansag att ansokan dven avsag dodning
eftersom sokanden angett “’skattereduktion 13 800 kronor” under rubriken
”Atgird” samt gett in pantbreven i drendet.

Gota hovratt, © 2216-04

Av en transportforklaring framgick att "négon ersittning for den overlatna
egendomen inte lamnats utdver vad som framgar av overldtelsehandlingen”.
Da transportkdpet omfattade halva fastigheten talade den formuleringen for
att kopeskillingen uppgick till 1 225 000 kronor. Samtidigt hade kopeskil-
lingen angetts till 1 250 000 kronor. Darmed forelag en uppenbar otydlighet
betraffande kopeskillingens storlek. Denna otydlighet ansag Hovratten att
Fastighetsinskrivningen skulle ha avhjalpt.

3.4 Beslut

Nar Fastighetsinskrivningen avgor ett inskrivningsérende ska beslutet inne-
hélla de skal som har legat till grund for beslutet. Skalen behéver inte anges
nar en ansokan beviljas.

Nar Fastighetsinskrivningen fattar beslut i inskrivnings- och utredningséren-
den som inte skrivs i handlaggningssystemet ska de utformas pa det satt som
framgar av Lantmateriets allmanna riktlinjer for beslutsfattande nar det ar
mojligt. I inskrivningsarenden skapas en digital kopia som laggs i det digi-
tala arkivet och i utredningsérenden ska ett signerat exemplar av beslutet
laggas till akten.
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Nér Fastighetsinskrivningen i samband med beslut om uppskov eller vilan-
deforklaring forelagger nagon att komplettera en ansokan ska Fastighetsin-
skrivningen i féreldggandet tydligt ange vad denne ska lamna for uppgifter
for att ansokan ska kunna bifallas. | foreldggandet ska Fastighetsinskriv-
ningen ocksa ange de eventuella konsekvenserna av att forelaggandet inte
foljs.

Om Fastighetsinskrivningen noterar nagon annan brist i ansékan an en som
omfattas av foreldggandet bor Fastighetsinskrivningen informera om bris-
ten.

Kan det antas att oklarheten kan undanrdjas snabbt, kan sékanden under
hand beredas tillféalle att gora detta. Betraffande vissa uppgifter kan det vara
tillrackligt att uppgifterna hamtas in genom ett telefonsamtal som dokumen-
teras genom en tjansteanteckning.

3.4.1 AVVISNING

Bestammelser om ndr en ansokan i ett inskrivningsarende ska avvisas finns i
19 kap. 12 § JB.

En anstkan ska omedelbart avvisas om

e den inte ar i pappersform eller i foreskriven elektronisk form. Anso-
kan via e-post uppfyller inte lagens krav;

e den avser ett forvarv som uppenbarligen inte kan skrivas in i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel.

Med forvarv som inte far skrivas in avses sadana rattigheter som jordabal-
ken 6ver huvud taget inte ar tillamplig pa, till exempel officialservitut och
sadan nyttjanderatt som grundar sig pa expropriation eller annat tvangsfor-
varv. Hit hor ocksa aboratt, gravratt, vagratt och bostadsrétt.

| detta sammanhang bor ndmnas att 19 kap. 12 § JB inte omfattar en anso-
kan som avser ett avtal om upplatelse av hyres- eller arrenderatt som forsetts
med forbud mot inskrivning. En sadan ansékan ska inte avvisas utan i stéllet
avslas enligt 23 kap. 2 § 1 st. p 8 JB.

En ansokan kan &ven avvisas om Fastighetsinskrivningen férelagt om
komplettering med uppgift om att ansdkan, annars, kan komma att avvisas,
och detta inte foljts. Detta kan goras enligt 19 kap 14 8 2 st. JB eller enligt
19 kap 16 § 3 st. JB, om beslut tidigare skjutits upp eller enligt 19 kap 17 8§
2 st. JB, om ansokan tidigare forklarats vilande.

Skyldighet att vidarebefordra felsanda arenden till ratt myndighet

Forvaltningsmyndigheternas serviceskyldighet slas fast i 6 § forvaltningsla-
gen. En myndighet ska se till att kontakterna med enskilda blir smidiga och
enkla. Myndigheten ska lamna den enskilde sadan hjalp att han eller hon
kan ta till vara sina intressen och hjalpen ska ges i den utstrackning som &r
lamplig med hansyn till fragans art, den enskildes behov av hjélp och myn-
dighetens verksamhet. Hjalpen ska ges utan onddigt dréjsmal. Att en myn-
dighet ska ge den hjalp som kravs for att den enskilde ska kunna ta till vara
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sina intressen innebdr bland annat en skyldighet att hjalpa den som har vént
sig till fel myndighet genom att h&nvisa till ratt myndighet. Det kan ibland
kravas att Lantmateriet har viss samverkan med andra myndigheter for att se
till att fragan vidarebefordras till och tas om hand av ratt myndighet.

Handlingar som uppenbart ska till annan myndighet kan, efter foregaende
kontakt med ingivaren, skickas vidare till myndigheten, utan att formellt be-
slut tas. Har ingivaren nagot att erinra mot forfarandet, eller inte kan nas,
ska &rendet avvisas. Tjansteanteckning ska alltid goras.

3.42 AVSLAG

Tabell 2 Anger vilka ansokningar dér avslag kan ske

Ansdkan avser Lagrum

Lagfart 20 kap. 6 § IB
Inskrivning av tomtritt 21kap.2 §JB
Inteckning 22 kap. 3 §JB

Inskrivning av annan nyttjanderatt dn tomtratt samt servi- 23 kap. 2 § B
tut och ritt till elektrisk kraft

Aven ansokningar om andra atgarder, till exempel utstrackning, utbyte,
sammanforing, nedséttning, dodning, relaxation och anteckning om innehav,
kan avslas.

Betraffande avslagsbeslut efter vilandeforklaring, se prop. 1970:20B 1 s.
525-529. Se dven avsnitt 3.4.4.2 Forfarandet nar vilandeforklarad anstkan

aterupptas.

Nér ett avslagsbeslut meddelats ska Fastighetsinskrivningen underratta s6-
kanden om beslutet. Underrattelsen ska vara skriftlig och innehalla skalen
for beslutet, 19 kap. 20 § JB. Skalen ska &ven antecknas i akten, 19 kap. 19
§ 2 st. JB. Har nagon annan horts i arendet och gar beslutet emot denne ska
hen alltid underrattas om beslutet, 19 kap. 20 § 3 st. JB.

Ny anstkan om lagfart/inskrivning av tomtratt efter avslag

Fastighetsinskrivningen ska ta upp ansdkan om lagfart/inskrivning av
tomtrétt till ny provning utan att avvakta laga kraft for det tidigare avslags-
beslutet &ven om detta upptécks forst pa inskrivningsdagen nar den nya an-
sOkan behandlas. En forutsattning &r att det ska vara samma sdkande och
samma forvarvshandling som ligger till grund fér den nya ansékan om
lagfart samt att denna nu kan beviljas. Denna rutin galler exempelvis nar
ansokan avslas pa grund av att forvarvshandlingen skickats in i kopia och
darefter kommer en ny ansokan in tillsammans med samma
forvarvshandling i original.

3.43 UPPSKOV
Bestammelser om uppskov finns i 19 kap. 13-14 8§ JB.

Ett uppskovsbeslut &r inget slutligt beslut. Enligt 19 kap. 32 § JB tillampas
arendelagen vid 6verklagande av beslut. Detta innebadr att ett uppskovsbeslut
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far 6verklagas endast i samband med att det slutliga beslutet i arendet Gver-

klagas, 37 § AL. Nagon mojlighet att dverklaga pa den grunden att ett beslut
onddigt uppehaller handlaggningen av arendet finns inte i AL. (Se &ven Fit-

ger, Lagen om domstolsérenden s. 267.)

Fastighetsinskrivningen ska genast underratta sokanden om ett uppskovsbe-
slut. Beslutet ska motiveras, 19 kap. 20 8 JB och skalen ska antecknas i ak-
ten, 19 kap. 19 § 2 st. JB. Nagon expeditionsavgift utgar inte.

3.43.1 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter

RH 2001:56

Fraga om ett arende ar tvistigt enligt 19 kap. 16 § JB (19 kap. 10 § i dldre
lydelse). Sedan bolag ansékt om lagfart pa forvarv fran staten av fastigheter
inom samebys aretruntmarker ovan odlingsgransen har samebyn, sedan in-
skrivningsmyndigheten berett denne tillfalle att yttra sig, bestritt
ansokningarna under pastaende att samebyn pa grund av urminnes havd
agde battre ratt till fastigheterna &n staten. Tvist enligt 19 kap. 10 § JB har
inte ansetts foreligga.

JO beslut 2006, DNR 4206-2004

Justitieombudsmannen: En man begarde att Inskrivning skulle anteckna hin-
der mot att bevilja en bostadsrattsforening lagfart pa nagra fastigheter, men
begaran avvisades pa grund av formella brister. Féreningens ansékan om
lagfart beviljades sedan utan att mannen fick yttra sig, ndgot JO &r kritisk
till.

Gota hovratt, OA 2610-11

Forfarandet som regleras i 19 kap. 16 8 JB ska ses som ett utredningsarbete i
flera steg och bor inledas med att den vars ratt berors far tillfalle att yttra sig
skriftligen Gver det som fragan galler. Forst darefter kan ett sammantrade
hallas om behov finns.

NJA 2020 s. 606

Ett foreldggande att vacka talan enligt 19 kap 16 § tredje stycket JB ska ges
bara om inskrivningsmyndigheten vid en samlad bedémning av den till-
géangliga utredningen anser att det finns en ovisshet om sokandens ratt.

3.4.3.2 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar
Nar overlatarens ansokan om lagfart skjutits upp

Enligt 20:7 p 2 JB ska en ansdkan om lagfart forklaras vilande om éverlata-
ren inte har lagfart. Om en Gverlatares lagfartsansokan ar uppskjuten ska
aven forvérvarens lagfartsansokan skjutas upp. Av bland annat kommenta-
ren till 20 kap. 7 § 2 p. JB framgar att ansokan inte ska forklaras vilande i
dessa fall, trots att Overlataren inte har lagfart (se Beckman med flera, Jorda-
balken, 1 april 2015, Zeteo, kommentaren till 20 kap. 7 8).
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3.43.3 Uppskov vid sammanlaggning

I 19 kap. 13 8§ JB finns regler om uppskov vid sammanldggning. Om en an-
sokan avser en fastighet eller en del av en fastighet som ingar i en beslutad
men inte fullbordad sammanlaggning ska handlaggningen av arendet skjutas
upp. Arendet tas upp igen pa den inskrivningsdag som infaller narmast efter
det att Fastighetsinskrivningen fatt ett meddelande om att sammanlagg-
ningen fullbordats eller att fragan forfallit. Vid detta slags uppskov sétts na-
got bestamt datum inte ut i beslutet. Om det star klart att en ans6kan ome-
delbart ska avvisas eller avslas enligt bestammelserna i 19 kap. 12 § eller
20-24 kap. JB ska nagot beslut om uppskov emellertid inte meddelas.

3.43.4 Uppskov for komplettering

En bestdammelse om uppskov for komplettering av utredningen finns i 19
kap. 14 § JB. Handlaggningen av ett arende far skjutas upp till en viss se-
nare inskrivningsdag om det &r nddvandigt for utredningen. Detsamma gal-
ler om ansdkan inte innehaller de uppgifter som anges i 19 kap. 11 § (namn,
adress med mera) och ansdkan pa grund av detta inte kan tas upp till prov-
ning. Skjuts handlaggningen av arendet upp far Fastighetsinskrivningen
forelagga sokanden att komplettera ansdkan, se avsnitt 3.4.5 Foreldggande.
Sokanden kan dven forelaggas att infinna sig personligen eller genom om-
bud till ett sammantrade. Vite far sattas ut i férelaggandet. Om s6kanden
inte foljer foreldggandet kan ansbkan avvisas, se avsnitt 3.4.6 Ansdkan avvi-
sas efter foreldggande.

Att det saknas sadan utredning som behdvs for berakning av stampelskatt
utgdr i sig ingen grund for att gora uppskov med beslut om lag-
fart/tomtrattsinnehav enligt 19 kap 14 8 JB. Uppskov gors i stallet avseende
stampelskattebeslutet enligt 26 och 28 §§ stampelskattelagen.

3.43.5 Uppskov for kommunicering

I 19 kap. 16 8 JB finns bestammelser om ett speciellt utredningsforfarande.
Om det pa grund av ndgon sarskild omstandighet finns anledning att anta att
sOkandens forvarv &r ogiltigt eller inte kan goras gallande eller att den sokta
atgarden pa annat satt skulle kranka nagon annans ratt ska Fastighetsinskriv-
ningen ge den vars ratt berors tillfalle att yttra sig skriftligen. Sammantrade
far hallas om det behdvs. Finner Fastighetsinskrivningen att det rader tvist
om sokandens rétt kan sékanden foreldggas att inom viss tid vacka talan vid
domstol. Kravet pa att det ska foreligga en sarskild omstandighet forhindrar
att kommunicering eller horande sker i opakallat stor utstrackning. Som
exempel pa nar kommunicering eller hérande kan vara pakallat namns i for-
arbetena arenden dar den handling som aberopas till stod for ansokan foreter
patagliga tecken pa att vara forfalskad eller dar det finns anledning anta att
en overlatare eller upplatare var forsatt i konkurs vid dver- eller upplatelsen,
prop. 1970:20 del B 1 s. 518.

Forfarandet inleds genom att Fastighetsinskrivningen skriftligen bereder den
vars rétt berors tillfalle att inom viss tid yttra sig i drendet, 19 kap. 16 § JB.
Skrivelsen ska innehalla en kortfattad redogorelse for saken och i vilket av-
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seende den berdrdes ratt kan komma att paverkas. Ett exemplar av skrivel-
sen fogas till akten. Samtidigt meddelas ett uppskovsbeslut enligt 19 kap. 14
8 JB.

Nar tiden for yttrande gatt ut far Fastighetsinskrivningen ta stéallning till den
fortsatta handlaggningen. Yttrandet kan medfora att sasmmantrade maste hal-
las, se nedan under Sammantrade. Det kan ocksa resultera i att handlagg-
ningen av arendet skjuts upp pa nytt enligt 19 kap. 14 § JB, samtidigt som
sokanden forelaggs att vacka talan vid domstol. Givetvis kan yttrandet ocksa
innebara, att myndigheten vid den fortsatta handlaggningen kan bortse fran
de omsténdigheter som féranledde begaran om yttrande. Om den som be-
retts tillfalle att yttra sig inte hor av sig inom den utsatta tiden utgor detta
inget hinder mot att &rendet provas i befintligt skick. I samband med att
Fastighetsinskrivningen ger nagon tillfalle att yttra sig pa detta satt, far aven
sOkanden eller annan ges tillfalle att yttra sig.

| arenden gallande tvesala ska Fastighetsinskrivningen inte forelagga nagon
att vécka talan. Fastighetsinskrivningen bor daremot kommunicera drendet
enligt 19 kap. 16 § JB om det inte bedéms som onddigt. Fragan om tvesala
berdrs i lagmotiven, NJA 11 1972 s. 456 f. Bland annat anges foljande:

Déremot framstar det som mera tveksamt, hur inskrivningsmyndigheten
skall handla i en tvesalusituation. Det &r att marka att tvesalu inte i och for
sig ar nagon ogiltighetsgrund och att ett senare forvarv har alltid far goras
gallande pa grund av tidigare inskrivning, om inte forvarvaren var i ond tro
betraffande det tidigare forvérvet. Det bor i detta sammanhang understrykas
att inskrivningsmyndigheten mojligen bortsett fran speciella undantagsfall -
inte far ingripa pa sadant satt att den legala foretradesordningen enligt 17
kap. i departementsforslaget rubbas.

Sammantrade

Om det behovs ska Fastighetsinskrivningen halla sammantrade, 19 kap. 16 §
2 st. JB.

Sokanden, eller nagon annan som ska yttra sig, far forelaggas att installa sig
personligen eller genom ombud. Vite far séttas ut. Féljer sokanden inte fore-
laggandet kan ansdkan avvisas. Om nagon annan &n sokanden inte foljer fo-
relaggandet, far arendet anda avgoras. Forelaggandet ska innehalla en upp-
lysning om féljderna av att forelaggandet inte foljs.

Nér det galler vitets storlek, se lagen (1985:206) om viten. Kallelsen delges
enligt reglerna i delgivningslagen.

Protokoll ska foras vid sammantrédet. Har annan an s6kanden kallats att ho-
ras upplysningsvis vid sammantrade enligt 19 kap. 16 8 JB har denne ratt till
ersattning av allmanna medel, om det inte finns sérskilda skéal for att sokan-
den eller han sjélv ska sta for kostnaden. Ska ersattning utga av allménna
medel tillampas forordningen (1982:805) om ersattning av allmanna medel
till vittnen med mera. Kostnaden ska stanna pa staten, 4 § IF.
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3.43.6 Forfarandet nar ett uppskjutet drende aterupptas

Nar tiden for komplettering har gatt ut tas ansokan upp till fornyad prov-
ning. Har ansékan dessforinnan kompletterats pa ett sadant satt att den kan
bifallas far den tas upp dven om den tid som angetts i uppskovsbeslutet inte
géatt ut.

Komplettering i form av skriftligt yttrande, protokoll vid sammantréde en-
ligt 19 kap. 16 § 2 st. JB eller annan handling bildar akt i det aterupptagna
arendet.

Den fornyade handlaggningen kan leda till att ansokan bifalls, forklaras vi-
lande, avvisas eller avslas. Det ar ocksa mojligt att med stod av 19 kap. 14 §
JB meddela ett nytt uppskovsbeslut. Sa ar fallet om ett nytt forelaggande
maste meddelas, till exempel ett férelaggande for sokanden att véacka talan
vid domstol enligt 19 kap. 16 § 3 st. JB.

Foreldggande, se avsnitt 3.5.5 .

Awvisning, se avsnitt 3.5.6.

3.44 VILANDEFORKLARING

Det hander att en ansokan, trots att det inte finns nagon avslagsgrund, inne-
haller en sadan brist att den inte kan beviljas. Om bristen inte kan atgardas

genom uppskov och komplettering far ansokan forklaras vilande. Det inne-
bar som huvudregel att ytterligare atgarder inte kan goras pa fastigheten in-
nan bristen atgardats och ansékan beviljats.

Allmant

Bestdmmelser om vilandeforklaring finns i 19 kap. 17-18 88 och 20-23 kap.
JB.

Tabell 3 Anger vilka ansékningar som kan vilandeforklaras

Ansdkan avser Lagrum

Lagfart 20 kap. 7 § IB
Inskrivning av tomtritt 21kap.3§ 1B
Inteckning 22 kap. 4 § IB

Inskrivning av annan nyttjanderétt 4n tomtrétt 23kap.3§ 1B
samt av servitut och ratt till elektrisk kraft

Aven en ansdkan om utstrackning, 22 kap. 7 § JB kan forklaras vilande,
namligen ndr ansokan avser utstrackning av en vilandeforklarad ansokan om
inteckning, prop. 1970:20 del A s. 301.

Om det inte finns skal att avsla ansokan och samtidigt inte skal att bevilja
ansokan pa grund av nagot eller nagra av de hinder som raknas upp i
lagrummen ovan, ska Fastighetsinskrivningen fatta beslut om vilande.
Observera att om det finns grund for uppskov, ska anstkan inte férklaras
vilande utan i stéllet skjutas upp. | beslutet som har forklarats vilande bor
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alla hinder mot beviljande anges. Aven om Fastighetsinskrivningen inte
upptacker samtliga hinder vid den forsta provningen av ansokan ska anda ett
senare hinder beaktas. Det vill sdga, &ven om ett hinder som finns angivet i
beslutet har undanrojts, kan ansokan anda avslas eller forklaras vilande pa
nytt. Det kan goras pa grund av en omstandighet som fanns redan vid det
forsta beslutet om vilande men som férbisags eller inte var kand for
Fastighetsinskrivningen vid det tillfallet. En ans6kan kan ocksa forklaras
vilande om det kommit till ndgon ny omstandighet som, om den funnits fran
borjan, skulle ha lett till ett beslut om vilande, prop. 1970:20 del B1 s. 525.

Sokanden ska genast underréttas om ett beslut om vilandeforklaring. Beslu-
tet ska motiveras, 19 kap. 20 8 JB och skalen ska antecknas i akten, 19 kap.
19 § 2 st. JB. Om en anstkan forklarats vilande far Fastighetsinskrivningen
forelagga sokanden att visa om det hinder som foranlett vilandeférklaringen
har undanrojts, 19 kap. 17 § JB. Se avsnitt 3.4.5 Foreldggande.

Expeditionsavgift ska tas ut for ett beslut om vilande, 21 §
inskrivningsforordningen (2000:309).

3.44.1 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar
Uppskov och vilande lagfart

Enligt 20:7 p 2 JB ska en ansékan om lagfart forklaras vilande om Gverlata-
ren inte har lagfart. Om en dverlatares lagfartsansokan ar uppskjuten ska
aven forvarvarens lagfartsansokan skjutas upp. Av bland annat kommenta-
ren till 20 kap. 7 § 2 p. JB framgar att ansokan inte ska forklaras vilande i
dessa fall, trots att 6verlataren inte har lagfart (se Beckman med flera, Jorda-
balken, 1 april 2015, Zeteo, kommentaren till 20 kap. 7 §).

Fraga om nytt beslut om vilande lagfart kravs nar en eller flera vilan-
degrunder lakts

Om en lagfart har forklarats vilande pa flera grunder och en av vilandegrun-
derna darefter upphor (laks) kvarstar den vilande lagfarten eftersom det
finns kvar andra vilandegrunder. Om Fastighetsinskrivningen far kdnnedom
om att en av vilandegrunderna upphdrt, gors en tjansteanteckning om detta.
Nar det kvarstar en eller flera vilandegrunder skickas ett forelaggande till
kund om att komma in med handlingar som leder till att &rendet kan bevil-
jas. Huvudregeln dr att nytt vilandebeslut inte ska meddelas utan att en ny
ansokan fran kunden har skickats in, eftersom arendet redan &r vilandefor-
klarat. Om man daremot upptécker en ny vilandegrund eller om vi missat
att ta med samtliga vilandegrunder tidigare, bor ett nytt beslut om vilande
lagfart tas utan ny expeditionsavgift. Detta for att varje vilandegrund i sig
skall vara mgjlig att 6verklaga.

Betraffande vilande inteckning med flera eller nya vilandegrunder, se av-
snitt 7.1.2 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar.

3.44.2 Forfarandet nar vilandeforklarad ansékan aterupptas

Efter fullfoljd
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Nér sokanden fullfoljer en vilandeforklarad ansékan om lagfart eller inskriv-
ning av tomtrétt eller annan réattighet, behdver forvarvshandlingen eller upp-
latelsehandlingen i regel inte skickas in pa nytt. Om handlingen skickas in
och det visar sig att den efter beslutet om vilandeforklaring forsetts med til-
lagg, ska handlingen skannas till arkivet.

Om ansokan galler inteckning ar det en forutsattning for bifall att vilandebe-
viset skickas in till Fastighetsinskrivningen. Vilandebeviset ska, efter det att
ansokan beviljats, forstoras av Fastighetsinskrivningen, 12 § 1 st. IF. Om vi-
landebeviset inte skickas in, far Fastighetsinskrivningen foreldgga ingivaren
att skicka in det, 19 kap 18 andra stycket § JB. Om beviset forkommit bor
ingivaren anstka om dddning av forkommen handling. Se Fastighetsinskriv-
ningens rad och anvisningar i avsnitten 3.4.5.2.1 samt 7.1.2.

Nar en ansokan fullfoljs ska Fastighetsinskrivningen préva arendet utifran
samma forutsattningar som om det handlaggs for forsta gangen. Ansokan
kan séaledes bifallas, forklaras vilande pa nytt, avslas eller skjutas upp. En ny
vilandegrund kan komma i fraga, om Fastighetsinskrivningen vid gransk-
ningen upptacker nagot hinder for bifall som inte angetts i det tidigare be-
slutet om vilandeforklaring.

Om Fastighetsinskrivningen finner att en ansdkan som har forklarats vilande
ska avslas, ska sokanden forst beredas tillfélle att yttra sig, 19 kap. 18 § 1 st.
JB.

Ex officio - prévning

Fastighetsinskrivningen kan ex officio (sjalvmant) ta upp en ansokan som
har forklarats vilande till ny prévning sa snart det finns anledning till det, 19
kap. 18 8§ 1 st. JB. Har ett foreldggande meddelats i samband med det tidi-
gare beslutet att forklara ansokan vilande bor arendet tas upp till ny prov-
ning pa forelaggandets slutdag. Har sokanden inte kommit in med svar pa
forlaggandet, kan ans6kan avvisas, se avsnitt 3.5.6 Anstkan avvisas efter
forelaggande. Har ndgot forelaggande inte meddelats, bor Fastighetsinskriv-
ningen vid den tidpunkt Fastighetsinskrivningen finner Iamplig undersoka
om &rendet ar i sadant skick att det kan avgoras slutligt, antingen genom bi-
falls- eller avslagsbeslut. Kan detta inte ske ska vilandeforklaringen besta.

Om Fastighetsinskrivningen vid sin prévning anser att det hinder som med-
fort vilandeforklaringen fortfarande bestar, ska vilandeforklaringen fortsatta
att galla. Fastighetsinskrivningen far da ta stallning till om sékanden ska f6-
reldggas att visa att hindret har undanrdojts. Har det ursprungliga hindret un-
danrojts men Fastighetsinskrivningen kan konstatera att det finns nagot an-
nat hinder for bifall, bér Fastighetsinskrivningen daremot meddela ett nytt
beslut om vilandeforklaring och, nar det behdvs, utfarda ett nytt foreldg-
gande, se prop. 1970:20 del B 1 s. 525-529.

Om Fastighetsinskrivningen finner att ansokan bor avslas, ska sokanden be-
redas tillfalle att yttra sig, 19 kap. 18 § 1 st. JB. Yttrandet ska innehalla in-
formation om att &rendet kan avgoras i befintligt skick om sokanden inte
yttrar sig inom den angivna tiden. Under yttrandetiden fortséatter vilandefor-
klaringen att galla. Efter det att yttrandetiden gatt ut meddelar Fastighetsin-
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skrivningen ett nytt beslut i arendet beroende pa vad som framkommit av
yttrandet.

Foreldggande, se avsnitt 3.4.5 .
Awvisning, se avsnitt 3.4.6

3.4.5 FORELAGGANDE

3.45.1 Forelaggande i samband med uppskov

Né&r Fastighetsinskrivningen fattar beslut om uppskov for komplettering av
utredning enligt 19 kap. 14 § 1 st. JB far sokanden forelaggas att ge in de
uppgifter eller den utredning som behovs, 19 kap. 14 § 2 st. JB. | forelag-
gandet ska det, tas med en upplysning, om att ans6kan kan avvisas om inte
sOkanden foljer foreldggandet, se avsnitt 3.4.6 Ansdkan avvisas efter fore-

l&ggande.

3.45.2 Forelaggande i samband med vilandeforklaring

Nér Fastighetsinskrivningen fattat ett beslut om att forklara en ansdkan vi-
lande enligt 20 kap. 7 §, 21 kap. 3 §, 22 kap. 4 § och 23 kap. 3 8 JB ska Fas-
tighetsinskrivningen i normalfallet forelagga sokanden att skicka in hand-
lingar som visar att hindret som har foranlett vilandeforklaringen har blivit
undanrojt, 19 kap. 17 § 2 st. JB. Desamma galler for de fall da Fastighetsin-
skrivningen ex officio tar upp en tidigare vilandeforklarad ansokan till ny
provning, 19 kap. 18 §.

| forelaggandet tas det med en upplysning om att anstkan kan avvisas om

inte sbkanden foljer forelaggandet, se 3.4.6. Anstkan avvisas efter forelag-
gande. Har forelaggandet forenats med vite maste det delges sokanden per-
sonligen, 2 8 lagen (1985:206) om viten. Se vidare kapitel 14 Vitesforeldg-

gande.

3.4.5.2.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar

En vilandeforklarad ansékan om inteckning far inte beviljas om vilandebe-
viset inte har skickats in (22 kap. 5 § JB). Om nagon vilandegrund inte
langre foreligger (samtliga begarda kompletteringar har kommit in) men vi-
landebeviset fortfarande saknas i drendet sa ska ansékan inte avslas. Sokan-
den ska i dessa lagen forelaggas att inge vilandebeviset men det bér som hu-
vudregel inte ske vid hot om vite. Om sokanden meddelar att vilandebeviset
forkommit ska sokanden - muntligt eller skriftligt - uppmanas att anséka om
dodande av forkommen handling.

I de fall en vilandeforklarad anstkan om inteckning ska avslas, ska sokan-
den dessforinnan beredas tillfalle att yttra sig enligt 19 kap. 18 § forsta
stycket JB. Vilandebeviset behdver inte finnas i arendet for att anstkan ska
kunna avslas eller avvisas. Sokanden ska enligt 12 § IF ge in vilandebeviset
till Fastighetsinskrivningen bland annat nar ansokan ska avvisas. Nagon
uppféljning att sokanden skickar in vilandebeviset ska inte goras. Om vilan-
debeviset skickas in ska det forstoras.
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3.4.6 ANSOKAN AVVISAS EFTER FORELAGGANDE
Bestdmmelser om att en ansokan kan avvisas finns i 19 kap. JB.

Tabell 4 Visar nar anstkan avvisas efter férelaggande

Efter beslut om So6kanden har inte Lagrum

Uppskov gett in den utredning som behovs eller | 19 kap. 14 §
har inte infunnit sig till sammantrade

Uppskov vackt talan vid domstol 19 kap. 16 §

Vilandeforklaring | visat att det hinder som féranlett vi- 19 kap. 17 §

lande forklaringen blivit undanrdjt

Om sokanden underlater att komplettera en ansokan efter forelaggande en-
ligt 19 kap. 14 § 2 st. kan Fastighetsinskrivningen avvisa ansokan.

Det ar inte lampligt att avvisa en ansokan da den avser ett inskrivningsplik-
tigt forvarv, prop.1970:20 B 1 s. 526-527. Fastighetsinskrivningen ska dar-
for inte per automatik avvisa en ansokan da ett forelaggande inte foljts. Det
ar viktigt att Fastighetsinskrivningen gor en bedémning av lampligheten in-
nan ett beslut om avvisning sker. Om Fastighetsinskrivningen anser att det

ar olampligt att avvisa anstkan kan Fastighetsinskrivningen i stallet att vid

vite forelagga sokanden att komplettera sin ansokan.

Nér en ansokan avvisats ska Fastighetsinskrivningen genast underratta so-
kanden om beslutet. Underrattelsen ska vara skriftlig och innehalla skalen
for beslutet, 19 kap. 20 § JB. Skalen ska &ven antecknas i akten, 19 kap.
19 § 2 st. JB. Har ndgon annan hérts i drendet och gar beslutet emot denne
ska hen alltid underrattas om beslutet, 19 kap. 20 § 3 st. JB.

3.4.7 ANSOKAN AVSKRIVS FRAN FORTSATT HANDLAGGNING

En anstkan i ett inskrivningséarende kan aterkallas/atertas av om-
bud/kontaktperson eller av sokanden. Det ar viktigt att det tydligt framgar
vilken ansokan som aterkallelsen avser. Aterkallelsen ska som huvudregel
skickas in skriftligen eller genom e-post. | undantagsfall kan aterkallelse ske
aven muntligen om omstandigheterna i arendet tillater det. Vid muntlig ater-
kallelse ar det viktigt att man med sakerhet kan konstatera att det &r réatt per-
son som aterkallar arendet. Skriftlig aterkallelse ska alltid l4ggas in i SFAR
och om den ar muntlig inforas sdsom en tjansteanteckning i arendet.

| de flesta fall kan Fastighetsinskrivningen, fram till dess att arendet har av-
gjorts slutligt, det vill séga att ansokan har beviljats, avslagits eller avvisats,
besluta att arendet avskrivs fran fortsatt handlaggning. Eftersom den som
forvarvar en fastighet ar skyldig att ansoka om lagfart, kan en ansdkan som
avser lagfart normalt inte aterkallas nar ansokan har forklarats vilande. Se
4ven 3.4.8 Atertagande av vilandeférklarad lagfartsansékan.

I de fall en ans6kan om inteckning har forklarats vilande kan arendet avskri-
vas endast om ingivaren skickar in det vilandebevis som utféardats enligt 22
kap 4 § andra stycket JB.
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3.4.8 ATERTAGANDE AV VILANDEFORKLARAD ANSOKAN

Vilandeforklarade ansokningar kan aterkallas nér det finns en godtagbar
motivering. Foljande ar exempel pa nar aterkallelser kan godtas:

Nar kop avser del av fastighet eller fastighet med undantag av omrade som
blivit vilande i avvaktan pa fastighetshildning och den genomfors genom en
fastighetsreglering i stallet for en avstyckning.

Nar bada makarna felaktigt star angivna som Gverlatare pa 6verlatelsehand-
lingen men endast en av dem ar lagfaren och civilrattslig dgare. Ett sddant
arende ska kunna aterkallas dven efter att arendet forklarats vilande. En ny
ans6kan med korrekt dverlatelsehandling kan skickas in samtidigt som be-
garan om aterkallelse.

Aterkallelse kan &ven godtas i andra fall nar den vilandeforklarade ansokan
inte kan fullfoljas eller nar alternativet ar att avsla eller avvisa ansokan.

Aterkallelser ska inte godtas om sokanden forsoker undandra sig lagfarts-
plikten, sokanden forelagts att soka lagfart, tredje mans ratt paverkas eller &r
tvistig, samt drenden dar det kréavs att havning eller atergang sker vid dom-
stol. Havningsdverenskommelser mellan parterna ar inte ensamt tillrackligt
for att fa aterkalla en vilandeforklarad ansokan. Fragan har avgjorts i NJA
1971 s. 21.

Mojlighet till aterkallelse galler for samtliga vilandeforklarade inskrivnings-
arenden enligt kapitel 20-23 i jordabalken (lagfart, tomtrétt, inteckning,
nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft). Den tidigare begrans-
ningen betraffande aterkallelse géller framst ansokan om lagfart och inskriv-
ning av tomtratt. Ovriga drendetyper kan i regel aterkallas i storre utstrack-
ning. En forutsattning for aterkallelse av vilande inteckning &r att vilandebe-
viset skickas in.

Eftersom drendena kan se valdigt olika ut far bedémningen om aterkallelse
ske fran fall till fall. En uttdmmande lista éver nar vilande drenden kan ater-
kallas framstélls darfor inte.

Huvudregeln ar att det ar sokanden/ingivaren tillsammans med éverlataren
som kan aterkalla ett vilande arende. | tveksamma situationer dar Fastighets-
inskrivningen finner att situationen kan paverka tredje man (exempelvis
bank) kan dven denne behdva godkanna aterkallelsen.

Fastighetsinskrivningens handlaggare ska radfraga jurist vid begaran om
aterkallelse av vilande arenden om lagfart eller inskrivning av tomtréattsfor-
varv (inskrivningspliktiga forvarv). | de fall dar begaran om aterkallelse inte
kan bifallas satts protokoll med beslut upp av jurist. Beslutet att inte bifalla
begaran om aterkallelse ar verklagbart.

Aterkallelsen ar inte férenad med ndgon kostnad. Tidigare erlagd expedi-
tionsavgift for vilandebeslutet aterbetalas inte.

Det &r inte mojligt att aterkalla en beviljad ansékan, se bland annat proposi-
tionen 1970:20 del B 2 s. 560 och NJA 1986 s. 205.
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3.5 Overklagande

Bestammelser om 6verklagande av beslut i inskrivningsarenden finns i 19
kap. 32-34 §§ JB. Overklagandet ska vara skriftligt och goras till tingsratten
inom vars domkrets fastigheten ligger, 19 kap. 32 § 2 st. JB. Overklagandet
skickas in till Fastighetsinskrivningen, 19 kap. 34 § JB. Fastighetsinskriv-
ningen provar endast om Overklagandet kommit in i ratt tid.

Om 6verklagandet avser ett slutligt beslut (dvs. att ansdkan bifallits, avsla-
gits eller avvisats) eller ett beslut om att forklara en ansokan vilande, ska
overklagandet ha kommit in till Fastighetsinskrivningen inom tre veckor
fran den dag da underréttelse eller bevis om beslutet hélls tillgangligt for so-
kanden. Overklagandet far dock alltid skickas in inom fyra veckor fran den
inskrivningsdag beslutet meddelades, 19 kap. 34 8§ 2 st. JB.

Nér det galler andra beslut som kan 6verklagas sarskilt, dvs. icke slutliga
beslut som exempelvis beslut om utddmande av vite, géller bestammelserna
om klagotid i 38 § forsta och andra stycket AL jamfort med 19 kap. 34 § 3
st. JB. Skrivelsen med Overklagandet ska ha kommit in till Fastighetsin-
skrivningen inom tre veckor fran beslutsdagen om beslutet meddelats vid ett
sammantrade eller om det vid ett sammantrade angetts nar beslutet kommer
att meddelas. | 6vriga fall &r klagotiden tre veckor fran den dag da klagan-
den fick del av beslutet.

Beslut om uppskov far inte dverklagas utom i samband med éverklagande
av slutligt beslut i arendet. Daremot kan ett beslut om foreldggande, som
meddelas i samband med uppskjutet beslut, éverklagas.

Ett dverklagande ska innehalla uppgift om
e det beslut som éverklagas,
e ivilken del beslutet 6verklagas och den éndring som yrkas,

e grunderna for 6verklagandet och i vilket avseende skalen for beslutet
enligt klagandens mening ar oriktiga,

e de bevis som aberopas och det som ska styrkas med varije bevis, 19
kap. 32 § 3st. JB och 7 § AL.

Om ett 6verklagande har getts in till tingsratten i stallet for till Fastighetsin-
skrivningen ska overklagandet, vid den féljande provningen av om Overkla-
gandet skett i ratt tid, anses ha kommit in till Fastighetsinskrivningen den
dag det kom in till tingsratten, 19 kap. 32 § 3 st. JB. och 8 § 1 st. AL.

| de fall det 6verklagade beslutet har forts in i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel ska det antecknas dar att beslutet 6verklagats. N&r det 6verklagade
beslutet slutligt avgjorts (genom ett lagakraftvunnet beslut) ska beslutets
slutliga innehall antecknas i registret, 19 kap. 35 § JB. Avvisas 6verklagan-
det av Fastighetsinskrivningen gors inte nagon anteckning i fastighetsregist-
rets inskrivningsdel.

Overklagandehanvisning
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Vid beslut att bevilja anstkan eller vid uppskov med beslut finns ingen
Overklagandeh&nvisning i underrattelsen.

Ett beslut i ett inskrivningsarende far 6verklagas av den som beslutet beror

om det gatt honom eller henne emot, 19 kap. 32 § 1 st. JB. Detta innebér att
overklagandehénvisning inte behdver finnas vid en beviljad ansdkan enligt

fastighetsinskrivningens bedomning. Uppskov med beslut kan inte dverkla-
gas eftersom det inte &r ett slutligt beslut.

I det fall kopia av beviljad ansOkan skickas till annan part for k&nnedom bor
denne fa information om hur man 6verklagar.

Vem far 6verklaga

Beslut av Lantmateriet, Fastighetsinskrivningen far 6verklagas av den som
beslutet galler om det gatt honom eller henne emot.

Aven annan person (och juridisk person) kan ha klagoratt om beslutet kan
anses anga den personen. Med det avses att beslutet paverkar den personens
rattsliga stallning eller beslutet avser ett intresse som den personen har. Det
ar domstol som avgor om klagorétt finns eller inte och det beslutet fattas av
domstolen nar Fastighetsinskrivningen skickar ett dverklagande dit.

Om en person kontaktar Fastighetsinskrivningen och vill ha information om
ett beslut ska myndigheten upplysa om mdojligheten att 6verklaga beslutet.

3.5. ATERFORVISAT ARENDE

Provningen av ett 6verklagande kan leda till att hdgre ratt fattar ett beslut
som innebdr att arendet aterforvisas till Fastighetsinskrivningen for fornyad
handliggning. Arendet ska da tas upp pa den inskrivningsdag dé beslutet
kommer in till Fastighetsinskrivningen, 19 kap. 7 § JB Det finns dock skal
att understryka att Fastighetsinskrivningen inte ska ta upp ett aterforvisat
arendet innan Overréattens beslut vunnit laga kraft, prop. 1970:20 B 1 s. 537.

3.5.2 SARSKILDA RATTSMEDEL

Beslut som har vunnit laga kraft och inte kan 6verklagas kan undantagsvis
undanrdjas av domstol genom sa kallade sarskilda rattsmedel (aven kallat
extraordinara rattsmedel).

Enligt 19 kap 36 § JB galler vad som ségs om sarskilda rattsmedel i 42 §
lagen (1996:242) om domstolsarenden (arendelagen) aven for
inskrivningséarenden.

Detta innebér att bestimmelserna om resning, aterstallande av forsutten tid
samt domvilla kan tillampas pa beslut i inskrivningsarenden som har vunnit
laga kraft, det vill saga nar det inte langre gar att 6verklaga beslutet.

For samtliga sarskilda rattsmedel angaende beslut i inskrivningsarenden gél-
ler att ansdkan gors hos hovratten. Kund som vill ha mer information om
ansokan om sérskilda rattsmedel kan hanvisas till hovrétten i den kommun
dar fastigheten ligger eller till sakkunnig for radgivning.

Resning (58 kap 1 och 4-8 8§, 10 a § 1 st. RB)
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Resning innebér att ett lagakraftvunnet beslut kan tas upp till ny prévning,
om till exempel rattstillampningen i avgorandet helt uppenbart strider mot
lag eller om nya omstandigheter eller nya bevis som inte tidigare varit kdnda
har kommit fram. Om resning beviljas, brukar domstolen besluta att &rendet
ska tas upp till ny prévning hos inskrivningsmyndigheten (se NJA 1976 s.
560 B).

Ansokan om resning gors skriftligen hos hovrétten. Tidsfristen for att an-
soka om resning beror pa grunden fér denna begaran, se 58 kap 4 § RB.

Aterstallande av forsutten tid (58 kap 11-12 8§, 13 § 1 men RB)

Om nagon har forsummat att verklaga ett beslut inom den lagstadgade tids-
fristen, och hen har haft laga forfall (det vill saga forseningen beror pa nagot
utom dennes kontroll) kan hen anséka om aterstallande av forsutten tid. Om
ansokan beviljas innebér detta att en ny tidsfrist for dverklagande borjar
I6pa.

Ansokan om aterstallande av forsutten tid gors skriftligen hos hovratten.
Ansokan ska ha kommit in inom tre veckor fran det att det laga forfallet
upphorde och senast inom ett ar fran det att 6verklagandetiden gick ut.

Domvilla (59 kap 1-2 8§ och 5 § 1 st. RB)

Om det har forekommit ett allvarligt formellt fel i handlaggningen, vilket
har paverkat drendets utgang, kan den som berdrs av beslutet klaga 6ver
domvilla for att fa beslutet undanrojt. Om ett beslut undanrojs genom
domvilla, brukar domstolen besluta att drendet ska tas upp till ny prévning
hos inskrivningsmyndigheten (se NJA 1976 s. 560 B).

Klagan 6ver domvilla gors skriftligen hos hovréatten. Beroende pa omstan-
digheterna ska klagan dver domvilla ges in inom sex manader fran att beslu-
tet vann laga kraft eller nar klaganden fick kdnnedom om domen, se 59 kap
282st. RB.

3.6 Rattelse

3.6.1 RATTELSE AV ORIKTIG UPPGIFT | FASTIGHETSREGISTRET
Allmant om rattelse

Bestammelser om réattelse av oriktig uppgift i fastighetsregistret finns i 19
kap. 22-25 88 JB. Enligt 19 kap. 22 § 3 st. JB ska 36 § forvaltningslagen
inte tillampas (Betraffande rattelse och andring av stampelskattbeslut, se av-
snitt 11.13 Rattelse av stampelskattebeslut och 11.14 Andring av beslut om

stdmpelskatt.

Om fastighetsregistrets inskrivningsdel innehaller nagon uppenbar oriktig-
het som beror pa skrivfel, pa ett annat liknande forbiseende eller pa ett tek-
niskt fel, ska Fastighetsinskrivningen rétta uppgiften, 19 kap. 22 § 1 st. JB.
Det saknar betydelse om oriktigheten beror pa Fastighetsinskrivningen eller
pa nagon annan. For att rattelse ska kunna ske kravs att den oriktiga uppgif-
ten star i strid med vad som vid inforingstillfallet var Fastighetsinskriv-
ningens eller annans avsikt, se RH 1984:63. Beror oriktigheten pa nagot an-
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nat forhallande, till exempel att det inskrivna forvérvet ar behaftat med ma-
teriell brist eller att en inskrivningsrattslig foreskrift asidosatts, kan rattelse
inte ske utan beslutet maste dverklagas eller andras genom beslut i annan
ordning, jamfor NJA 1973 s. 379 och SvJT 1971 rf s. 73. Vad galler begéran
om rattelse da s6kanden glomt ansoka om dodning da man sokte om inteck-
ning se, Hogsta domstolen, O 2575-01.

Ett rattelsedrende kan tas upp efter ansdkan eller sjdlvmant av Fastighetsin-
skrivningen (ex officio). Begdran om réttelse av en uppenbar oriktighet bor
endast tas emot via telefon vid fel gjorda av Fastighetsinskrivningen. Galler
det réttelse dar det inte &r tydligt att Fastighetsinskrivningen gjort fel utan
felet gjorts av kund/ingivare ska en skriftlig begéran skickas in (post och e-
post).

Nér Fastighetsinskrivningen tar upp ett rattelsearende antecknas detta i fas-
tighetsregistrets inskrivningsdel om beslut inte meddelas samma dag, 19
kap. 23 § JB.

Innan en réttelse gors ska Fastighetsinskrivningen ge den som berdrs av rat-
telsen tillfalle att yttra sig, 19 kap. 24 § JB. Aven Kammarkollegiet ska be-
redas tillfélle att yttra sig i rattelsearendet. | de fall det &r uppenbart obehov-
ligt att inhdmta yttrande behdver Fastighetsinskrivningen dock inte géra
detta. Sa kan till exempel vara fallet om felet kan rattas utan att nagon lider
skada.

Beslut om rattelse meddelas genom att atgarden utfors i registret. Samtidigt
anges att rattelse gjorts, 19 kap. 25 § 1 st. JB. Skalen for beslutet antecknas i
akten. S6kanden ska genast underrattas om beslutet, 19 kap. 20 § JB. | vissa
fall ska dven ett nytt inskrivningsbevis utfardas, 19 kap. 21 § JB.

En fastighetsagare eller en réattighetshavare som lider skada pa grund av rét-
telsebeslutet har ratt till ersattning av staten. Detta galler under forutsattning
av att han inte, med hansyn till felets art eller andra omstéandigheter, borde

ha insett att fel forekommit. I sa fall utgar ingen ersattning, 19 kap. 38 § JB.

Inbdrdes foretrade mellan inskrivningar

Kan rattelsen medféra skada for en fastighetsdgare, en pantrattshavare eller
en innehavare av en réttighet for vilken inskrivning &r beviljad eller sokt,
ska det inbordes foretradet mellan de berérda inskrivningarna bestammas ef-
ter vad som ar skaligt, 19 kap. 22 § 2 st. JB. | dessa fall ska parten — om han
ar kand — beredas tillfalle att yttra sig. Aven Kammarkollegiet ska beredas
tillfalle att yttra sig.

Fastighetsinskrivningen ska uppratta ett forslag till foretrade mellan de be-
rérda inskrivningarna. Forslaget ska ha en sadan utformning att det kan
tjdna som en underréttelse om det kommande beslutet. Fastighetsinskriv-
ningen underréttar darefter skriftligen den eller de parter som berdrs samt
Kammarkollegiet om réttelsedrendet och anger en frist inom vilken ett even-
tuellt yttrande dver forslaget ska ha kommit in. Forslaget till inboérdes fore-
tréade bifogas skrivelsen. Forsandelsen delges enligt delgivningslagen.
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Nar tiden for yttrande gatt ut prévar Fastighetsinskrivningen om réttelse ska
ske. Om rattelse sker ska det inbordes foretradet mellan de berdrda inskriv-
ningarna bestdammas. Parterna ska underrattas om beslutet. Skélen ska éven
inforas i akten, 19 kap. 20 § 2 st. JB.

Dataskyddsférordningens bestammelser om rattelse galler inte

| fraga om personuppgifter i fastighetsregistrets inskrivningsdel galler be-
stdimmelsen i 19 kap. 22 § jordabalken i stéllet for rétten till rattelse enligt
artikel 16 i Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2016/679 av den
27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pa behandling av
personuppgifter och om det fria flodet av sadana uppgifter och om upphé-
vande av direktiv 95/46/EG (allman dataskyddsférordning).

3.6.1.1  Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
NJA 2019 s. 569

Rattsfallet avsag fragan om rattelse av inteckningsbelopp. Hogsta domstolen
kommer fram till att en uppgift i fastighetsregistrets inskrivningsdel kan rét-
tas enbart om det vid en enkel jamférelse mellan beslutet om inskrivning,
handlingarna i inskrivningsarendet och vad som tillfors i réttelsedrendet,
klart framgar att det foreligger en oriktighet. Kan det innehall som beslutet
skulle ha haft faststallas forst efter en ndgot mera omfattande utredning eller
efter en beddmning av tillforlitligheten av olika utsagor i drendet, kan orik-
tigheten inte anses vara uppenbar.

NJA 2011 s. 248

Rattsfallet avsag om Kammarkollegiet kunde anses vara en part som kunde
alaggas att ersatta parts rattegangskostnad. | hovratten berérdes fragan om
rattelse. Eftersom atgarden som inskrivningsmyndigheten vidtog 1985 an-
sags vara en materiell prévning kunde den utférda atgarden inte andras med
stod av 19 kap. 22 § JB.

NJA 2010 s. 611

Nar lagfart beviljades pa ett kdpekontrakt som inneholl ett forbehall om ra-
dighetsinskrankning, antecknades inte forbehallet i fastighetsboken. Det har
inte gatt att sakert bedoma varfor sa inte skedde och det har inte kunnat ute-
slutas att det berodde pa nagot annat &n ett forbiseende. Forbehallet har dar-
for inte kunnat antecknas i efterhand med tillampning av reglerna om rat-
telse.

NJA 1975s. 314
Betraffande upprattande av foretradesordning.
NJA 1973 s. 379

Sedan en lantbruksnamnd enligt kopekontrakt salt vissa fastigheter till ma-
kar, har namnden utfardat kopebrev, i vilket pa grund av misstag fran namn-
dens sida angivits att forsaljningen &gde rum till mannen ensam. Namnden
har ombesorit lagfartsansokan och lagfart har beviljats fér mannen. Fraga
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huruvida lagfartsbeslutet kunde undanréjas pa grund av domvilla eller res-
ning beviljas.

NJA 2007 s. 396

Rattelse i fastighetsregistrets inskrivningsdel. N&r inteckningar beviljats i
fastighet pa grundval av en handling som av forbiseende ingivits till Fastig-
hetsinskrivningen har forutséttningar for rattelse ansetts foreligga, da det
styrkts att fastighetségarna inte haft for avsikt att ansoka om inteckningarna.

Hovrétten for Vastra Sverige, O 1676-01 (HD ej PT, Hogsta domstolen,
O 2575-01)

Hovréatten ansag att det inte forekommit ett sadant fel som medfor att en rat-
telse skulle ske da sokanden glomt att kryssa i rutan for dodning samtidigt
som de ansokte om lagfart och inteckning. Detta trots att det i ans6kan stod
angivet att kopebrev jamte pantbrev om 402 900 bifogas.

Hovratten for Ovre Norrland, O 129-07

Det faktum att datapantbreven getts in elektroniskt och att det av anstkan
framgick att datapantbreven var bifogade var tillréckligt for att en ansokan
om dddning hade skett. Hovratten ansag darfor att Fastighetsinskrivningen
bade skulle ha beviljat inteckningarna och dodat de inteckningar som de in-
ldmnade datapantbreven tillhorde.

Hovratten for Nedre Norrland, O 269-03

En begéran om rattelse har avslagits avseende en ansdkan om inteckning dar
sOkanden egentligen skulle ha ansokt om att Fastighetsinskrivningen skulle
utfarda nya pantbrev.

Hovratten for Ovre Norrland, O 448-03

En felaktighet som finns i en ingiven handling och som inte lett till ndgon
oriktig inforing i fastighetsregistrets inskrivningsdel kan inte bli foremal for
rattelse enligt 19:22 JB. i Hovratten.

Hovrétten for Vastra Sverige, O 3995-02

Hovratten ansag att forutsattningar for rattelse jamlikt 19 kap. 22 § JB f6-
relag och férordnade att inteckningsbeloppet skulle rattas till 193 000 kro-
nor och stampelskatten faststallas till 3 860 kronor da det pa grund av skriv-
fel fran sokanden stod 1 930 000 kronor i stallet for 193 000 kronor. (Notera
att &ndringsbestdmmelsen i 37a § SL inte fanns vid tidpunkten for Hovrét-
tens beslut).

Svea hovratt, OA 5138-15

Av avgorandet framgar att den som ger in handlingar for registrering av ett
fastighetsforvérv bar ett ansvar for att uppgifterna i dessa handlingar ar
korrekta.

3.6.1.2  Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar

Rattelser
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Fraga om rattelse kan ske provas i varje enskilt fall utifran bestammelserna i
JB 19:22. Om en felaktighet beror pa felaktig uppgift i t. ex. en intecknings-
ansokan, ska ingivaren uppmanas att komma in med en ansdkan om rattelse.
Till ansokan ska det finnas en forklaring till felet. Vidare ska eventuella
pantbrev som berdrs av rattelsen skickas in (skriftliga pantbrev) eller regi-
streras till Fastighetsinskrivningen (datapantbrev). Fastighetsinskrivningen
far sedan ta stallning till hur ansokan ska behandlas.

Uppenbara oriktigheter som beror pa myndighetens eller nagon annans
skrivfel, pa nagot liknande forbiseende eller pa ett tekniskt fel, kan rattas.
Om négon berdrs av atgarden ska denne fa mojlighet att yttra sig innan rat-
telse sker enligt 19 kap. 24 § JB. Aven Kammarkollegiet ska ges tillfalle att
yttra sig om det inte beddms som uppenbart obehovligt. Yttranden behovs i
praktiken endast i mer svarbedémda &arenden.

En kopia av beslutet om réttelse ska dversandas till Kammarkollegiet om
Fastighetsinskrivningen har begart yttrande fran Kammarkollegiet och dar-
efter beviljat ansokan trots att Kammarkollegiet i sitt yttrande har foreslagit
att rattelse inte ska ske.

Aterbetalning av expeditionsavgift

Vid rattelser som innebér att expeditionsavgift inte skulle ha uttagits, exem-
pelvis vid dubbla inteckningar sa kan beslut om aterbetalning av expedi-
tionsavgift lampligen tas i rattelsebeslutet.

Ofrivillig tvesala

Det forekommer att ansokan om lagfart samt ingivna forvéarvshandlingar av-
ser en annan egendom an vad parterna har haft for avsikt att dverlata respek-
tive forvarva. Ett aterkommande exempel &r att saljaren dverlater del av en
fastighet eller fastighet med undantag av omrade. Av olika anledningar ges
ansokan och forvarvshandlingar in fore fastighetsbildningsbeslutet har
vunnit laga kraft och aviserats till Fastighetsinskrivningen. Resultatet blir att
lagfart beviljas for annan fast egendom én vad parterna ar éverens om.

Ar samtliga berérda parter dverens kan rattelse som huvudregel ske pé sa
satt att fastighetsregistret sa langt som mojligt aterspeglar parternas avsikt
med Overlatelserna. Ofrivillig tvesala &r nagot som gar att ratta, inte bara i
situationen da det ror sig om avstyckningar dar lagfart soks innan avisering
utan aven vid exempelvis universalfang, se avsnitt 4.2.4.2 Férbehall for uni-

versalfang.

3.6.1.3 Andring

Med hénsyn till de enskildas ekonomiska intressen och av trygghet i omsétt-
ningen har lagstiftaren ansett att det inte bor komma i fraga att lata Fastig-

hetsinskrivningen &ndra fattade beslut i storre utstradckning &n vad rattelsein-
stitutet medger. Nagon majlighet att andra (tidigare anvandes begreppet om-
prova) ett beslut i ett inskrivningsarende finns darfor inte, 19 kap. 26 d § JB.
Notera att Fastighetsinskrivningen kan besluta om att &ndra ett stampelskat-
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tebeslut enligt 37 a § stdmpelskattelagen. Beslut om expeditionsavgifter kan
rattas eller &ndras med st6d av 36-39 8§ forvaltningslagen.

3.6.1.4 Bevis med mera

Fastighetsinskrivningen ska i vissa fall utfarda nytt bevis om inskrivning.
Om ett beslut om réttelse medfor att innehallet i ett tidigare utfardat bevis
inte langre stammer 6verens med innehallet i fastighetsregistrets inskriv-
ningsdel, ska Fastighetsinskrivningen utférda ett nytt bevis, 19 kap. 25 § JB,
jamfor med 19 kap. 21 § JB. | samband med att det nya beviset utfardas ska
det gamla forstoras. Den som har ett sddant bevis ar skyldig att ge in det till
Fastighetsinskrivningen som kan foreldgga denne vid vite att ge in beviset.

Underréattelse om beslut i rattelsearende dar nagot yttrande har inhamtats
ldmnas genom att beslutet i drendet snarast mojligt sands till parten.

Expeditionsavgift utgar inte for bevis om beslut i réttelsedrende.

3.6.2 RATTELSE AV PERSON- ELLER ORGANISATIONSNUMMER

3.6.2.1  Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar

Om Fastighetsinskrivningen i ett arende enligt 22 eller 23 kap. JB far kanne-
dom om ett person- eller organisationsnummer som inte forut finns anteck-
nat ska numret foras in i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Komplette-
ringen handlaggs inom ramen for aktuellt d&rende och utgoér saledes inte na-
got eget drende.

Awviker det person- eller organisationsnummer som &r infort i fastighetsre-
gistrets inskrivningsdel pa grund av skrivfel fran det som angetts i de in-
givna handlingarna kan rattelse ske enligt 19 kap. 22-25 8§ JB. Se &ven 14 §
FRL.

Om det i fastighetsregistrets inskrivningsdel angivna numret stammer 6ve-
rens med innehallet i de ingivna handlingarna men Fastighetsinskrivningen
senare far kannedom om att det antecknade numret &r felaktigt, bor bestam-
melserna om rattelse kunna tillampas i de fall felet beror pa ett skrivfel eller
liknande forbiseende av den som upprattade handlingarna. Fastighetsin-
skrivningen kan da efter kontroll av personnumret hos Skatteverket och ef-
ter att ha hort berdrda parter rétta anteckningen. Réttelsen tas upp som ett
sérskilt drende.

3.7 Lantmateriets interna regelsamling
Lantmaéteriets interna regelsamling beskriver hur fastighetsregistrets inskriv-

ningsdel ska foras (LMIF 2014:2).

3.8 Felaktiga beslut och mojlighet att ta upp ansokan till ny
provning

Om Fastighetsinskrivningen meddelar ett felaktigt beslut i ett inskrivnings-
arende, ar det inte mojligt att andra detta med stéd av 37-39 88 forvaltnings-
lagen. Detta framgar uttryckligen av 19 kap. 26 d § JB.
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3.9 Delgivning — utokad information

Vissa handlingar ska delges. Delgivning &r en speciell rattslig dtgard som
behandlas i delgivningslagen. Kortfattat innebar delgivning att vi far en be-
kraftelse pa att ndgon mottagit handlingen. | praktiken innebér flera av de
olika satten man kan delges pa dock bara att mottagaren anses mottagit
handlingen. Det &r i dessa fall inte nédvéandigt att handlingen faktiskt l&sts
av mottagaren.

Eftersom eventuella tidsfrister i samband med delgivning raknas fran det att
man &r delgiven ar det mycket viktigt att tidsfrister i till exempel forelag-
ganden inte I0per till visst datum (till exempel "senast den 3 mars 20xx"),
utan att fristen utrycks som viss tid fran mottagande av handlingarna (till
exempel "senast tva veckor fran mottagande av handlingarna™).

Hos oss anvands framfor allt det delgivningssatt som kallas for vanlig del-
givning. Delgivning genom rekommenderat brev anvands som regel inte.

Delgivning (vanlig delgivning)

Vanlig delgivning innebér att vi skickar handlingarna vi vill delge till ratt
person och sedan far en bekraftelse pa mottagandet. Vanligtvis bifogas ett
delgivningskvitto som ska skickas tillbaka till myndigheten. Det datum som
kunden skriver pa delgivningskvittot ar det datum som denne ska anses del-
given pa (om inget datum finns gar man pa datumet som vi fick in delgiv-
ningskvittot).

Det finns inget krav pa att man skickar in delgivningskvittot fér att man ska
anses vara delgiven. Kunden kan ringa in (muntlig bekraftelse), skicka ett
brev eller e-post och bekréfta mottagandet, och kommer da anses vara delgi-
ven. Vi kan ocksa ringa kunden och fraga om denne fatt handlingarna. Om
kunden bekraftar det gors en tjansteanteckning om att delgivning har skett
samma dag.

En person anses inte delgiven forran vi fatt nadgon form av kvittens pa att
hen mottagit handlingarna.

Forenklad delgivning

Vid en vanlig delgivning (se ovan) kan man skicka med en blankett med in-
formation om sa kallad forenklad delgivning. Om personen sedan ska delges
ytterligare handlingar kan man anvanda sig av férenklad delgivning i fort-
sattningen. Detta sker genom att handlingen som ska delges skickas till per-
sonen med vanlig post, utan delgivningskvitto. Narmast féljande arbetsdag
skickas ett kontrollmeddelande om att handlingen har skickats. Genom for-
enklad delgivning anses personen i fraga delgiven tva veckor efter kontroll-
meddelandet skickats. Kontrollmeddelandet kan besta av att man skickar
samma skrivelse tva ganger och utskicken kan goras i ordning samma dag
men postas tva dagar efter varandra.

En forutsattning for forenklad delgivning ar att personen forst delgivits ge-
nom "vanlig delgivning".

Sarskild delgivning med juridisk person
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Detta far anvandas om man misslyckats med vanlig eller férenklad delgiv-
ning tidigare. Sarskild delgivning till juridisk person sker som forenklad del-
givning genom att handlingen som ska delges skickas till den juridiska per-
sonen och att det narmast foljande arbetsdag skickas ett kontrollmeddelande
om att handlingen har skickats.

Den juridiska personen anses delgiven nar tva veckor har férflutit fran det
att handlingen skickades. Det &r inte nddvéndigt att den juridiska personen
skickar tillbaka delgivningskvittot. Darfor behdver inte delgivningskvitto
bifogas till utskicken. Kontrollmeddelandet kan besta av att man skickar
samma skrivelse tva ganger. Det maste framga i kontrollmeddelandet att den
juridiska personen anses delgiven nar tva veckor passerat. Till skillnad fran
forenklad delgivning har delgivning med sarskild juridisk person aldrig
foregatts av en vanlig delgivning dar information om forenklad delgivning
skickats med.

For delgivning ska den adress som finns hos Bolagsverket (géller
aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska foreningar, bostadsréattsféreningar
osv. eller hos Bankregistret (géller banker) alternativt Forsakringsregistret
(galler forsakringsbolag) anvandas. Mer som sérskild delgivning for juridisk
person finns att lasa i 27-30 8§ delgivningslagen (2010:1932))

Stamningsmannadelgivning

Stamningsmannadelgivning betyder att en sarskilt forordnad stimningsman
personligen 6verlamnar handlingen. VVagrar den som ska delges att ta emot
handlingen anses delgivning dnda ha skett. Det finns inget krav pa att nagot
annat delgivningssatt maste ha provats for att stamningsmannadelgivning
ska fa anvandas. Daremot ska man inte anvanda stamningsmannadelgivning
om det finns andra delgivningssétt som ar snabbare, billigare och mindre in-
gripande for den person som soks.

Se dven avsnitt 14.1 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar.

4 Lagfart
Lagfart &r en officiell registrering av ett forvarv av fast egendom.

4.1 Allmant

Den som forvérvat fast egendom med dganderatt ska soka inskrivning av
forvarvet, det vill sdga lagfart. Begreppet fast egendom innefattar traditio-
nella fastigheter, tredimensionella fastigheter och dgarlagenheter, 1 kap. 1
och 1 a 88 JB. Fran denna lagfartsskyldighet finns féljande tva undantag. Ett
dodsbo ar inte skyldigt att soka lagfart pa fast egendom fran den dode i an-
nat fall an nar dodsboet Gverlater egendomen, jamfor kapitel 5 under
Dddsbo. En make/maka eller sambo som tillskiftats fast egendom vid bodel-
ning ar inte skyldig att soka lagfart pa forvarvet utom nar egendomen forut
tillhérde den andra maken/makan eller sambon, 20 kap. 1 § 2 st. JB. En
make/maka eller sambo har emellertid rétt att soka lagfart &ven nér egendo-
men fore bodelningen tillhérde honom/henne, jamfor Gota hovrétt, 1975,
SO 57.
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Det kan ocksa intréffa att det i princip foreligger lagfartsplikt for ett forvarv,
eftersom en forvarvshandling har uppréttats, men att nagon skyldighet att
soka lagfart trots detta aldrig intrader pa grund av att lagfartstiden — dvs.
tidsfristen inom vilken ansokan ska skickas in — aldrig borjar 16pa. Enligt
huvudregeln ska lagfart sokas inom tre manader efter det att forvarvshand-
lingen uppréttats, 20 kap. 2 8 1 st. JB. | andra stycket, samma bestdmmelse,
finns emellertid sarskilda regler for berdaknande av lagfartstid i vissa fall.
Om, i ett sadant fall, forvérvet aldrig fullbordas, till exempel darfor att for-
varvaren inte far behorig myndighets tillstand till forvarvet, kommer forvar-
vet att vara fritt fran lagfartsskyldigheten.

Angaende undantag fran lagfartskravet betraffande vissa aldre forvarv, se
avsnitt 5.11 Stat och kommun.

Kommer parterna 6verens om att hava avtalet forfaller lagfartsplikten. Detta
géller dock bara i det fall lagfart &nnu inte sokts. Har lagfart sokts och bevil-
jats, kan parterna inte direkt hos Fastighetsinskrivningen fa inskrivningen
undanrojd. De ska-da i stallet hanvisas till att vacka talan angaende giltig-
heten av forvarvet vid domstol och fa inskrivningen undanréjd eller stad-
fasta ett havningsavtal alternativt gora en éverlatelse tillbaka till den ur-
sprunglige dgaren och soka lagfart for detta forvérv, prop. 1970:20 B 2 s.
560, jamfor NJA 1986 s. 205.

Nar ndgon vid bodelning redan har lagfart pa hel fastighet eller andel av fas-
tighet som ingar i bodelningen finns inget krav att séka ny lagfart pa den del
av fastigheten parten redan har lagfart pa. Vid en framtida lagfartsansokan
dar parten 6verlatit en hel eller en andel av en fastighet alternativt vid anso-
kan om inteckning kravs daremot att bodelningen hamtas fran tidigare aren-
den eller visas upp for att utesluta giftoratt och darmed &ven ett medgivande
fran fore detta make/maka.

Forbud mot inskrivning

Det forekommer att parterna i samband med uppréttande av képekontrakt
anger att lagfart inte far sokas pa kopekontraktet. Ett kdpekontrakt som i 6v-
rigt uppfyller formkraven enligt jordabalken utgér en giltig forvéarvshand-
ling vilket innebar att man kan fa lagfart pa kontraktet. Till skillnad fran for-
bud mot inskrivning av upplatelse géllande arrende och hyra, som finns sér-
skilt reglerat i lag, saknas motsvarande bestammelse géallande 6verlatelse i
20 kap 6 § 5 och 9 p. JB. Det innebdr att vi saknar grund for att avsla ans6-
kan om lagfart med stod av sadan skrivelse eller forbehall.

Andel osaker

Anmirkningen ”andel oséker”, som finns pa ett fatal fastigheter, lades in 1
samband med inforandet av ett fastighetsregister fran fastighetsbocker nar
eller om det inte framgick hur stor andel en person dgde. Lagen som styrde
dvergangen fran fastighetsbok till inskrivningsregister heter kungorelsen
(1974:1062) om upplaggande av inskrivningsregister.

Om lagfaren &gare som har beviljad andel osaker dverlater hela sin andel
flyttas den osdkra andelen dver till forvarvaren utan vidare utredning. Det ar
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alltsa inget hinder for oss att bevilja lagfart utan specificerad andel i de har
fallen. Ofta kan dgandet inte klarldggas utan omfattande utredning.
Eventuellt kan dgandet behdva redas ut med stod av lagen om
aganderattsutredning och legalisering. Lantmateriet utreder inte detta pa
eget initiativ.

Byggnad pa ofri grund

En kolonistuga eller en byggnad pa en arrendetomt kallas ofta for "byggnad
pa ofri grund” eller "byggnad a". Byggnaden réknas civilrattsligt som 16s
egendom. Det innebar bland annat att det inte gar att fa lagfart nar du har
blivit agare till en sadan byggnad. N&r en byggnad pa ofri grund byter dgare
ska detta anmalas till Skatteverket. Uppgiften blir da aven synlig under
taxeringsuppgifterna i Lantmaéteriets fastighetsregister.

4.1.1 ANSOKAN OM LAGFART MED MERA

Till ansokan om lagfart ska den sokande komma in med forvarvshandlingen
samt de 6vriga handlingar som krévs for att styrka forvarvet, 20 kap. 58 1
st. JB. Som exempel pa vad som kan utgéra en forvarvshandling kan nam-
nas kopekontrakt, kdpebrev, inregistrerad bouppteckning och lagakraftvun-
nen dom. Forvarvshandlingen ska skickas in i original, se Prop. 1970:20 del
A sid. 287. Lagfart kan beviljas endast for fysiska personer eller juridiska
personer. Det ar saledes inte mojligt att bevilja lagfart for till exempel den
firma under vilken en fysisk person driver rorelse, Hovratten for VVéstra Sve-
rige, beslut den 8 oktober 1975, SO 109, eller for ett aktiebolag under
bildande, prop. 1970:20 B 2 s. 577. Att kretsen av agare vid det tillfalle da
lagfart soks annu inte ar definitiv anses emellertid inte utesluta att gavota-
gare, sedan den ursprungliga egendomen sélts, férvarvar en annan fastighet,
jamfér RH 171:81.

4.1.1.1  Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
NJA 1975s. 10

I handling, varigenom moder Gverlater fastighet till sina barn mot att dessa
overtar betalningsansvar for intecknad géld och att vissa gavoreverser fran
modern till barnen anses infriade, anges tillika som forutsattning for forvar-
vet att detta behandlas som fritt fran stampelskatt. Fragor vid ansokan om
lagfart huruvida stampelfritt fang foreligger samt, da sa finnes ej vara fallet,
huruvida 6verlatelse dver huvud taget skett.

NJA 1986 s. 205

Fraga om betydelsen av att fastighetskopare efter att ha erhallit lagfart pa
egendomen medgett séljarens talan om atergang eller havning av fastighets-
kopet.
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RH 171:81

Fast egendom har bortgivits till ”min dotters, Elisabeths, nuvarande och bli-
vande barn”. Den omstidndigheten att kretsen av dgare ej blivit definitiv har
ansetts ej utesluta att gavotagarna, sedan den ursprungliga egendomen for-
salts, forvarvar en annan fastighet.

Hovratten for Vastra Sverige, beslut den 8 oktober 1975, SO 109

Det ar inte mojligt att bevilja lagfart for till exempel den firma under vilken
en fysisk person driver rorelse.

4.1.2 UNDERRATTELSE TILL OVERLATARE

For att minska risken for lagfartskapningar skickas det i vissa fall ut en
underrattelse enligt 15 § Inskrivningsforordningen till tidigare lagfaren
agare nar nagon beviljats lagfart eller vilande lagfart pa en fastighet. Nar
underrattelse har skickats ut till dverlataren vid beslut om vilande lagfart ska
underrattelse inte skickas ut igen vid fullféljandet.

Underrattelse behover inte skickas ut i de fall nar drendet skickats in av en
ingivare som star under tillsyn, det vill sdga en advokat, en registrerad
fastighetsmaklare, bank, hypoteksinstitut, kommun, region
(landsting/landstingskommun), kronofogdemyndighet eller staten. Nar ett
arende handlaggs med ingivarnummer kanner handlaggningssystemet av om
ingivaren star under tillsyn och skapar en underrattelse nar det behovs.

Vid vissa typer av forvérv behéver underréattelse inte heller skickas ut, dessa
ar:

testamente “’tes”

bouppteckning “bpt”

konkursforsaljning ”kkf”

lagfartssammantrade ”Ifs”

exekutiv forséljning ”xf6”

vid ?arv” och att alla har fatt del av fastigheten

Att banker star under tillsyn innebér att samtliga anstallda omfattas av
tillsynen. Géllande advokater och fastighetsmaklare ar tillsynen personlig.
Det innebar att om det inte framgar tydligt av ansdkan att den ar inskickad
av en advokat eller fastighetsméklare ska underréttelse till Gverlatare skickas
ut.

Aktuella tillsynsmyndigheter &r Finansinspektionen,
Fastighetsméklarinspektionen och Advokatsamfundet.
4.1.3 NAMN OCH ID-NUMMER

Det namn som personen har vid beviljandet av lagfarten blir det inskrivna
namnet och ldggs i grunddatalagret i ett fack som heter ”inskriven person”.
Det finns inget krav pa att personnummer ska vara angivet vid ansékan om
lagfart.
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For personer och organisationer som har ett aktuellt svenskt personnummer
eller organisationsnummer som registrerats i samband med att lagfarten
beviljades kommer aktuellt namn alltid att visas i FR-webb och SFAR.

Vid forsaljning av information ur fastighetsregistret erhalls saval aktuellt-
som inskrivet namn. Av den anledningen kan ibland begaran om
namnandring uppkomma, I4s mer under avsnitt 4.1.3.1 Andring av uppgifter

Personnummer/Organisationsnummer

Personnummer &r ett nummer som Skatteverket tilldelar personer
folkbokfdrda i Sverige. Organisationsnummer ar en unik
identitetsbeteckning som tilldelas juridiska personer, exempelvis foretag och
foreningar. Enskilda néringsidkare har sitt personnummer som
identitetsbeteckning i stéllet for ett organisationsnummer.

Samordningsnummer

Samordningsnummer &r identitetsbeteckning for personer som inte ar eller
har varit folkbokforda i Sverige. Syftet med samordningsnummer &r att
myndigheter och andra samhallsfunktioner ska kunna identifiera personer
aven om de inte ar folkbokforda i Sverige. Samordningsnummer bestar
liksom personnumret av tio siffror. De inledande sex siffrorna utgar fran
personens fodelsetid med den skillnaden att man lagger till 60 till
fodelsedagen. FOr en person som ar fédd den 23 augusti 1964 blir de sex
forsta siffrorna i samordningsnumret darfér 640883.

GD-nummer

Ett GD-nummer borjar med siffrorna 302xxx-xxxx och &r ett sarskilt
registreringsnummer som Skatteverket tilldelar personer som enligt
inkomstskattelagen &r begransat skattskyldiga i Sverige. GD-nummer
tilldelas bara den som &r begransat skattskyldig.

Utlandska personer
Namn for utlandska personer registreras med svenska bokstaver.

Vid ansdkan om lagfart for utlandsk medborgare som saknar ID-nummer
har Lantmaéteriet inte tillgang till personuppgifter for den sokande. For att
kunna kontrollera att sokande ar myndig behover darfor uppgift om
fodelsedatum framga av handlingarna i ansokan.

Norge

Det finns tva olika identitetsnummer: Fodelsenummer (ofta kallat
personnummer) och d-nummer. Fodelsenummer far man om man bor eller
bosatter sig i Norge, de forsta sex siffrorna ar fédelsedatum i ordningen dag-
manad-ar. Kannetecknen for ett norskt personnummer ar fem siffror efter
bindestrecket vilket ger totalt elva siffror i fédelsenumret. D-nummer &r ett
tillfalligt identitetsnummer som i forsta hand ges till utlandska personer som
ska jobba i Norge upp till sex manader.
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Danmark

Danmarks motsvarighet till vara personnummer kallas for CPR-nummer och
ar ett identifikationsnummer som dven det ar 10 siffror langt. De forsta sex
siffrorna ar fodelsedatum i ordningen dag-manad-ar. Efter bindestreck foljer
fyra siffror till, varav tre &r ett IGpnummer och den sista &r en kontrollsiffra.

Informationen i detta avsnitt ar i huvudsak hamtat fran Skatteverket och for
fragor om personnummer med mera héanvisas dit.

4.1.3.1  Andring av uppgifter
Namnéandring

Har den for vilken lagfart senast beviljats eller sokts, &ndrat namn, ska en-
ligt 44 § p. 8 och 53 § FRF namné&ndringen foras in i fastighetsregistrets in-
skrivningsdel.

Anmalan till Fastighetsinskrivningen fran lagfaren dgare om att denne and-
rat namn tas upp som inskrivningsérende.

Det som presenteras i FR-webb ar den lagfarne dgarens nuvarande namn
enligt folkbokfdéringen. I inskrivningsérendet kan andring endast ske av
inskrivet namn. Inskrivet namn &r en uppgift i fastighetsregistret om det
namn personen hade nér lagfart beviljades. Uppgiften om namn i FR-webb
kommer vid svenska person- och organisationsnummer fran Skatteverket.
Fastighetsinskrivningen kan darfor inte &ndra dessa uppgifter utan ansékan
om namnandring for fysiska personer ska goras till Skatteverket och for
juridiska personer till den myndighet som registrerar organisationsformen.
Eftersom provningen inte gors av Fastighetsinskrivningen ska drendet
avvisas enligt 19 kap. 12 § 2 p. jordabalken med hénvisning till berdrd
myndighet.

Om en person har bytt namn men inte har ett svenskt person- eller
organisationsnummer far inte Fastighetsinskrivningen andra uppgiften i
fastighetsregistret.

Det hénder att utlandska personer med GD- eller samordningsnummer begar
namnandring hos Fastighetsinskrivningen. Eftersom dessa nummer inte ar
svenska personnummer eller organisationsnummer kan
Fastighetsinskrivningen inte dndra/réatta vad som tidigare skrivits in i
fastighetsregistret. Till skillnad fran namnandring nar lagfaren dgare har ett
svenskt person- eller organisationsnummer ar detta en begédran som
Fastighetsinkrivningen prévar. Begaran avslas enligt 53 § forordning
(2000:308) om fastighetsregister.

Adressandring

Fragan om andring av adress regleras i 53 § férordningen om fastighetsre-
gister. Myndigheten har aldrig en skyldighet att registrera &ndringen men
det finns en mojlighet om vissa forutsattningar ar uppfyllda, som till exem-
pel att sokanden samtidigt bytt namn eller da det ror sig om ett kreditinstitut,
forsakringsforetag, tjanstepensionsforetag eller motsvarande utlandskt fore-
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tag, som i inskrivningsdelen har antecknats som innehavare av ett pantbrev
eller vilandebevis, byter namn eller adress.

Lantmateriet bedomer dock att det inte &r lampligt att &ndra adressuppgifter
med anledning av en privatpersons namnbyte, dels da det inte torde vara
lagstiftarens avsikt, dels da det ar olampligt med hansyn till att uppgifterna
stadas bort vid tva tillfallen om aret. Lantmateriet kommer darfor att avsla
begéran nér privatpersoner begar adressandring.

Byte av personnummer

Det finns situationer da en person kan byta personnummer. Beslut om detta
fattas av Skatteverket och kan ske i fall som rattelse eller &ndring av
fodelsetiden, réttelse av kén och beslut om &ndring av konstillhorighet. Vid
begéran om andring av ett befintligt personnummer ska beslutet fran
Skatteverket skickas in.

Overklagande

Observera att enligt 12 § lagen (2000:224) om fastighetsregister ska beslut
som fattas enligt denna lag eller enligt foreskrifter som regeringen meddelat
med stod av lagen (det vill sdga férordningen om fastighetsregister)
overklagas till allmén forvaltningsdomstol.

4.2 Forvarvshandling

Forvarvshandling ar kopekontrakt, kdpebrev, bytesavtal, gavobrev, arv-
skifte, bouppteckning eller annan handling som kan anvands for att regi-
strera en ny lagfaren dgare. For sa kallade universalfang, se avsnitt 4.2.4.2
Forbehall vid universalfang.

Overléatelse innan eget forvarv

For att overlata en fastighet vid en specifik tidpunkt maste Gverlataren ha
rattslig behorighet att forfoga Gver fastigheten. Overlataren far det genom att
en formellt giltig forvarvshandling ar upprattad enligt gallande lag. Det &r
forst nar dverlataren forvarvat fastigheten och har réttslig behérighet att for-
foga Over den, som denne kan 6verlata den vidare till ndgon annan.

En kopare av en fastighet far réttslig behorighet att forfoga dver en fastighet
nar forvarvshandlingen upprattats enligt 4 kap 1 § jordabalken. Vid dubbla
forvarvshandlingar det vill sdga kdpekontrakt och kopebrev, intréder denna
behorighet vid kopekontraktets upprattande, d&ven om kdpet halls svavande
eller &r beroende av villkor. Se Grauers Fastighetskdp om den sa kallade
aganderattsovergangen, Sjuttonde upplagan 2006 s 344-345. Det har betyder
att en kopare av en fastighet, som tidigast kan sélja den vidare fran det da-
tum da dennes (koparens) kopekontraktet ar uppréattat och da denne har
rattslig behorighet att forfoga over fastigheten. Om koparen saljer vidare
fastigheten innan hen forfogar 6ver den, ar forsaljningen ogiltig.

Detsamma géller for andra typer av dverlatelser, exempelvis nar dodshodel-
agare personligen overlatit fastighet utan att forst ha tillskiftats den. Dare-
mot kan dodsbo Gverlata eller skifta fastighet direkt efter dodsfallet.
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Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
Sodertorns tingsratt 3663-14

| mal nr 3663-14 som handlade om transportkop har Sodertorns tingsratt
fastslagit att koparen B ar behorig att forfoga Over fastigheten genom att till
exempel 6verlata den nér en giltig kdpehandling uppréttats i enlighet med
4 kap 1 § jordabalken. Da overlataren B ingatt ett giltigt kop forst efter att
denne overlatit fastigheten till C undanrojdes C:s lagfart.

NJA 19955 178

Enligt NJA 1995 s 178 har koparen i och med att képekontraktet underteck-
nats fatt mojlighet att forfoga 6ver den villkorliga ratt till fastigheten
som denne fatt genom kontraktet trots svavande villkor.

4.2.1 KOP, BYTE OCH GAVA

Regler om i vilken form ett kop ska ske finns i 4 kap. 1-3 88 JB. Bestam-
melserna har motsvarande tillampning pa byte och gava, 4 kap. 28 och 29
88 JB. For att ett giltigt kop ska ha kommit till stand maste det finnas en ko-
pehandling som

a) ar undertecknad av séljare och kopare,
b) innehaller uppgift om kopeskillingen och
c) innehaller en forklaring av saljaren att egendom Gverlats pa koparen.

Vem som &r séljare respektive kopare samt vilken egendom som forsélj-
ningen omfattar forutsatts komma till klart uttryck i képehandlingen.

Det maste tydligt framga vilken egendom det ar som 6verlats, huvudregeln
ar att fastigheten benamns med sin officiella beteckning. I enskilda fall kan
aven en forvarvshandling med en ofullstandig beteckning ge oss tillrackligt
med underlag for att sikerstalla vilken egendom som 6verlats vid i en hel-
hetsbeddmning (se NJA 2012 s. 1095 och prop. 1979:20 B s5.150). Exempel-
vis att fastighetens adress anges.

Ideell andel

Om det endast ar en ideell andel av fastigheten som Gverlats ska detta
framga. Om fler &n en person &ger en fastighet och nagon dverlater sin andel
ska det framga att det ar denna andel som Gverlats till férvarvaren. Om Gver-
latare glomt att ange att han endast &ger en ideell andel &r detta i sig inte
grund for avslag av lagfartsansokan, jamfor NJA 2003 s. 216. Detta ef-
tersom Fastighetsinskrivningen inte vet om det finns ett mellanliggande for-
varv som dverlataren annu inte har sokt lagfart for, las mer i avsnitt 4.2.1.4
Felaktig eller oklar uppgift om andelar.

4.2.1.1  Datum pa overlatelsehandlingen

I vissa fall &r det viktigt att veta néar en forvarvshandling uppréattades. Det
kan galla vid kontroll av behérighet, att tillstand eller fastighetsbildning &r
sokt i ratt tid eller att tidsfrister ar uppfyllda. | sadana fall kan Fastighetsin-
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skrivningen skjuta upp beslut och kréva in kontrakt eller partsgemensamt in-
tyg.

Nar nadgon behdrighetskontroll inte kravs och dverlatelsehandlingen har ett
ofullstandigt datum ska de uppgifter som ar k&nda anges i fastighetsregist-
ret. Om dateringen pa rattshandlingen avser ett framtida datum, ska ingen
uppgift anges.

4.2.1.2 Siljarens och koparens underskrifter

Det finns inget krav pa att saljaren och képaren vid ett och samma tillfalle
ska underteckna kdpehandlingen. Bundenhet intrader forst sedan den sist
undertecknande parten har latit sitt tilltrade till avtalet bli kant utat och be-
rett motparten maojlighet att fa kannedom om det, se NJA 2000 s. 747 | och
I1. Detta &r i stort sett omojligt for Fastighetsinskrivningen att kontrollera da
prévningen av en lagfartsansokan endast ar av formell natur.

Aldre kop

Har overlatelsehandlingen uppréttats fore ar 1972 galler aldre bestammelser,
vilket bland annat innebér att handlingen inte behdver vara undertecknad av
forvarvaren men att 6verlatarens namnteckning maste vara bevittnad. Av-
saknad av bevittning ar i dessa fall en grund for avslag eftersom bevittning
var ett formkrav fore 1972.

Digitalt signerade dverlatelsehandlingar

De har fastslagits att i de situationer dar lagen staller formkrav pa skriftligt
uppréattade avtal pa fastighetsrattens omrade, kravs kompletterande lagstift-
ning for att kunna godkanna digitalt signerade handlingar. Sadan komplette-
rande lagstiftning saknas i anknytning till jordabalken, varfor det i nuléget
inte finns lagstod att ta emot digitalt signerade overlatelsehandlingar. Av
jordabalken 4 kap 1 § framgar att kop av fast egendom slutes genom upprat-
tande av kdpehandling som skrivs under av sdljaren och kdparen (se prome-
morian Formel formkrav och elektronisk kommunikation fran Finansdepar-
tementet, Ds 2003:29).

Om en overlatelsehandling undertecknats elektroniskt ska ansokan om lag-
fart avslas eftersom overlatelsehandlingen inte uppfyller formkraven i 4 kap.
1 § jordabalken om att skriftligt avtal om fastighetsoverlatelse ska under-
skrivas av saljare och kdpare. Avslaget beslutas enligt 20 kap 6 8 2 p. jorda-
balken da forvarvshandlingen inte ar upprattad pa de satt som foreskrivs i
lag.

Finns det tveksamheter om handlingen ar undertecknad digitalt kan drendet
skjutas upp for utredning. Det ar da aktuellt med kommunicering enligt 19
kap 16 § jordabalken.

4.2.1.2.1  Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar

Personer som inte kan underteckna handlingar

Nar en person saknar fysiska forutsattningar att signera en handling framgar
ofta av personens 1D uppgift "kan inte signera”. Detta innebdr inte i sig att
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personen saknar rattshandlingsformaga. | manga av inskrivningsmyndig-
hetens arenden forekommer formkrav dar handlingar ska vara underteck-
nade av behorig person eller part.

Om Fastighetsinskrivningen bedomer att intyg om éverlatarens halsotill-
stand behdvs far man begara ett sadant intyg. Om lakarintyg skickats in for
att styrka nagons hélsotillstand ska detta skannas och arendet hanteras som
ett sekretessarende.

Alternativa satt att underteckna

For att fastighetsinskrivningen ska kunna godta en rattshandling, som inte ar
undertecknad av den enskilde personligen, &r det i regel tillrackligt om det
pa handlingen har angivits att handlingen ar undertecknad med hand pa
penna.

Om personen saknar fysisk formaga att underteckna sjalv och inte heller har
mojlighet att halla handen pa pennan kan Fastighetsinskrivningen ibland
godta att man later ndgon annan skriva sitt namn. Enligt specialmotivering
till 4 8 lag om framtidsfullmakter anges att underskriftskravet kan vara upp-
fyllt (jamfor NJA 1937 s 221) om fullmaktsgivaren later nagon annan skriva
hens namn. Viss véagledning kan ocksa hamtas fran kommentaren fran AB
10 kap 1 8. For att en sadan underskrift ska godtas kravs i regel viss utred-
ning for att Fastighetsinskrivningen ska kunna géra en bedémning av om
formkravet anda ska anses uppfyllt. Bedémningen kan goras i samrad med
radgivare eller jurist.

4.2.1.3 Kopeskillingens angivande

Kopeskillingen ar det forsaljningspris som saljare och kdpare kommit
Overens om och som ska finnas med i kopehandlingen. Det &r omgjligt for
en séljare att kvittera O kr och for en kdpare att betala 0 kr. Ett kp med
uppgift om kopeskilling 0 kr, dar heller inget annat vederlag utgar, kan
darfor inte godtas. En kdpehandling som inte innehaller uppgift om
kopeskilling &r enligt 4 kap 1 8 1 och 3 st. Jordabalken ogiltigt. En ansokan
om lagfart dér kopeskillingen uppgar till 0 kronor ska darfor avslas forutsatt
att inget i handlingen tyder pa att fanget kan betecknas som gava eller byte,
enligt 20 kap. 6 § 2 p. JB. Om det finns omstandigheter som tyder pa att
overlatelsen kan hanteras som gava eller byte laggs ett uppskov for
utredning om avsikten med Gverlatelsen.

Inga krav pa att kopeskillingen anges med bestamt belopp

Av forarbetena till JB framgar att det inte kravs att kopeskillingen anges
med ett visst bestdmt belopp. Det ar tillrackligt om grunderna for berak-
ningen av kopeskillingen tas upp, till exempel genom att ett visst pris per
kvadratmeter for ett till lage och granser bestamt omrade anges. Likasa bor
formkravet anses uppfyllt, om képehandlingen visserligen ar otydligt formu-
lerad men kdpeskillingen kan faststallas genom en tolkning av avtalet, prop.
1970:20 A s. 210. Det &r ocksa forenligt med formkraven att anvanda en sa
kallad tillaggskopeskilling som faller ut under vissa i kdpehandlingen an-
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givna forutséttningar, jamfor RH 1997:39, se avsnitt 11.1.1 Skattskyldig-
hetens intréde.

Avbetalningsplan

Avtal om kop av fastighet genom avbetalningar ar giltigt om formkraven i
ovrigt ar uppfyllda, jamfor NJA 2020 s. 723 under 4.2.2.2.

Vid skillnad mellan kdpeskilling i text och siffror

Om parterna skrivit kopeskillingen i en képehandling i bade bokstaver och
siffror men dessa skiljer sig at, kan vi ange en av dessa kopeskillingar nar
det &r uppenbart vilken av dessa som géller. Fastighetsinskrivning kan
exempelvis utgd ifran att kopeskillingen i bokstaver galler om det ar uppen-
bart att en nolla fallit bort i den kdpeskilling som angivits med siffror. Om
det inte &r uppenbart vilken kdpeskilling som galler mellan parterna, ska
Fastighetsinskrivningen besluta om uppskov och begéra in partsgemensamt
intyg alternativt lata parterna yttra sig i fragan. | vantan pa intyg eller ytt-
rande anges den kopeskilling som star i bokstéaver.

Avrunda kopeskilling, 6re

Kopeskilling som anges med 6re, avrundas enligt lagen (1970:1029) om
avrundning av vissa Oresbelopp, om inte parterna har kommit Gverens om
nagot annat. Belopp som anges fran 50 6re och uppat avrundas uppat till
narmsta heltal. Belopp under 50 ére avrundas nedat.

Exempelvis 1 537 236,70 kronor avrundas till 1 537 237 kronor.

Gemensam/ Specificerad kopeskilling vid flera fastigheter i samma ko-
pehandling

Nar en kopehandling innehaller flera fastigheter och kopeskillingen ar ge-
mensam men det ocksa finns specificerad kopeskilling per fastighet ar ut-
gangspunkten att den gemensamma kopeskillingen registreras. Sokanden
kan begara att kdpeskillingen ska registreras per fastighet. Det innebér att
kopen hanteras separat och expeditionsavgift utgar for varje fastighet, vilket
ocksa kan paverka berékningen av stampelskatt.

4.2.1.4 Felaktig eller oklar uppgift om andelar

Om andelen som Gverlats ar stérre an vad 6verlataren ar lagfaren éagare till
ska ansokan inte avslas. Samma sak galler om tva personer anges som over-
latare men endast en av dem &r lagfaren dgare eller om det anges att fastig-
heten Gverlats trots att dverlataren endast ar inskriven innehavare av tomt-
ratten. Anledningen dr att Fastighetsinskrivningen inte vet om det finns ett
mellanliggande forvarv som overlataren annu inte har sokt lagfart for. Ut-
gangspunkten for dessa arenden &r att Fastighetsinskrivningen forsoker na
ingivaren som far en moéjlighet att forklara omstandigheterna eller aterkalla
ansokan for det fall att rattshandlingen innehaller oriktiga uppgifter. Far
Fastighetsinskrivningen inte kontakt med ingivaren ska ans6kan som huvud-
regel vilandeforklaras med en tydlig forklaring om att ansokan kan aterkal-
las om informationen i rattshandlingen &r felaktig och darefter kan en ny an-
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sokan skickas in tillsammans med en korrekt dverlatelsehandling. Detta ar
en huvudregel och andra beslut kan vara aktuella beroende pa omstandig-
heterna i det enskilda drendet. Innehaller de ingivna handlingarna oklarheter
eller motstridigheter &r ofta ett uppskov att foredra. Ett exempel & om det
finns dubbla forvarvshandlingar i arendet och en av dessa ar korrekt. |
sadant fall bor lagfart beviljas efter ett fortydligande. Ett annat exempel &r
om makar Gverlater gemensamt men endast en av dem har lagfart. | de fall
inga andelar ar upptagna i 6verlatelsehandlingen utan det endast anges att
makarna dverlater fastigheten, kan Fastighetsinskrivningen godta ett
fortydligande om att det endast ar den ena av makarna som 6verlater
fastigheten.

4.2.1.5 Blandat fang

| vissa fall far Fastighetsinskrivningen in lagfartsansokningar som benamnts
kopebrev eller gavobrev men som i realiteten ar ett blandat fang. Olika ratts-
verkningar intrader beroende pa vilken typ av forvéarv som skett. Exempel-
vis finns det en hembudsskyldighet i 6 8 lagen (1982:352) om ratt till fastig-
hetsforvérv for ombildning till bostadsratt eller kooperativ hyresratt vid
vissa typer av Overlatelser. For det fall att den verkliga inneb6rden av en
rattshandling &r ett kop foreligger det enligt detta lagrum en hembudsskyl-
dighet vid forvarv av en hyresfastighet om det finns antecknat en intressean-
malan av forvarv for ombildning till bostadsratt i fastighetsregistret. En
hembudsskyldighet finns déaremot inte om den verkliga innebérden av éver-
latelsen ar en gava. Den verkliga inneb6rden av en 6verlatelse har dven en
betydelse i staimpelskattefragan, se avsnitt 11.5 Stampelskatt vid gava.

Fastighetsinskrivningen maste darfor i dessa arenden bedéma den verkliga
innebdrden av dverlatelsen. Vid denna bedémning ska man beakta inom vil-
ket rattsomrade rattshandlingen foretagits. Olika stallningstaganden kan go-
ras beroende pa inom vilket rattsomrade rattshandlingen foretagits, till
exempel inkomstskatte-, mervardesskatte- eller stimpelskatteomradet samt
forkopsratt, exekutionsrétt eller civilratt. Anledningen till att olika stall-
ningstaganden kan behdva goras ar att olika rattsomraden har sina karak-
taristika och olika skyddsomraden, jamfor Svea hovrétts fall, OA 9584-11.

Fastighetsinskrivningens bedémning av om en 6verlatelse ska betraktas som
gdva maste goras med beaktande av alla omstandigheter i det enskilda fallet.
I bedomningen ska Fastighetsinskrivningen titta pa om vardedéverforing
skett, om den i sa fall skett frivilligt och om det forelegat en gavoavsikt hos
givaren. Vidare faller affarsmassiga overlatelser utanfor gavobegreppet,
jamfér NJA 2008 s 1129.

Gava till juridisk person

Nar en fastighet eller tomtréatt ges i gava till ett bolag eller en forening ar
utgangspunkten att Fastighetsinskrivningen bedomer dverlatelsen som ett
tillskott.

Det ar endast nar det mottagande bolagets verksamhet gar ut pa nagot annat
an att vara vinstdrivande som myndigheten behover ytterligare utredning for
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att avgora om det finns en gavoavsikt eller om dverlatelsen ska betraktas
som tillskott.

Om overlatelsen bedéms som tillskott innebar det dven att en eventuell
intresseanmalan ska beaktas.

Léas mer om tillskott och hur bedémningen gors i avsnitt 11.5 Gava till
juridisk person.

4.2.1.5.1 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter

NJA 2008 s. 457

Fraga vid gava mot visst vederlag, sa kallad blandad gava, om giltigheten av
ett villkor att egendomen, en fastighet, skall utgéra mottagarens enskilda
egendom.

Svea hovratt, OA 9584-11

Vid bedémandet av den verkliga innebérden av en 6verlatelse av en fastig-
het ska man beakta inom vilket rattsomrade rattshandlingen foretagits.
Domstolen ansag i detta fall att rattshandlingen hade foretagits i civilratten
och darfor skulle den civilrattsliga innebérden av rattshandlingen faststéllas.
Detta innebar att prejudikat avseende den civilrattsliga innebdrden av en
rattshandling i forsta hand skulle vara véagledande och i andra hand prejudi-
kat angaende den skatteratterattsliga inneborden.

42.1.6  Overlatelseforklaring

Kraven pa éverlatelseforklaring i kopehandlingen innebdr inte att Gverlatel-
seforklaringen maste anknyta till formuleringen i lagtexten. Det behéver sa-
ledes inte i kdpehandlingen uttryckligen std "fastigheten dverlates hirmed
fran séljaren till koparen”. Det &r tillrickligt att kopehandlingens innehéll
och utformning i dvrigt dnda ger klart uttryck at en 6verlatelseforklaring, se
bland annat NJA 1984 s. 482, NJA1975 s. 635 samt Hovratten for Ovre
Norrlands avgérande O 837-04.

Detta innebdr att Fastighetsinskrivningen kan godta en képehandling, gavo-
brev eller bytesavtal dar alla 6vriga formkrav ar uppfyllda och Gverlatelse-
forklaringen kan intolkas. Syftet med overlatelseforklaring ar att visa att
aganderattsovergangen ar omedelbar. En viljeforklaring eller utfastelse om
overlatelse innebar inte att fastigheten faktiskt verlats. I de fall det &r oklart
om forvarvshandlingen innebar en dverlatelse eller en utfastelse ska Fastig-
hetsinskrivningen fatta beslut om uppskov for att inhdmta parternas yttrande
angaende syftet med avtalet. Detta ska exempelvis ske om det framgar att
overlataren vill eller har for avsikt att dverlata fastigheten.

Om kdpehandlingen har foljande innehall kan overlatelseforklaringen tolkas
in och bor godtas som overlatelsehandling:

e Siljare/gavogivare XX.
e Kopare/gavotagare YY.
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e Fastighetsbeteckning.
o Kopeskilling/ eventuellt vederlag.
e Undertecknad av bade 6verlatare och forvarvare.

Utfastelse om gava efter gavogivarens dod

En gavohandling som innebér att gavogivaren ger bort egendom till nagon
efter sin bortgang ar inte giltig, enligt 17 kap. 3 § arvdabalken. Anledningen
till detta &r att det inte ska vara mojligt att gora oaterkalleliga testamenten.
Ett avtal, till skillnad fran testamente, kan inte aterkallas. Gavohandlingen
blir darfor endast giltig om den ocksa uppfyller formkraven for ett
testamente.

4.2.1.7  Fler kopehandlingar

Uppréttas ett kopebrev eller nagon annan ytterligare kopehandling, efter det
att avtal om kop slutits, staller lagen samma formkrav pa den senare hand-
lingen som pa den forst upprattade. Uppfyller den senare handlingen inte
formkraven ar den ogiltig som kdpehandling, 4 kap. 2 § JB. Detta hindrar
emellertid inte att den kan tjana som bevis, till exempel som kvitto pa att ko-
peskillingen betalats, 4 kap. 5 § JB, Se dven prop. 1970:20 B 1 s. 151.

I de flesta lagfartsarenden skickar sokanden endast in kdpebrevet och inte
kdpekontraktet. Om det i kdpebrevet finns en hanvisning till villkor i kon-
traktet behover &rendet kompletteras med detta. Kontraktet kan begaras in
genom ett utredningsuppskov. Endast ett omnamnande av kopekontraktet,
dess datum eller den angivna kopeskillingen, innebér inte att kontraktet be-
hover skickas in. Om sokanden, forutom kdpebrevet i original, bifogat kdpe-
kontraktet i kopia dar huvudregeln att inskrivningsmyndigheten endast beh6-
ver granska kopebrevet. Parter, 6verlatelseobjekt och eventuella forbehall,
bor dock kontrolleras. Detta pa grund av att provningen i ett inskrivnings-
arende ska vara formell i den meningen att vid en ans6kan om lagfart bland
annat ska kontrolleras om den ingivna forvarvshandlingen ar formellt i ord-
ning. Aven om detta &r utgangspunkten kan det finnas fall dar ocksé en mer
materiell provning &r motiverad, se Grauers, Fastighetskop, 15 uppl. 2001,
s. 19 f. se &ven NJA 2002 s. 613.

Flera original

Om béde kopekontrakt och kdpebrev inkommer i original beviljas lagfart
med stod av kdpekontraktet, det vill sdga den handlingen som upprattats
forst. Det géller oberoende av om korrekt bevittning av séljarens
namnteckning endast finns pa kopebrevet, forutsatt att det &r samma
person/personer som undertecknat for saljarens rakning.

| det fall dar kopekontrakt och kdpebrev innehaller motstridiga uppgifter om
vilken egendom som &verlats, till exempel om 6verlatelsen avser omrade i
kopekontraktet och hel fastighet i kopebrevet, ska ansokan skjutas upp for
utredning fran parterna, dar det framgar vilken egendom som Gverlatits.
Nytt beslut far tas utifran den komplettering som kommer in samt omstan-
digheterna i 6vrigt, se dven NJA 2016 s. 689.
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4.2.1.8 Domstols dom och andra kop- eller gavoliknande hand-
lingar

Domstols dom eller handlingar som uppfyller formkraven i 4:1 JB men som
inte benamns vara kop, byte eller gava kan ocksa ligga till grund for ett for-
vérv, se NJA 1987 s. 137, NJA 1989 s. 114 och RH 59:84.

Ibland kan det vara svart att konstatera om ett forvarv ar ett kdp eller inte.
Betréaffande tolkning av kdpehandling, se NJA 1975 s. 531 (Inséttandefor-
klaring), NJA 1984 s. 673 och RH 135:82.

Insattandeforklaring

En insattandeforklaring ar en handling som kan anvandas for att Gverlata
fastighet. Make/maka eller sambo kan ha dold &ganderatt i sin respektives
egendom. For att gora dold saméaganderatt Gppen kan parterna upprétta en sa
kallad insattandeforklaring.

Insattandeforklaringen maste uppfylla formkraven enligt 4 kap. JB samt in-
nehalla en forklaring om att makarna eller samborna ursprungligen forvarvat
fastigheten tillsammans. Overlatelsen ar stampelskattepliktig, se vidare av-
snitt 11.1.3 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar.

Dold saméganderatt kan ocksa goras oppen genom domstols dom.

4.2.1.9 Undantag fran formkraven

Formkraven i JB géller inte vid till exempel forvarv vid exekutiv forsalj-
ning. Vid sadan forsaljning utfardas kopehandlingen inte av parterna utan av
Kronofogdemyndigheten.

Formkraven galler inte heller bostadsrattsférenings forvérv av fastighet en-
ligt lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bo-
stadsratt eller kooperativ hyresrétt, 4 kap. 1 § 3 st. JB. Enligt 11 8 i ombild-
ningslagen kommer kop av fast egendom till stand den dag hembudet antas.
Forvarvshandlingen utgors da av forslaget till kopeavtal och hyresnamndens
beslut att hembudet antagits. Lagfart kan saledes sokas pa dessa handlingar.
Lagfartsansokan kommer dock att forklaras vilande eftersom kopebrev inte
upprattats, Julius med flera. Bostadsréttslagen en kommentar s 432-433, 3

uppl.

4.2.1.10 Bevittning

Kopehandlingen ar giltig utan bevittning. Om overlatarens underskrift inte
ar bevittnad av tva personer (och 6verlatelsen inte skett genom en statlig
myndighet) ska lagfartsansokan emellertid forklaras vilande, 20 kap. 78 p 1
JB. Samtidigt som anstkan om lagfart forklaras vilande ska Fastighetsin-
skrivningen forelagga éverlataren att inom viss tid vacka talan vid domstol,
om hen anser att forvarvet ar ogiltigt, 20 kap. 8 8 JB. Tillsammans med f0-
reldggandet skickar Fastighetsinskrivningen med ett delgivningskvitto till
overlataren. Vacks inte talan utgor bristen i fraga om bevittning inte nagot
hinder mot att lagfart beviljas. En upplysning om detta ska tas in i forelag-
gandet.
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Nar delgivningskvittot kommit in och tre veckor forflutit fran att Overlataren
delgivits forelaggandet kontrollerar Fastighetsinskrivningen om 6verlataren
vackt talan mot sokanden. Har talan véckts, ska en anteckning om detta fo-
ras in i fastighetsregistrets inskrivningsdel, 19 kap. 29 8 1 st. p 3 JB. Dom-
stol ska da anmala till Fastighetsinskrivningen att talan vackts. Vilandefor-
klaringen bestar i dessa fall till dess tvisten har avgjorts genom en dom eller
ett beslut som vunnit laga kraft. Det ankommer &ven har pa domstol att an-
méla om en dom eller ett beslut har vunnit laga kraft, 19 kap. 298 1st. p 5
JB. Har talan inte vackts, tas lagfartsansokan upp till ny prévning och kan
beviljas — om det inte finns ndgot annat hinder for detta.

Undantag

Det framgar av 20 kap. 7 § 1 p. jordabalken att bevittning inte kravs nar
overlatelsen skett genom statlig myndighet. Detta innebér att det inte behdvs
nagon bevittning nar

1. Statlig myndighet ar 6verlatare.
2. Forséljning sker genom Kronofogdemyndigheten genom exekutiv
forsaljning.

4.2.1.10.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar
Bevittning av saljarens namnteckning

Saljarens make/maka far bevittna saljarens namnteckning aven om hon/han
samtidigt lamnar samtycke till forsaljningen, jamfor lagen (1946:805) med
sarskilda bestaimmelser angaende vittne vid sarskilda rattshandlingar.

Fullmaktshavare respektive foretradare for juridisk person bevittnar

Av lagen (1946:805) med sarskilda bestammelser angaende vittne vid vissa
rattshandlingar framgar vilka personer som far bevittna Gverlatarens namn-
teckning vid kop, byte eller gava. Av lagen framgar bland annat att den, mot
vilken rattshandlingen foretas, inte far vittna.

For Fastighetsinskrivningens del innebdr detta till exempel att en fullmakts-
havare som undertecknar en Gverlatelsehandling for kdparens rakning, inte
samtidigt far bevittna saljarens namnteckning. Aven om fullmaktshavaren
inte sjalv ar avtalspart, far denne i och med undertecknandet anses foretrada
den, som rattshandlingen foretas mot.

En styrelseledamot med firmateckningsratt i ett forvarvande bolag far be-
vittna dverlatarens namnteckning, under forutsattning att ledamoten sjalv
inte har undertecknat for forvarvarens rakning. Rattshandlingen (kopet) rik-
tas inte mot styrelseledamoten personligen utan mot bolaget. I den situa-
tionen att styrelseledamoten undertecknar 6verlatelsehandlingen for bola-
gets rakning anses denne daremot foretrada bolaget och Fastighetsinskriv-
ningen ska darfor inte godta att samma person har bevittnat dverlatarens
namnteckning.

Bristfallig bevittning
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Fastighetsinskrivningen kan godta att kund kompletterar avsaknad av bevitt-
ning i kopekontraktet genom att ge in ett bevittnat kopebrev (original eller
kopia). En forutsattning ar att samma personer har undertecknat kontraktet
och kopebrevet i egenskap av séljare. Aven den omvanda situationen kan
godtas, namligen att fullstandig bevittning finns pa kontraktet i stallet for pa
kopebrevet. Fastighetsinskrivningen ska ocksa godta att verlatelsehand-
lingen skickas in pa nytt (original eller kopia) med kompletterad bevittning.
Observera att dven digitala kopior godtas. Det avgdrande &r att Fastighetsin-
skrivningen sékrar att 6verlataren har undertecknat forvarvshandlingen.

4.2.1.11 Forvarv av del av fastighet

Bestammelser om forvarv av del av fastighet i de fall Gverlatelsen skett ge-
nom kop, byte eller gava finns i 4 kap. 7-9 och 28-29 §8§ JB. | 4 kap. 7 § JB
ges regler om kop av visst omrade av fastighet sa kallat arealforvarv. |

4 kap. 8 § JB finns regler om sa kallat andelsforvérv och i 4 kap. 9 § JB
finns regler om overlatelse av den pa en fastighet belépande andelen i
samfalld mark. Betréffande det fallet att forvarvet avser en andel i ett
omrade av en fastighet, se prop. 1970:20 B s. 177.

Enligt 4 kap. 7 § JB ar forvarv av omrade av fastighet giltigt endast om fas-
tighetsbildning sker i 6verensstammelse med kdpet genom forrattning, som
ar sokt senast sex manader efter den dag da kopehandlingen upprattades.
Om forrattningen inte ar avslutad vid utgangen av sexmanadersfristen kravs
dessutom att forrattningen verkstalls pa grundval av kopet. Betraffande an-
delsforvarv foreskrivs i 4 kap. 8 § JB att den som kopt andel i fastighet utan
villkor att andelen ska utbrytas genom fastighetsbildning innehar fastigheten
under samaganderatt med den eller de andra delagarna. Innehaller kdope-
handlingen foreskrift om att andelen ska utbrytas géller bestammelsen i 4
kap. 7 § JB. Nar det galler kop av mark som &r samfélld for flera fastigheter
eller av fastighets andel i samfalld mark har 4 kap. 7 8 JB motsvarande til-
lampning enligt 4 kap. 9 § JB.

Sexmanadersfristen raknas fran den dag da dverlatelsehandlingen upprétta-
des. Nar dubbla kdpehandlingar (kopekontrakt och kdpebrev) har anvants,
bor fristen raknas fran kopebrevets dag, om det i kdpekontraktet tagits in en
bestammelse av innehall att kdpets fullbordan ar beroende av ett framtida
faktum, till exempel att kopebrev senare utfardas. Innehaller kontraktet inte
nagon sadan bestammelse, bor fristen raknas fran kontraktets dag, LU
1970:80 s. 197).

Utgors handlingen av till exempel ett kopekontrakt, som séljaren och kdpa-
ren skrivit under pa olika dagar, anses kontraktet vara upprattat pa den sen-
aste dagen. Om nagon har skrivit pa en dverlatelsehandling fastan detta inte
ar nodvandigt for att handlingen ska anses ha blivit giltig bor hansyn inte tas
till en sadan paskrift. Ett exempel ar de fall da éverlatelsehandlingens giltig-
het, pa grund av foreskrift i forfattning eller till foljd av ett forbehall eller
villkor, ar beroende av ett medgivande, till exempel fran make/maka eller
myndighet.
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Bestammelser om avslag pa ansokan om lagfart vid forvarv av del av fastig-
het finns i 20 kap. 6 § p 4 JB. Lagfartsanstkan ska avslas, om sexmanaders-
fristen eller annan i lag foreskriven tid for ansokan om fastighetsbildning
I6pt ut, om sadan ansokan avslagits eller om forvarvet enligt lag ar ogiltigt.
Motsvarande bestammelser om vilandeférklaring finns i 20 kap. 7§ p 11
JB. Ansokan om lagfart ska forklaras vilande nér forvarvet &r beroende av
fastighetsbildning.

Nar ett kop ar beroende av att fastighetshildning sker far ansokan om lagfart
beviljas forst nér fastighetsbildningen ar klar. Fastighetsbildningen ar klar
nar atgarden har forts in i fastighetsregistrets allmanna del, se 1 kap. 2 §
FBL och 4 kap. 7 8 JB. Motsvarande galler vid byte, gdva och legat i testa-
mente, se 4 kap. 28 och 29 §§ JB och 12 kap. 12 § AB. Det finns forvarv
som inte ar mojliga att genomfdra genom en avstyckning. Dessa ar bodel-
ning, arvskifte eller skifte och tillskott till bolag och forening, se 13 kap. 5 §
AktB, 19 § sambolagen, 23 kap. 3 8 AB och lagen (1970:996) om forvarv i
vissa fall av del av fastighet. Dessa forvarv ar da ogiltiga och en ans6kan om
lagfart ska avslas, se dven avsnitt 4.2.6.1 Bodelning och avsnitt 4.2.6.9 Arv-
skifte.

For att kopet ska vara gallande kréavs ocksa att det omrade som kops och det
omrade som avstyckats ar i huvudsak samma. Det kravs darfor att en jamfo-
relse mellan den kdpehandling som aberopas i lagfartsarendet och forratt-
ningsakten sker, se prop. 1970:20 B s. 170 och Handbok FBL.

Delagare overlater omrade

Om det finns flera &gare till en fastighet kan inte en deldgare ensidigt
overlata ett omrade till annan person oavsett om det ar en delagare eller inte.
Detta beror pa att delagarna inte kan dga olika omraden av en fastighet
(samjedelning). Att samtliga delagare maste underteckna
overlatelsehandlingen foljer av 4 kap. 1 § JB.

Samtliga delagare kan inte heller Gverlata ett omrade till en av delagarna
eftersom en deldgare inte kan forvarva det deldgaren redan &ger och skulle i
sadant fall upptrada bade som overlatare och forvarvare. Detta galler dven
om en sadan 6verlatelse har tolkats som en dverenskommelse om
fastighetsbildning och legat till grund for en sadan.

En ansokan om lagfart med stod av sadana forvérv enligt ovan ska avslas
enligt 20 kap 6 § 9 p JB. Observera att arendet ska avslas dven om
overlatelsehandlingen har legat till grund fér avstyckningen.

For lagfart kravs en Overlatelsehandling som avser de ideella andelar som
forvarvaren inte redan dger, upprattas efter att fastighetsbildningen vunnit
laga kraft.

4.2.1.12  Avgoéranden fran domstolar och andra myndigheter

NJA 2003 s. 216

Hogsta domstolen ansdg att en gavohandling inte kunde forstas pa annat satt
an att de 14 procent av fastigheten som givaren gett bort hanforde sig till de
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3/5 givaren agde nar denne glomt att skriva ut att han endast agde en ideell
andel av fastigheten.

NJA 2000 s. 747 1 och 11

Nar kop av fast egendom skett genom att parterna undertecknat képehand-
lingen vid skilda tillfallen, har kdpet inte ansetts fullbordat redan genom den
andra underskriften. Kopet har dock blivit bindande genom att kbpehand-
lingen utgivits till den anlitade maklaren (1) men inte genom att den 6ver-
lamnats till den sist undertecknande partens ombud (I1).

Hovréatten for Nedre Norrland, © 1190-06

Da en gavogivare avlidit innan gavotagaren skrivit under gavohandlingen
ansag domstolen att det var omdjligt att ett undertecknande av gavotagaren
skulle kunna komma till gavogivarens kannedom.

Hovratten for Ovre Norrland anforde, beslut den 4 april 1978, SO 2018

Ett vid tingsratten inregistrerat &ktenskapsforord innehdll bland annat att
maken 6verlamnade som gava till maken all honom tillhérig egendom. | en
skrift som gavs in till Fastighetsinskrivningen bekréaftade maken att akten-
skapsforordet innefattade en fastighet. Hovratten ansag inte formkraven i 4
kap. 1 § JB var uppfylla da den fasta egendomen inte medtagits i forvarvs-
handlingen (&ktenskapsfoérordet).

Formkrav kopeskilling i kopehandling
RH 1997:39

| rattsfallet ansags det forhallandet att kdparen forbundit sig att under vissa i
avtalet angivna forutséttningar betala en tillaggskopeskilling, som skulle be-
raknas pa satt som angavs i avtalet, inte medfora att kopeavtalet skulle anses
ogiltigt pa grund av 4 kap. 1 § forsta stycket JB.

Svea hovriétt, beslut 27 augusti 1975 SO 54

I kopehandlingen framgick det att séljaren dverlat ett omrade enligt bifogad
karta eller ett omrade likvardigt med detta. Képaren hade ocksa ratt att i
samrad med berérda myndigheter narmare faststalla tomtgranserna. Vidare
framgick det att kopeskillingen var bestamd till 5 kr och 15 6re per kvadrat-
meter. Hovrétten ansag att formkraven i 4 kap. 1 § JB inte var uppfyllda da
kopehandlingen inte angav ett tillrackligt bestamt omrade.

Svea hovrétt, beslut den 7 juni 1973 12:SO 37

Enligt ett kopekontrakt ar 1973 overlat A till B en fastighet med byggnad
under uppforande for 154 700 kronor, kdpeskillingen kunde komma att
justeras med hansyn till indexfoérandringar och extra kostnader. | kdpebrevet
anmarktes att kopeskillingen skulle justeras efter det att ett slutligt beslut om
hogsta forsaljningspris meddelats av lansbostadsnamnden. Hovratten ansag
att formkraven var uppfyllda da den omstandigheten att kopeskillingen efter
beslut av l&nsbostadsnamnden kunde komma att justeras inte medforde att
densamma inte skulle anses ha tagits upp i kopehandlingen pa foreskrivet
satt.
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Hovratten for Vastra Sverige, beslut 4 april 1973 SO 45

Ett forvarv av ett omrade markerat pa en kartskiss om cirka 1 800 kvm, dar
det i kdpehandlingen framgick prisreducering per kvadratmeter som under-
steg 1 800 kvm samt prisokning per kvadratmeter som Oversteg 1 800 kvm,
ansags uppfylla formkraven da grunderna for kopeskillingens berdknande
var klart angivna i kdpehandlingen.

Overlatelseférklaring
NJA 1984 S. 482

Det i den aktuella handlingen férekommande uttrycket “villiga att forsilja”
ansags isolerat betraktat inte som en 6verlatelseforklaring. Vid betraktande
av handlingen i sin helhet ansags denna daremot med tillracklig tydlighet ge
uttryck at en dverlatelseforklaring.

NJA 1975 s. 635

Fraga huruvida ans6kan om lagfart pa forvarv av fast egendom ska avslas pa
grund av att forvarvshandlingen ej ar upprattad sasom foreskrives i lag.

Hovrétten for Ovre Norrland, O 837-04

Handlingen saknade en uttrycklig 6verlatelseférklaring. Handlingens inne-
hall och utformning i 6vrigt gav anda ett klart uttryck at en dverlatelsefor-
klaring da det i sjalva handlingen och av omstandigheterna i dvrigt inte
fanns nagot som talade emot att fastigheten faktiskt dverlats genom namnda
kdpehandling.

Svea hovriétt, beslut den 24 april 1978 13:50 11

Sven och Ulla uppréttade ett &ktenskapsforord vilket innehdll bland annat
foljande reglering: ”Genom detta dktenskapsforord avstar jag Sven --- jam-
val min giftorétt i fasta egendomen ---. Jag Ulla --- mottager denna egen-
dom.” Aktenskapsforordet registrerades och kungjordes sdsom innefattande
en gava. Hovratten ansag att formuleringen inte kunde innebara annat an att
mannen Gverlat fastigheten till hustrun genom gava.

Anm. av forfattaren: En gava mellan makar kravde tidigare aktenskapsfor-
ords form. Numera galler att gava mellan makar &r gallande mellan dem om
det som galler for en gavas fullbordande i allmanhet har iakttagits. For att
gavan ska bli gallande mot givarens borgendarer kravs dessutom att den har
registrerats i enlighet med bestaimmelserna i 16 kap. AktB.

Svea hovriétt, beslut den 22 januari 1975 12:50 1

Ett kopebrev, dér det stod att O “forsdljer” till H, ansdgs innehélla en sddan
overlatelseforklaring som foreskrivs i 4 kap. 1 8§ JB.

Hovratten for Vastra Sverige, Mal O 1999-02

Det ska vara uppenbart for Fastighetsinskrivningen att kopeskillingen kvit-
terats. Vid tveksamhet bor Fastighetsinskrivningen skjuta upp handlagg-
ningen av lagfartsansdkan och foreldgga sokanden att visa att képeskillingen
erlagts eller forelagga s6kanden att vacka talan enligt 19 kap. 16 § 3 st. JB.
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Andra overlatelsehandlingar
NJA 1989 s. 114

Ett dverlatelseavtal som uppfyller formkraven i 4 kap. 1 § JB, varigenom en
dold &gare insatts som Gppen &gare och som innehaller en bekraftelse pa att
fastigheten forvarvats med samdaganderétt, kan ligga till grund for lagfart.

NJA 1987 s. 137

Da makar eller sambor forvarvat en fastighet med saméganderéatt men for-
varvet skett endast i den enes namn kan den andre maken eller sambon —
den dolde &garen — fa lagfart pa sin del av fastigheten under aberopande av
antingen en formenlig Gverlatelse fran den dppne &garen eller en lagakraft-
vunnen dom pa att 4ganderétt foreligger.

For fragan om stampelskatt se NJA 1987 s. 137 och NJA 1990 s. 702 under
avsnitt 11.1.2 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter.

RH 59:84

En huvudman hade genom en lagakraftvunnen dom, grundad pa den lag-
farne &garens (bulvanens) medgivande, forklarats dga béttre ratt &n denne
till en fastighet. Da huvudmannen sokte lagfart pa fastigheten ansags domen
kunna tjana som forvarvshandling vid ansékningen och huvudmannen an-
sags ha forvarvat fastigheten genom bulvanens kop.

Griansdragning kop, byte, gava och annat forvarv
NJA 1984 s. 673

En fader éverlat enligt kopekontrakt sin fastighet till tva séner mot ett ve-
derlag som nagot Gversteg taxeringsvardet men inte ovasentligt understeg
marknadsvérdet. Forvérvet har trots de benefika inslagen bedémts vara ett
kop. Vidare inneholl kontraktet vissa bestammelser om forkopsratt. Fraga
om dessa bestdammelser var géllande och darmed utgjorde hinder mot for-
séljning av fastigheten enligt 6 § lagen (1904:48 s 1) om samé&ganderétt. Vi-
dare kommer det till uttryck att avtal om forkopsrétt till fast egendom enligt
svensk ratt inte anses kunna ingds med bindande verkan.

NJA 1975s. 531

En handling betecknad képe- eller arrendekontrakt ansags innebéra att ett
kopekontrakt forelag.

RH 135:82

Enligt ett skriftligt "avtal om kop av dodsboandel” har en delédgare 1 ett
dodsbo, vars enda tillgangar utgjordes av en jordbruksfastighet och viss 16s
egendom till en utomstaende salt sin lott i boet. Enligt en 26 dagar senare
sasom arvskifte betecknad handling har fastigheten tillskiftats denne, medan
den andre delagaren erhallit den l6sa egendomen, en dispositionsratt till fas-
tighetens skogsskifte och vederlag i pengar. Hovratten ansag att sokanden
forvarvat en andel i dodsboet och dérefter genom arvskiftet forvarvat fastig-
heten.
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Kop av del av fastighet
NJA 1998:610

Vid kommuns forsaljning av ett markomrade genom kopekontrakt under
villkor om kommunfullméktiges godkannande ansags att villkorligt kop en-
ligt 4 kap. 7 § JB uppkommit genom kopekontraktets undertecknande och
att tiden enligt 7 § darfor borjat 16pa redan fran dagen for undertecknandet.

NJA 1987 S. 211

HD har behandlat fragan huruvida kop av omrade blivit ogiltigt, da ansokan
om fastighetsbildning inte gjorts inom sex manader fran den dag da kdpe-
kontraktet upprattades. Fragan har géllt om utgangspunkten for sexmana-
dersfristen ska vara kopekontraktets eller — nar kdpekontraktet innehaller fo-
reskrift om att kopebrev ska upprattas — kdpebrevets tillkomst. HD har i
rattsfallet ansett att nar kdpebrev trots foreskrift ddrom i kbpekontraktet ej
uppréttats, sexmanadersfristen ska raknas fran det kopekontraktet upprétta-
des.

NJA 1976 S. 483

Fraga om kopeavtalet skulle anses ogiltigt pa grund av att avtalet inte ingi-
vits till eller pa annat satt gjorts bekant for FBM (numera LM) inom sex ma-
nader fran uppréattandet da fastighetshildningsforrattningen inte avslutats
inom ndmnda tid.

HD:s majoritet uttalade:

Pa grund av vad salunda anforts bor 4 kap. 7 § jordabalken anses ha den in-
neborden pa nu diskuterad punkt att om forrattning &r sokt men ej avslutad
senast sex manader efter kopeavtalet, detta ska anses giltigt aven om det
bringas till fastighetshildningsmyndighetens kannedom forst efter utgangen
av namnda tidrymd. En forutsattning ar givetvis, att kunskap vinnes innan
forrattningen ar avslutad och att denna salunda, enligt 10 kap. 8 § fastighets-
bildningslagen, ska ske pa grundval av kopet.

Svea hovratt, 1973 12:50 12

Genom fastighetsbildningsforrattningen — vilken avslutades inom sex mana-
der fran dagen for avtalet mellan kommunen och A — har i Gverensstam-
melse med avtalet sdval de omraden, vilka undantagits vid kommunens for-
varv, som de, vilka forvarvats av A, avskilts fran respektive stamfastigheter
och tillforts andra fastigheter. Att detta &gt rum genom fastighetsreglering i
stallet for, sasom kunnat ske, genom avstyckning och sammanlaggning &r
utan betydelse for fragan om lagfart ska beviljas pa kommunens fang.
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Tva kopehandlingar med motstridiga uppgifter
NJA 2016 s. 689

Fraga om battre ratt till fastighet. Kopekontraktet avsag del av en fastighet,
medan kdpebrevet kom att omfatta hela fastigheten. Lagfart soktes och be-
viljades pa hela fastigheten med stod av kpebrevet. Overlataren vackte ta-
lan om battre ratt. Domstolen konstaterade att nar kopekontrakt och képe-
brev innehaller motstridiga uppgifter, bér kdpekontraktet som regel, laggas
till grund for bedémningen av avtalsinnehallet, da detta utgor den grundléag-
gande képehandlingen, savida det inte framgar av omstandigheterna att par-
terna haft for avsikt att &ndra eller precisera avtalet genom kdpebrevet.

NJA 2002 s. 613

Sokanden hade endast skickat in képebrevet (kOpebrevet saknade hanvis-
ning till kdpekontraktet) och Fastighetsinskrivningen hade beviljat lagfart.
HD fann att inskrivningsmyndigheten vid sin provning inte hade anledning
att efterforska om det fanns nagot képekontrakt och myndighetens beslut
var riktigt med hansyn till den forvarvshandling som lag till grund for beslu-
tet.

Hur fastighet och tomtritt kan anges i 6verlatelsehandlingen
NJA 2012:1095

Formkraven innebér att den fastighet eller det omrade som avtalet omfattar
ska komma till klart uttryck i kopehandlingen (jfr prop. 1970:20 B 1 s. 150).
Vid dverlatelse av en del av en fastighet &r det tillrackligt att det till avtalet
fogas en karta dar det aktuella omradet som ska avstyckas har markts ut
eller att granserna annars har beskrivits pa ett lika tydligt satt (se NJA 1986 .
366 0ch NJA 1995 s. 178).

4.2.2 VILLKOR VID KOP OCH BYTE

Ett kop eller ett byte far i princip inte hallas svavande under langre tid &n tva
ar fran den dag da kopehandlingen upprattades. Har saljare och kopare un-
dertecknat handlingen olika dagar anses handlingen uppréattad pa den senare
dagen. Har langre tid avtalats ar kopet, med vissa undantag, ogiltigt och an-
sokan om lagfart ska avslas, 4 kap. 4 § 1 st. och 20 kap. 6 § p 3 JB. Undan-
tag har gjorts i de fall forvarvets fullbordan eller bestand gjorts beroende av

a) att kopeskillingen erlaggs, jamfor NJA 2020 s. 723
b) att fastighetshildning som avses i 4 kap. 7-9 §8 JB sker eller
c) villkor som grundas pa bestammelse i lag.

Foreligger detta slag av villkor ska anstkan forklaras vilande, 20 kap. 7 8 p
13 JB. Desamma galler for de fall da kopet halls svavande under hogst tva
ar.

Har nagon tid inte angetts ska den anses vara tva ar, 4 kap. 4 § 1 st. JB.

Nar tiden gatt ut ska lagfartsansokan provas pa nytt. Detta sker efter anso-
kan av forvarvaren eller pa Fastighetsinskrivningens initiativ enligt 19 kap.
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18 § JB, se avsnitt 3.4.4.2 Forfarandet nar vilandeforklarad ansokan &ter-
upptas.
En avtalshestammelse ska tolkas som ett villkor for forvarvets fullbordan el-

ler bestand oavsett om det ger en avtalspart en havningsratt eller om forvar-
vet blir ogiltigt direkt enligt avtalets ordalydelse.

Om ett kdpekontrakt innehaller atergangsvillkor som inte tas in i kdpebrevet
anses villkoret inte langre gélla, 4 kap. 6 § JB. Fastighetsinskrivningen be-
hover saledes i dessa fall inte kontrollera om villkor uppstéllda i kopekon-
traktets uppfylits.

Har det i kopehandlingen angivits att kopebrev ska utfardas, innebar detta
ett villkor om att kdpet ar beroende av att kopeskillingen erlaggs (4 kap. 5 §
JB).

Normalt kvitteras kdpeskillingen i kdpebrevet och om det skulle finnas yt-
terligare villkor fOr avtalets giltighet i kontraktet &r kdpet inte langre bero-
ende av dessa villkor om de inte upprepas i kopebrevet (4 kap. 6 § JB).

4.2.2.1 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar
Villkor om kdpebrev

Om det anges i kopeavtalet att kopebrev ska uppréttas men det i avtalet eller
i ndgon annan handling anges att kopeskillingen ar erlagd/kvitterad sa beho-
ver nagot kopebrev inte skickas in. Det ar tillrackligt att det visas att samt-
liga villkor &r uppfyllda. Se avsnitt 4.2.1.7 Fler képehandlingar.

Villkor forenat med vite

Om ett forvarv har gjorts beroende av villkor, men forvéarvshandlingen sam-
tidigt innehaller vitesbestammelser for det fall att villkoret inte uppfylls, ska
forvarvet inte anses vara beroende av villkoret. Viteshestammelsen far da
tolkas som att parterna har avtalat om annan konsekvens an ogiltighet, om
villkoret inte uppfylls. En bedomning av villkorets lydelse maste goras i det
enskilda arendet.

Angaende forbehall férenat med vite se avsnitt 4.2.4.2

42.22 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
NJA 2020 s. 723 ”Vandrarhemmet i Lycksele”

Tvist angdende giltigheten av ett avtal om fastighetskdp. HD konstaterade
att parternas avtal betecknat "Kopekontrakt/hyreskontrakt”, dar kdpeskil-
lingen skulle betalas dels genom handpenning, dels genom manatliga hyror
under avtalad tid, uppfyllde formkraven i 4 kap. 1 § 1 st. JB. Avtalsvillkoret
om att en del av kdpeskillingen skulle betalas genom manatliga ”hyresbetal-
ningar” innebar att det rorde sig om ett villkorat kop enligt 4 kap. 4 § JB och
oavsett hur betalningarna bendmnts har képets fullbordan bara gjorts bero-
ende av att kopeskillingen betalas. Avtalet om kép av fastighet genom avbe-
talningar ansags darmed giltigt.
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4.2.3 VILLKOR VID GAVA

Det forhallandet att en gavas fullbordan eller bestand ar beroende av villkor
utgor aldrig ndgon grund for avslag av ansokan om lagfart. Galler villkoret
en viss tid som inte dverstiger tva ar ska ansokan forklaras vilande, 20 kap.
7 § p 13 JB. Ar det fraga om villkor for langre eller obestamd tid kan lagfart
daremot beviljas. Sadana villkor galler namligen inte gentemot den till vil-
ken gavotagaren overlater fastigheten, sa vida inte talan om atergang av ga-
van véckts fore overlatelsen, 4 kap. 30 § JB.

Exempel pa formuleringar av villkor, kan vara att gavan sker, under villkor
att, mot att, under forutsattning att, etcetera, se avsnitt 4.2.1.6 Overlatelse-
forklaring med rubrik Utfastelse om gava efter gavogivarens dod.

42.4 FORBEHALL

Om sokandens forvarv ar forenat med forbehall som inskranker
forvarvarens rétt att forfoga 6ver egendomen ska forbehallet antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel, 20 kap. 14 § JB, jamfor 4 kap. 38§ p 3.
JB. Anteckning ska goras nar lagfart soks eller nér Fastighetsinskrivningen
darefter far kannedom om inskrankningen. Anteckning kan goras sa snart
forvarvet ska foras in i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Det ar alltsa inte
nagon forutsattning att full lagfart kan beviljas.

Inskrivningens juridiska betydelse

En anteckning om forbehall har enligt 18 kap. 8 § JB den materiella
rattsverkan att god tro rérande inskrankningen utesluts. Det vill séga att en
kopare inte kan havda att hen inte kéande till forbehallet om det ar inskrivet i
fastighetsregistret.

Aven i inskrivningsrattsligt hanseende ar anteckningen forenad med vissa
rattsverkningar.

a) Om det finns forbehall antecknat pé en fastighet nér inskrivning soks
ska ett uppskovsbeslut meddelas och forbehallshandlingen krévas in,
om denna inte bifogats ansokan eller pa annat séatt finns tillganglig.

b) Om det saknas information om forbehallet ar uppfyllt eller inte far
Fastighetsinskrivningen skjuta upp handlaggningen for att utreda
detta.

c) Om en overlatelse sker i strid mot ett forbehall ska
Fastighetsinskrivningen avsla lagfartsansokan med stéd av 20 kap. 6
8 p 5 JB. Detsamma géller om en ansokan om inteckning eller
inskrivning strider mot ett forbehall, 22 kap. 3 8 p 2 och 23 kap. 2 §
p 3 JB.

Hantering av inskrivet forbehall

Fastighetsinskrivningen ska ta stéllning till om ett inskrivet forbehall &r ett
hinder for att bevilja en sokt atgard sdsom lagfart, inteckning etcetera Om
sokt atgard inte omfattas av forbehallet kan forbehallet lamnas utan
beaktande.
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Nar Fastighetsinskrivningen behdver beakta forbehall, kravs aven den eller
de handlingar som ligger till grund for anteckningen. Om handling med
forbehallet inte kan aterfinnas i SFAR, det digitala arkivet eller om
forbehallet inte omedelbart kan inhdmtas pa annat satt, ska ansékan skjutas
upp for komplettering som visar vad forbehallet innebar. | detta fall ar det
aven lampligt att upplysa om att beroende pa forbehallets innebord kan
ytterligare handlingar komma att krévas.

Anteckning av forbehall i efterhand

Om ett forbehall av nagon anledning inte antecknas i fastighetsregistret i
samband med att lagfart soks, har Fastighetsinskrivningen mojlighet att
anteckna detta vid ett senare tillfalle. I sadant fall ska den vars forvarv som
berdrs av forbehallet fa tillfalle att yttra sig. Handlaggningen av arendet
kommer da att skjutas upp enligt 19 kap. 14 § JB.

Det &r som regel inte mojligt att ratta ett beslut om lagfart pa sa satt att ett
forbehall skrivs in med stod av 19 kap. 22 § JB, om detta inte beror pa ett
skrivfel, pa nagot liknande forbiseende eller ett tekniskt fel, se NJA 2010 s.
611.

Borttagande av forbehall

Ett forbehall som upphart att gélla ska tas bort ur fastighetsregistrets
inskrivningsdel, 19 kap. 30 § 3 st.

Den som ansoker om borttagande ska visa att forbehallet upphort.
Fastighetsinskrivningen kan &ven ta bort ett forbehall ex officio, det vill
sdga utan att en ansdkan har kommit in men dar Fastighetsinskrivnigen fatt
kdnnedom om att forbehallet inte langre galler. For detta kravs att
anteckningen uppenbarligen inte langre har nagon betydelse.

Ett forbehall kan upphora att galla dels till foljd av sin lydelse eller om den
som foreskrivit forbehallet och dvriga parter enligt avtalet aterkallar detta,
dels genom permutation av Kammarkollegiet eller — i fraga om fideikom-
miss — Fideikommissnamnden (jamfoér permutationslagen). Om den som
uppstallt forbehallet inte sjalv kan aterkalla det, exempelvis pa grund av
sjukdom, kan forbehallet endast upphora genom permutation, se, Hovratten
for Vastra Sverige beslut, O 1922-00.

En 6verlatelsehandling med ett forbehall som innebér att fastigheten inte far
overlatas utan givarens samtycke, anses innebara att forbehallet endast
galler under givarens livstid, se Fastighetsinskrivningens rad och
anvisningar, Borttagande av forbehall da en ensam givare avlidit.

Om ett forbehall inte kan tas bort ska sarskild underrattelse om beslutet
tillsammans med éverklagandehanvisning uppréttas. Beslutet ska ocksa
foras in i registret.

Tvist

Finner Fastighetsinskrivningen att fragan om huruvida forbehallet galler ar
tvistig, bor Fastighetsinskrivningen forelagga den som havdar att forbehallet
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géller att vdcka talan i saken enligt 19 kap. 16 § JB, jamfor prop. 1970:20 B
2s.599.

4.2.4.1  Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
Anteckning av forbehall
NJA 2010 s. 611
Se NJA 2010 s. 611 under avsnitt 3.6.1.1.
NJA 1993 s. 529

| gavobrev intaget forbud att verlata den bortgivna egendomen har ansetts
innefatta forbud &ven mot att pantsatta egendomen, om inte annat uttryckli-
gen angivits eller framgar av andra omstandigheter. se Fastighetsinskriv-
ningens rad och anvisningar, Férbehall om &verlatelse, fraga angaende for-
behall om inteckning och pantséttning. (forf. anm.)

NJA 1990 s. 18

Ett forbehall i en bodelnings- och arvskifteshandling om forkopsratt for de-
lagare har ansetts giltigt. Anteckning av forbehallet ska darfor ske i fastig-
hetsregistret, 20 kap. 14 § JB. Se dven Fastighetsinskrivningens rad och an-
visningar, Forbehall vid bodelning.

NJA 1981 s. 897

Vid gava av fast egendom har gavotagarna genom forbehall i gavobrevet
tillforsakrats forkopsratt till varandras andelar i egendomen. Forbehallet har
ansetts giltigt. Anteckning om forbehallet skulle ha gjorts i fastighetsboken
enligt 20 kap. 14 § JB.

NJA 2004 s. 14

En person har genom testamente forvarvat en andel i en fastighet, samtidigt
som nyttjanderatten till andelen har tillfallit en annan person. Av 12 kap. 2 §
AB har ansetts folja att dgaren enligt 6 § samma kapitel inte fatt Gverlata an-
delen utan nyttjanderattshavarens samtycke. Agarens ansdkan om forsalj-
ning av hela fastigheten enligt 6 § lagen (1904:48 s. 1) om saméganderétt
har lamnats utan bifall.

Verkan av forbehall
NJA 2017 s. 1045

En anteckning i fastighetsregistret om att forvérvet av en fastighet genom
gava var forenat med forbehall kan tas bort om det inte framgar av anteck-
ningen vad forbehallet avser och gavobrevet inte kan aterfinnas. Fastighets-
agaren pastod att nagot forbehall, som inskrankte hennes rétt att forfoga
over fastigheten, inte fanns i gavobrevet, utan att anmarkningen i sjalva ver-
ket avsag ett forordnande om enskild egendom. Forbehallet var antecknat i
fastighetsregistrets inskrivningsdel men nagon kopia av gavobrevet fanns
inte hos riksarkivet. Gavogivarna var avlidna och fastighetsagaren hade inte
lyckats hitta nagon egen kopia eller original av det aktuella gavobrevet. Ef-
tersom det inte var mojligt att utreda vad forbehallet avsag har Hogsta dom-
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stolen ansett att anteckningen uppenbarligen saknar betydelse som upplys-
ning till tredje man. Hogsta domstolen konstaterar avslutningsvis att det fak-
tum att ett forbehall avfors fran fastighetsregistrets inskrivningsdel inte pa-
verkar giltigheten av en foreskrift for gavan, till exempel om det skulle ha
rort sig om en forkopsréatt for en tredje man eller liknande. For det fall det
forkomna gavobrevet aterfinns och visar sig innehalla ett forbehall av karak-
taren att det ska antecknas, ska en anteckning om det foras in pa nytt (jamfor
20 kap. 14 8).

Hovratten 6ver Skéne och Blekinge, OA 1686-06

Avseende forbehall mot inteckning. I det fallet hade gavogivarna uppstallt
ett forbehall om att gavotagaren inte fick anséka om inteckning sa lange na-
gon av givarna var i livet. Vid tidpunkten for inteckningsansokan hade en
givare avlidit och den andre gav sitt samtycke. Forbehallet kunde enligt Fas-
tighetsinskrivningen endast upphévas av bada givarna eller genom permu-
tation.

Hovrétten for Vastra Sverige, O 1922-00

Tva givare hade gett bort en fastighet med ett forbehall om att fastigheten
inte fick 6verlatas under givarnas livstid. Nar en av gavotagarna 6verléat fas-
tigheten levde bada givarna. Endast den ene givaren hade gett sitt samtycke.
Den andre givaren var forhindrad pa grund av sjukdom. Forbehallet ansags
endast kunde upphavas av att bada givarna gav sitt samtycke eller genom
permutation.

Hovréatten for Nedre Norrland, OA 370-10

Forbehallet angav att ”Om nagon av gavotagarna vill 6verlata sin andel, ska
denne forst hembjudas 6vriga gavotagare, att forvarvas av dessa for en ko-
pesumma motsvarande taxeringsvirdet”. Overlatelsen ansigs inte st i strid
med forbehallet eftersom Gverlataren numera var ensam édgare till fastighet-
erna. Forbehallet som hade tagits in i dverlatelsehandlingen kunde enligt
hovrattens mening, enligt sin ordalydelse inte tolkas pa annat satt &n att med
”sin andel” forutsitts att det finns atminstone nagon annan deléagare till fas-
tigheten.

Svea hovratt, OA 10593-20

Forbehallet angav att ’Om ndgon av gdvotagarna eller deras réttsinnehavare
onskar avhanda sig sin andel i fastigheten eller del darav ar denne skyldig
att i forsta hand erbjuda andelen till den andre i detta gdvobrev angivne
gavotagaren”. Hovrétten ansag inte att forbehallet upphort att gélla enbart pé
grund av den omstandighet att hela fastigheten kommit i en gavotagares
hand. Enligt hovrétten gav villkorets lydelse stod for att det ska tillampas
aven till forman for gavotagare som avhant sig sin andel, med héansyn till att
villkoret uttryckligen galler till forman for gavotagare snarare dn delagare
eller liknande. Se dven Hovratten for Nedre Norrland, OA 370-10.

Haogsta domstolen, O 781-16
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Malet géllde verkan av ett hembudsforbehall i samband med gava av en fas-
tighetsandel dar en deldgare begart att fastigheten skulle bjudas ut till for-
saljning pa offentlig auktion i enlighet med 6 § lagen (1904:48) om
samaganderatt. Fraga uppkom om hembudsférbehallet ar bindande for
gavotagaren pa sa satt att denne inte har ratt att begara en forsaljning enligt
samaganderattslagen och, om sa ar fallet, om hindret bestar nar gavotagaren
har forvarvat ytterligare andel i fastigheten utan forbehall.

HD kom fram till att da fastighetséagaren ager stérre andel &n vad hen forvar-
vat med forbehall, sa forfogar denne 6ver den 6verskjutande delen utan hin-
der av forbehallet.

Hovratten for Véastra Sverige, O 3509-05

Genom ett gavobrev hade SL till lika delar éverlatit sin fastighet till sina
barn, AW, CL och FL. I gavobrevet fanns féljande forbehall.

”Om nagon av gavotagarna vill overlata sin andel ska denne/denna ha skyl-
dighet att erbjuda de 6vriga lagfarna agarna andelen till inl6sen for den pa
andelen 16pande taxeringsvérdet”.

FL 6verlat sedan sin andel till CL mot ett vederlag som understeg det pa an-
delen I6pande taxeringsvérdet. Nagot erbjudande om 6verlatelse till den
andre delagaren, AW, skedde inte. Hovrétten ansag att Gverlatelsen inte
stred mot forbehallet och anférde bland annat foljande. - En férkopsklausul
far typiskt sett anses syfta till att skydda delagarkretsen mot att nagon dela-
gare Overlater sin andel till en utomstaende forvarvare. Utan att det kommit
till uttryck i klausulens lydelse bor det inte komma i fraga att beskéra dela-
garnas forfoganderatt 6ver egendomen ytterligare genom att tillmata klausu-
len nagot inflytande Gver den ursprungliga delagarkretsen i s matto att en
delégare inte dger fritt bestdmma till vem eller vilka av de 6vriga deldgarna
han eller hon dnskar erbjuda sin andel. Inte heller kan nagra vagande skal
anforas for att klausulen avser att reglera till vilket pris en sadan 6verlatelse
ska ske.

Svea hovratt, O 2848-04

Testator hade i sitt testamente foreskrivet att "om nagon av mina soner 6ns-
kar avyttra sin fastighetsandel ska han erbjuda de Gvriga sonerna att inlosa
andelen efter ett varde beraknat vid tidpunkten radande taxeringsvarde for
hela fastigheten”. En av sonerna, YH, 6verlit sin andel genom gava till hans
bada soner, HH och GH. YH menade att testators vilja hade varit att testa-
tors soner inte skulle avyttra fastigheten till ndgon utomstaende kopare, ald-
rig att forhindra en gava till brostarvinge. Hovréatten ansag, tvartemot vad
YH ansag, att det forbehall som intagits i testamentshandlingen enligt sin
ordalydelse inte kunde tolkas pa annat satt an att aven benefik overlatelse
omfattades av detsamma.

Hovréatten for Nedre Norrland, SO 191/85

Genom ett testamente erhdll A, B, C och D dganderétten till fastigheten X.
De beviljades lagfart pa fastigheten. | testamentet foreskrevs vidare att E, F
och G skulle erhalla en fritidstomt vardera om cirka 1 000 kvm. Vidare er-
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holl, enligt testamentet, H och J fastigheten Y samt K, L och M fastigheten
Z. 1 testamentet fanns foljande forbehall: ”All den fasta egendomen som
salunda tillfallit mina ovannamnda syskonbarn och syskonbarnbarn, ma icke
av dem forséljas eller bortgivas till andra &n angivna testamentstagare.” For-
behallet antecknades bland annat pa fastigheten X. Genom kopebrev sélde
A, B, C och D fastigheten X till Osten L och Carin L. Till deras ansékan om
lagfart var fogat en handling dar samtliga 6vriga testamentstagare samtyckt
till forsaljningen. Anstkan avslogs enligt 20 kap. 6 8 5 JB med moti-
veringen att fastigheten dverlatits till andra &n de i testamentet angivna per-
sonerna, varfor saljaren inte iakttagit det i testamentet angivna villkoret.

Hogsta domstolen T 6178-20

IA 6verlat fastighet till sina dottrar med en tredjedel vardera och férbehallet
att del av fastigheten inte far séljas utan att hembudsskyldigheten till 6vriga
gavotagare eller deras lagliga arvingar har iakttagits och att I6senbeloppet
ska utgoras av andelens del i fastighetens taxeringsvarde. AWW fick fastig-
heten i gavobrev av sin mor, barn till 1A. Detta gavobrev innehéll ingen f6-
reskrift om hembudsskyldighet. HD konstaterade att AWW i forhallande till
de dvriga delagarna (barn till de ursprungliga gavotagarna) inte ar bunden
av hembudsskyldigheten i 1A:s gavobrev.

42.4.2 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar

Generella medgivanden

Betraffande generella medgivanden, se avsnitt 5.1.4.2 Fastighetsinskriv-
ningens rad och anvisningar.

Forbehall om nyttjanderatt genom testamente

Testator har forordnat att fastigheten (eller andel av fastigheten) ska tillfalla
A, men nyttjanderétten till fastigheten (eller motsvarande andel) ska tillfalla
B. Nar A soker lagfart pa fastigheten ska Fastighetsinskrivningen anteckna
att A:s forvarv ar forenat med forbehall, se JB 20:14. | enlighet med 12 kap.
2 och 6 88 AB fér inte dgaren till en sddan fastighet utan nyttjanderattshava-
rens samtycke overlata eller annars forfoga 6ver fastigheten. Begreppet
Overlatelse avser i detta fall forsdljning, byte och gava. Med andra fall av
forfoganden” avses 1 forsta hand belastningar av fastigheten med inteck-
ningar eller upplatelser av nyttjanderatt och servitut.

Samtycket ska lamnas skriftligen med tva vittnen. Detta galler alltsa testa-
mentariskt forordnad nyttjanderatt. Om agaren till fastigheten inte kan fa
samtycke till den 6nskade atgarden sa kan ratten, efter ansokan, anda besluta
om att tillata atgarden 12 kap 6 § AB.

Forbehallet ska antecknas som “Forbehall”. Observera att en sadan testa-
mentarisk nyttjanderatt till fastigheten inte kan skrivas in som en nyttjande-
ratt.

Nyttjanderatt upplaten till del av fastighet, till exempel byggnaden, ska inte
antecknas som forbehall men kan efter ansokan skrivas in som nyttjanderatt.
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Forbehall vid successivt legat genom testamente

Testator har forordnat att fastigheten (eller andel av fastigheten) ska tillfalla
B och vid B:s dod ska fastigheten tillfalla C. Detta kallas successivt legat
och innebadr en inskrankning i ratten for B att 6verlata fastigheten. Nar B
soker lagfart pa fastigheten ska Fastighetsinskrivningen anteckna att B:s
forvarv ar forenat med forbehall, se JB 20:14.

Nér lagfart sedan soks for C efter B:s dod blir forvarvshandling for C
samma testamente som for B.

Om en genom testamente insatt sekundosuccessor (det vill séga C) avlider
utan efterarvingar (forsta och andra arvsklassen) medan egendomen ér i
forsta successorns hand (det vill sdga B), kan anteckningen uppenbarligen
avforas, eftersom det da inte finns nagon som kan trada i C:s stéalle.

Forbehall om hembud i gava
Ska ett inskrivet gavoforbehall avseende hembud kvarsta i foljande fall?

Exempel: Tva personer har erhallit en fastighet i gava. Gavan har lamnats
med forbehall om hembud mellan gavotagarna. Den ena gavotagaren saljer
sin andel av fastigheten till den andre gavotagaren.

Om hela fastigheten har kommit i en gavotagares hand kan ett inskrivet for-
behall om hembud i vissa fall tas bort, beroende pa hur forbehallet ar formu-
lerat. | vissa fall ska forbehallet sta kvar, till exempel da hembud fortfarande
galler i den del av fastigheten som innehas pa grund av gavan. En bedom-
ning far goras i varje enskilt fall. Se dven avgérandena OA 370-10 fréan
Hovratten for Nedre Norrland samt OA 10593-20 fran Svea hovratt, avsnitt
4.2.4.1 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter.

Dé ovanstaende avgoranden ar motstridiga kan rattslaget anses oklart vad
galler fragan om ett hembudsforbehall upphor att gélla nér en hel fastighet
kommer i en &gares hand. En bedémning far goras i varje enskilt fall med
hansyn till forbehallets ordalydelse och andra eventuella omstandigheter.

Forbehall vid bodelning

| ett bodelningsavtal star till exempel att “Bodelning mellan Anders Anders-
son och Berit Bengtsson. Fastigheten tillskiftas mig, Anders Andersson. Jag,
Anders Andersson, forbinder mig att om fastigheten inom tio ar harefter ska
avyttras, i forsta hand erbjuda Berit Bengtsson att forvarva densamma for
det marknadsvarde som vid den tidpunkten &r aktuell for fastigheten i
fraga.”

Detta ska skrivas in som ett forbehall om overlatelse, se NJA 1990 s. 18
(galler &ven liknande lydelser i bodelnings- och arvskifteshandlingar).

Forbehall om 6verlatelse, fraga angaende forbehall om inteckning och
pantsattning

Gavobrev innehaller inte séllan forbehall om 6verlatelse. Ska Fastighetsin-
skrivningen betrakta ett forbehall om Gverlatelse som ett forbehall om in-
teckning/pantsattning?
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Enligt NJA 1993 s. 529 ska ett dverlatelseforbehall innebéra att fastighetsa-
garen inte far 6verlata fastigheten och inte heller pantsétta den. HD tar inte
upp vad som galler om fastighetségaren vill séka inteckning.

En inteckning innebar inte att fastigheten 6verlats. Daremot kan en inteck-
ning leda till att fastigheten pantsatts. En fastighet som &r pantsatt kan i
framtiden franhandas &garen med stod av UB:s regler. Ett forbehall mot
overlatelse ska dock inte med automatik betraktas som ett forbehall mot in-
teckning. Om en pantséttning ska ske eller inte blir en sak for en eventuell
kreditgivare att ta stéllning till.

Besvara ett hembud

Hembudsskyldigheten ska anses vara uppfylld nar samtliga som berérs av
hembudet har skrivit pa att de inte vill utéva sin forképsratt nar man visat att
hembud skett och att svar inte kommit in inom forelagd tid.

Om en vardnadshavare/formyndare &r agare av en fastighet som ska 6verla-
tas men forst enligt ett gallande forbehall maste hembjudas till nagon som &r
under 18 ar (underarig)-och som 6verlataren ar vardnadshavare/férmyndare
for, maste en god man i vardnadshavarens/formyndarens stalle svara pa
hembudet. Alternativt ska en god man ha varit mottagare av hembudet och
valt att inte svara. Detta géller pa grund av motstaende intressen mellan
vardnadshavaren/férmyndaren och den underarige. Bedémningen grundar
sig pa 11 kap 2 § 3 st. foraldrabalken.

Det a&r mojligt for en forordnad god man och forvaltare att for
huvudmannens rakning tacka ja eller nej till hembud enligt ett forbehall.
Forutsattningen ar att forordnandet skickas in i &rendet och att det omfattar
bevaka den enskildes ratt. 1 14 kap 11 8§ FB finns uppréaknat vilka atgarder
som kréaver éverformyndarens samtycke. Atgarden att besvara ett hembud
finns inte uppraknad dar och fastighetsinskrivningen bedémer darfor att
overformyndarens samtycke inte kravs.

Forbehall i testamente nar lagfart beviljats med stod av bouppteckning

Om Fastighetsinskrivningen vid beviljandet av lagfart pa grund av en bo-
uppteckning finner att det finns ett forbehall i ett testamente ska Fastighets-
inskrivningen anteckna forbehallet. Om Fastighetsinskrivningen inte anteck-
nat ett forbehall i ett testamente, dd ansokan om lagfart beviljats med stod
av en bouppteckning, kan den som har intresse av att forbehallet antecknas
begéra detta hos Fastighetsinskrivningen, se Prop. 111970:20 del B s 599.

Forbehall vid frikop av tomtratt

Angaende forbehall om forbud mot Gverlatelse av tomtréatt utan givarens
samtycke ar det oftast sa, att givarens avsikt med forbehallet ar att forsakra
sig om att en befintlig byggnad med tillhdrande tomt inte far 6verlatas utan
samtycke. | allménhet spelar det sett ur givarens synvinkel ingen roll om det
ror sig om fast egendom eller tomtréatt. Forbehallet ska normalt inte anses ut-
gora nagot hinder vid ombildning av en tomtrétt till fast egendom. Forbehal-
let fors i stallet Over pa den nya lagfarten pa fastigheten.
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En givare kan senare begara att ett forbehall ska tas bort. Ar givaren avliden
kan forbehallet tas bort om forbehallets innebord inte ger anledning till an-
nat.

Sarskilt om forbehall i kopehandlingar

Om det ror sig om kop av fastighet maste inte forbehallet upprepas i
kopebrevet for att vara giltigt. En forutséttning for att Lantmateriet ska
kunna anteckna ett sadant forbehall ar i sa fall att kopekontraktet skickas in,
se prop. 1970:20 s 148 — 149 del B 1.

Forbehall om forkopsratt

Ett forbehall om forkopsratt vid gava har ansetts giltigt, NJA 1981 s. 897.
Pa motsvarande sétt bor vid forordnande genom testamente en
forkopsklausul vara giltig (jamfor SOU 1988:66 s. 7s9). Daremot &r ett
forbehall om forkopsratt vid kop inte gallande och Fastighetsinskrivningen
ska inte anteckna forbehallet.

Forbehall vid universalfang

Antecknade forbehall som galler for 6verlataren ska féras éver till forvarva-
ren vid universalfang. Kop, byte eller gava ar inte universalfang.

Exempel pa sadana forvarv som sker genom universalfang kan vara bodel-
ning, arv, testamente, bouppteckning (aven dédsbolagfart), tillskott (som
sker pa annat satt &n genom gava), fusion samt delning av bolag och fére-
ning, 17 kap. 11 § jordabalken och Grauers, Fastighetskop, 2016.

Nar forvarv sker genom universalfang innebar det att den nya forvarvaren
intrader i Overlatarens stallning vad galler dennes rattigheter och skyldig-
heter. Den nya forvarvaren kan darfor aldrig fa en battre réatt till fastigheten
an vad den tidigare agaren hade. Ett inskrivet forbehall pa dverlatarens lag-
fart ska darfor foras over till den nya forvarvaren vid universalfang. Det ur-
sprungliga aktnumret for forbehallet ska anges i registret. Nagon prévning
av forbehallet behdver inte goras nar lagfart beviljas pa universalfang.

Om det ar uppenbart, 19 kap. 30 § jordabalken, att férbehallet inte langre
géller behover det inte foras dver till den nya forvérvaren. En
tjansteanteckning om den bedémningen ska goras i drendet.

Forbehall pa viss andel

Nar ndgon &ger en andel av en fastighet som belastas av forbehall om Gver-
latelse, och en annan andel som inte belastas av forbehall, traffar forbehallet
endast den andel av fastigheten som forbehallet gavs for. Detta betyder att
agaren kan forfoga over den andel som inte belastas av forbehallet, se O
781-16. Nar lagfartsansokan kommer in for en fastighet dar det finns forbe-
hall inskrivet pa viss andel och dar 6verlataren &ven ager ytterligare andel
utan forbehall, ska Fastighetsinskrivningen gora en forbehallsprovning. For-
behallsprévningen innebér att vi maste préva vilken andel som avyttrats,
den med forbehall och/eller den utan forbehall.
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Om overlatelsen avser andelen med forbehall maste Fastighetsinskrivningen
kontrollera att nddvandiga medgivanden etcetera finns i drendet. Om 6verla-
telsen avser hela andelen som omfattas av forbehall ska forbehallet tas bort i
samband med att ansokan beviljas.

Om oklarhet foreligger avseende vilken andel det &r som Gverlatits ska dren-
det laggas pa uppskov och Fastighetsinskrivningen ska begéara in komplette-
ring med forklaring fran dverlataren om vilken andel det ar som overlatits.
Fastighetsinskrivningen ska inte sjalvmant géra en sadan bedémning. Om
overlatelse sker vid flera tillfallen maste Fastighetsinskrivningen kontrollera
om Overlataren tidigare har aberopat att det ar andelen utan forbehall som
har overlatits.

Exempel:

A képer 40 procent av en fastighet 2003. Ar 2009 far A resterande 60 pro-
cent av fastigheten i gava med férbehall om att fastigheten inte far 6verlatas
under givarens livstid. Med stdd av Hogsta domstolens resonemang kan A
overlata upp till 40 procent av fastigheten utan att beakta forbehallet. Detta
kraver att A fortydligar att det &r andelen som hen har kopt utan forbehall
som Overlats vidare. Om A Gverlater mer &n 40 procent av fastigheten maste
utredning skickas in som visar att forbehallet inte hindrar dverlatelsen.

Borttagande av férbehall da en ensam givare avlidit

Sokanden ville att Kammarkollegiet skulle ta bort forbehallet enligt permu-
tationslagen eftersom givaren var avliden. Kammarkollegiet kunde inte gora
det pa grund av att forbehallet redan blivit verkningslost i och med det att
givaren avled. Kan Fastighetsinskrivningen ta bort forbehallet?

Givaren Eva &r alltsa avliden. Férbehallet i gavobrevet stadgar att “fastig-
heten inte far dverlatas eller intecknas utan hennes samtycke.” Eftersom hon
inte langre kan ge sitt samtycke faller forbehallet och Fastighetsinskriv-
ningen kan ta bort forbehallet.

Forbehéllet i gdvobrevet stadgar att “fastigheten inte far Gverlatas eller in-
tecknas utan hens samtycke.” Eftersom hen inte ldngre kan ge sitt samtycke
faller forbehallet och Fastighetsinskrivningen kan ta bort forbehallet.

Om forbehéllet endast stadgat att fastigheten inte far overlatas eller inteck-
nas” — det vill sdga utan orden “utan givarens samtycke” skulle
Fastighetsinskrivningen endast kunna ta bort férbehallet om givaren levt och
samtliga kommit Gverens om att ta bort forbehallet. Nu nar givaren ar
avliden hade sokanden fatt vanda sig till Kammarkollegiet med en ansokan
om permutation.

Ett par exempel:
“Fastigheten fér inte Gverlatas utan mitt medgivande”.

e Har givaren avlidit galler inte forbehallet langre och Fastighetsin-
skrivningen kan ta bort det.
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e Om det ar flera givare som har uppstéllt férbehallet upphor det att
galla forst nar samtliga givare har avlidit. Om en eller flera av gi-
varna har avlidit kan de kvarvarande inte upphéva forbehallet.

e Attgivaren ar i livet men ofdrmdogen att [amna medgivande innebar
inte att forbehallet har upphort att galla.

e “Fastigheten far inte 6verlatas utan mitt medgivande. Om jag har av-
lidit ska medgivande till dverlatelse i stéllet inhamtas fran min
make/maka”.

e Forbehallet upphor att galla forst nar den efterlevande maken/makan
dor. Den efterlevande maken/makan kan inte upphava forbehallet.
Den efterlevande kan dock givetvis samtycka till 6verlatelsen.

| tveksamma fall kan Fastighetsinskrivningen begéra yttrande fran Kammar-
kollegiet.

Vem ska lamna samtycket om att ta bort forbehallet?

Samtycke vid forbehall ar precis som makes/makas samtycke personligt.
Om personen lever kan Fastighetsinskrivningen inte godta en fullmakt eller
att god man, forvaltare eller formyndare samtycker till att forbehall tas bort,
| dessa fall krévs permutation. L&karintyg om att den som uppstéllt férbe-
hallet inte kan lamna samtycke godtas ej. Anledningen till att detta &r moj-
ligt betraffande makars samtycken enligt &ktenskapsbalken ar 7 kap. 7 8
AktB som stadgar att samtycke inte kravs om maken/makan inte kan lamna
giltigt samtycke. Om forbehallet innebér att en tredje person far en férman,
till exempel rétt till hembud sa bér aven denne samtycka till att forbehallet
tas bort. Om ingivaren inte kommer in med detta kan
Fastighetsinskrivningen besluta om avslag eller kommunicering.

Att tanka pa

Viktigt att tanka pa ar att ordalydelsen i forbehallet ar av stor betydelse. Att
generellt beskriva vad som galler kan darfor inte goras. En prévning maste
ske i varje enskilt fall.

Uppgift om att gava ska aterga (Bakarv)

Det &r inte helt ovanligt att det i gavobrev anges att gavan skall ga ater till
givaren eller vidare till eventuella andra gavotagare, nar gavotagaren avlider
utan att efterlamna nagra brostarvingar. Enbart uppgift om atergang ska inte
antecknas som forbehall. Det ar dock vanligt att klausuler om sa kallat
bakarv anges tillsammans med forbehall om dverlatelse.

Fastighetsinskrivningen ska inte bevilja lagfart med stéd av den gamla for-
behallshandlingen. En ny frivillig 6verlatelse kravs for lagfart.

Dddsboet ska som huvudregel soka lagfart och en ny forvarvshandling skall
upprattas och undertecknas av den ursprunglige gavotagarens dédsbodela-
gare i egenskap av overlatare och av sokanden som forvarvare. Dodsbodela-
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garnas namnteckning skall bevittnas av tva personer och avtalet ska skickas
in i original tillsammans med anstkan om lagfart.

| dessa drenden forekommer det att fastigheten inte tas upp som en tillgang i
den avlidnes bouppteckning, i stallet gérs en anteckning i bouppteckningen
om att fastigheten i enlighet med forbehallet i gdvobrevet gatt ater. Ar fas-
tigheten inte upptagen i bouppteckningen eller inte omndmnd i en “att-sats”
som namns ovan, kravs en tillaggsbouppteckning.

Beslutsformer nar forbehall finns antecknat

Om det finns forbehall antecknat pa en fastighet nar inskrivning soks ska ett
uppskovsbeslut meddelas och forbehallshandlingen krévas in. Uppskovsbe-
slut ska dven meddelas i de drenden Fastighetsinskrivningen vet innebdrden
av forbehallet men inte om forbehallet &r uppfyllt. Ansokan ska inte avslas
innan det ar klarlagt att rattshandlingen star i strid med det aktuella forbe-
hallet.

Forbehall vid dverlatelseforbud forenat med vite

Om det i en dverlatelsehandling har tagits in ett forbehall som innebar ett
forbud att 6verlata fastigheten vidare och forbudet har forenats med en
bestammelse om vite eller tillaggskopeskilling om 6verlatelse gors, ska detta
som huvudregel inte skrivas in som ett forbehall i fastighetsregistret. Detta
eftersom parterna har kommit dverens om att konsekvensen av dverlatelse
blir betalning av vite/tillaggskdpeskilling vilket inte paverkar sjalva
vidaredverlatelsen. En bedémning av forbehallets lydelse maste dock alltid
goras i det enskilda &rendet.

Dessa slags 6verenskommelser, &ven om de betecknas som
overlatelseforbud, innebér i praktiken att forvarvaren inte ar forhindrad att
overlata fastigheten. Fastighetsinkrivningen ska darfor inte beakta
forbehallet och inte heller anteckna det som forbehall.

Har ett verlatelseforbud vid vite eller tillaggskopeskilling antecknats som
forbehall sedan tidigare behéver det som huvudregel inte kontrolleras for att
utreda vem som eventuellt ska lamna medgivande eller samtycke till en
vidareoverlatelse. En bedémning av forbehallets lydelse maste dock alltid
goras i det enskilda &rendet.

Angaende villkor forenat med vite se avsnitt 4.2.2.1

Exempel pa overlatelseférbud med vite:

Om koparen, inom tre ar fran det att kopebrev har utstéllts, dverlater
fastigheten till tredje part utan séljarens skriftliga medgivande, har
kommunen réatt att krdva koparen pa ett vite med ett belopp motsvarande 50
procent av fastighetens kopeskilling utdver ordinarie kdpeskilling for
fastighetsforvarvet.

Forbehall om hembud - god man

Det ar mojligt for en férordnad god man att for huvudmannens rékning
tacka ja eller nej till hembud enligt ett forbehall. Forutsattningen ar att
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forordnandet skickas in i arendet och att det omfattar att bevaka den
enskildes ratt. | 14 kap 11 § FB finns uppraknat vilka atgarder som kraver
overformyndarens samtycke. Denna atgard finns inte uppraknad dar och
Fastighetsinskrivningen bedomer darfor att Overformyndarens samtycke inte
Kréavs.

42.5 FULLMAKT
Fullmakt

En fullmakt kan upprattas, vilket innebér att satta annan i sitt stalle vid
undertecknande av olika typer av dokument. Det finns olika fullmakter, den
vanligaste ger ombudet rétt att utféra de handlingar som specificeras i
fullmakten. En generalfullmakt kan ges utan begrénsningar och ger ombudet
rétt att utfora allt som fullmaktsgivaren sjalv kan gora, utom vissa lagstyrda
begransningar. En fullmakt kan ldamnas muntligt, men i samtliga
inskrivningsérenden kravs skriftliga fullmakter. Vid avtal om kop, byte eller
gava av fast egendom ska vara skriftlig, 27 § 2 st. Avtalslagen. Fullmakten
behdver inte vara bevittnad, jamfor Westerlind, Kommentar till Jordabalken
1-5 kap. s. 256.

Lagens krav pa skriftlig fullmakt tillampas ocksa vid anvandning av
fullmakt nar det géller verlatelser med mera av tomtrétt.

Vid dverlatelse/forvarv av fast egendom ska det uttryckligen framga av
fullmakten att ombudet har i uppdrag att dverlata eller forvérva fast
egendom for fullmaktsgivarens rakning, se Folke Grauers Fastighetskop 18
uppl. s 32 samt Hovratten for Vastra Sverige, 03825-07. Aven om
fullmakten innehéller formuleringarna ”samtliga angeldgenheter” och ™ silja
egendom” har fullmakten inte ansetts innebéra att fullméktigen hade en
behoérighet att sélja fast egendom, Svea hovrétt T 8850-08, HD T 5315 -09
(prévningstillstand ej meddelat). Vid andra inskrivningsarenden som
exempelvis inteckning och inskrivning av servitut eller nyttjanderatt finns
det inget krav att atgarden pa samma uttryckliga sétt maste framga.
Beddmningen behdver goras i det enskilda &rendet.

Om fullméktigen har en fullmakt fran en fastighetsagare samtidigt som han
eller hon sjalv ar agare till fastigheten maste fullmaktigen underteckna for
egen rakning samt for fullmaktsgivarens rakning, se Hovratten fér Véstra
Sveriges beslut den 3 september 1979, SO 34.

Fullmakt i original

Fullmakt ska som utgangpunkt visas upp i original da originalhandlingen
betraktas som ett bevis for att fullmakten inte ar aterkallad enligt 16 § av-
talslagen. Det viktiga ar att fullmakten géllde vid avtalstidpunkten. Om den
aktuella fullmakten har varit hos Lantméteriet i original efter det att avtalet
undertecknades kan vi i normalfallet utga ifran att den gallde da. Framgar
det av handlingarna i &rendet att fullmakten varit hos Lantmateriet i original
tidigare kan en kopia av fullmakten godtas.

Om en fullmakt inte skickats in i original ska Fastighetsinskrivningen
besluta om att skjuta upp handlaggningen och forelagga den som aberopar
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fullmakten att ge in originalet (19 kap 14 8). Nar det galler digital anstkan
(e-tjansten med e-legitimation) kravs originalintygande av fullmakt. Men
vid E-anstkan (e-tjansten med inloggningsuppgifter) godtas kopia av
fullmakten. Anledningen &r att i sallsynta undantagsfall kan regeln om
uppvisande i original frangas om det i Gvrigt av sammanhanget framgar att
risken for att fullmakten &r aterkallad ar minimal. Ett av dessa sammanhang
har bedomts vara e-ansokan fran professionella ingivare. Ett annat
sammanhang &r att fullmakten finns deponerad hos advokat, domstol eller
myndighet. Det finns inte heller nagot krav i jordabalken att fullmakt alltid
ska skickas in i original i inskrivningsarenden.

Ratihabition

Fastighetsinskrivningen godtar fullmakter som utfardats vid en senare tid-
punkt an sjalva overlatelsen, det vill sdga ett godkannande av rattshand-
lingen i efterhand.

Ett avtal som ar ogiltigt pa grund av att det ingatts av en obehorig mellan-
man kan bli giltigt genom huvudmannens godkannande i efterhand, sa kal-
lad ratihabition. Resultatet blir da detsamma som om mellanmannen fran
bdrjan hade varit behorig att foreta rattshandlingen, till exempel om ett avtal
ingas den 1 mars 2021 av en obehdrig mellanman som sedan far fullmakt
den 1 juli 2021 anses avtalet ingatt den 1 mars. Hade ingen fullmakt getts
den 1 juli hade avtalet blivit ogiltigt (Adlercreutz, Avtalsratt I, 10 uppl.
1995, s. 211 f., Ahman, Behorighet och befogenhet i aktiebolagsratten,
1997, s. 901 f. samt Hellner, Kommersiell avtalsratt, 4 uppl. 1993, s. 72 f.).

Digitalt signerade fullmakter

Fullmakter for ombud att foretrada fullmaktsgivare i alla forekommande av-
tal upprattade enligt jordabalken (tex kopa/sélja fast egendom, upplata servi-
tut eller nyttjanderatt) ska vara undertecknade enligt avtalslagen (1915:218).
Skalet ar att formkraven for overlatelse och upplatelse av fast egendom och
tomtratt anses hora ihop dven med fullmakten och for narvarande ar det inte
mojligt att uppratta overlatelse och upplatelse av fast egendom med digitala
underskrifter.

Framtidsfullmakt
Se avsnitt 4.2.5.1 Framtidsfullmakt.
Fullmakt enligt rattegangsbalken

Rattegangsfullmakt ar en fullmakt for ett rattegangsombud att fora
fullmaktsgivarens talan i en rattegang. Om en handling (till exempel ett
forlikningsavtal) har uppstatt till foljd av en rattegang, och ett ombud for sin
kunds rékning har undertecknat avtalet behdver ombudets fullmakt
kontrolleras.

Reglerna i rattegangsbalkens 12 kap. 8-12 8§ galler for fullmakter som
anvands hos Fastighetsinskrivningen (19 kap. 26 § JB). Bland annat kan en
sadan fullmakt inte stallas till en juridisk person, till exempel ett aktiebolag,
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utan ombudets namn ska framga av fullmakten. Om fullmakten inte ar
utstalld pa ett namngivet ombud &r den utan verkan.

4.2.5.1 Framtidsfullmakt

Enligt lagen (2017:310) om framtidsfullmakter (FFL) som tratt i kraft den 1
juli 2017 kan en fullmaktsgivare ge en fullmakt (framtidsfullmakt) at en el-
ler flera fysiska personer (fullmaktshavare) att foretrdda fullmaktsgivaren
nar fullmaktsgivaren pa grund av sjukdom, psykisk storning, forsvagat hal-
sotillstand eller nagot liknande forhallande inte langre har formaga att sjalv
ha hand om de angeldgenheter som fullmakten avser.

Att uppratta en framtidsfullmakt &r ett privat alternativ till godmanskap och
forvaltarskap enligt Foréldrabalken (FB). Lagstiftarens tanke ar att skapa en
mojlighet att i forvag bestdimma hur man 6nskar att ens angeldgenheter ska

skotas om man forlorar sin férmaga att sjélv fatta beslut.

Habilitetskrav

Habilitetskravet innebér att det endast ar personer éver 18 ar och som har
beslutsformaga som har rétt att uppratta sin framtidsfullmakt, 3 § FFL. Be-
slutsférmaga innebér att en person har egen férmaga att hantera och besluta
om sina ekonomiska och personliga angeldgenheter.

Att fullmaktsgivaren har en god man dr inte ett formellt hinder mot att upp-
ratta en framtidsfullmakt. Framtidsfullmakten kan dock inte trada i kraft sa
lange godmanskapet pagar.

Att fullmaktsgivaren har en forvaltare vid framtidsfullmaktens upprattande
ar en stark indikation pa att personen inte har beslutsformaga, aven om den
som har forvaltare teoretiskt sett kan skriva en framtidsfullmakt (se Per
Westman, Framtidsfullmakter, 1 uppl. 2019 s 35). En framtidsfullmakt kan
inte trada i kraft sa lange ett forvaltarskap pagar. Skulle dock forvaltarskapet
upphora borde en befintlig framtidsfullmakt kunna bérja gélla.

Formkrav

Utover habilitetskrav har lagstiftaren beslutat att stélla hogt stéllda formkrav
pa upprattande av framtidsfullmakt (prop. 2016/17:30 sid. 32).

Foljande kravs for att en framtidsfullmakt ska uppfylla formkraven:
o Framtidsfullmakten ska vara skriftlig (4 8 1 st. FFL),

o Framtidsfullmakten ska vara underskriven av fullmaktsgivaren. Det
kravs inte att fullmaktshavaren skriver under (4 § 2 st. FFL),

o Framtidsfullmakten ska vara bevittnad av tva samtidigt narvarande
vittnen (4 § 2 st. FFL).

Fullmaktshavaren far inte vara vittne (4 § 3 st. FFL). | 6vrigt tillampas
samma regler om vittnesjav som for testamentsvittnen (10 kap. 4 § 1 st. arv-
dabalken). Detta innebar att ett vittne inte far vara under 15 ar eller, pa
grund av psykisk storning, sakna insikt om vittnesbekraftelsen. Vittnena
maste alltsa forsta vad det ar de bekraftar genom sin underskrift. Framtids-
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fullmakten far inte heller bevittnas av fullmaktsgivarens make, sambo eller
den som star i rétt upp- eller nedstigande slaktskap eller svagerlag till full-
maktsgivaren eller &r hens syskon. Med ratt upp- eller nedstigande svagerlag
menas styv- eller svarforaldrar, styv- eller svarbarn. Fullmaktsgivarens sva-
ger eller svédgerska genom aktenskap kan daremot vara vittnen utan att vitt-
nesjav uppstar.

Materiella krav

Utover habilitetskrav och formkrav maste dven vissa materiella krav vara
uppfyllda for att en framtidsfullmakt ska vara giltig (5 § FFL). Med materi-
ella krav menas att handlingen ska ha ett visst innehall for att den ska upp-
fylla kraven for en framtidsfullmakt. Av en framtidsfullmakt ska det framga

o Attdet ar fraga om en framtidsfullmakt,

o Vem eller vilka som &r fullmaktshavare,

o Vilka angelagenheter fullmakten omfattar och
o Vilka 6vriga villkor som galler.

Ett annat exempel kan vara att fullmaktshavare far ge gava av fast egendom
till sig sjalv enligt 18 § FFL, men med villkor att gdvan ska vara enskild
egendom, forskott pa arv eller liknande. Har dessa villkor inte tagits med i
gavobrevet kan gavan bli ogiltig/inte géllande enligt 20 kap 6 § 9 p JB.

Sarskilt om fast egendom och tomtratt

Framtidsfullmakten ar avsedd att tillampas i bade ekonomiska och person-
liga angelagenheter och kan avse en méngd olika atgarder. Det ar upp till
fullmaktsgivaren sjalv att vid upprattandet avgora om framtidsfullmakten
ska vara oinskrankt eller om vissa fragor ska hallas utanfor fullmaktshava-
rens uppdrag.

Foljande atgarder far generellt anses inga i fullmaktshavarens uppdrag i de
fall framtidsfullmakten ar oinskrénkt och/eller omfattar ekonomiska
angeldgenheter:

e Forséljning

e FOrvarv

e Inteckning

« Upplatelse/ingaende av avtal om nyttjanderatt eller servitut

Dessa atgarder behover alltsa inte uttryckligen framga av
framtidsfullmakten. | varje enskilt fall behéver man dock gora en
bedémning utifran hur fullmakten ar formulerad och vad uppdraget omfattar
samt eventuella inskrankningar/begransningar. Har fullmaktsgivaren
uttryckligen angett att viss egendom eller atgérd inte omfattas av uppdraget
ska detta beaktas. (prop. 2016/17:30 s 109-111).

Ratten att salja/forvarva fast egendom skiljer sig alltsa fran mojligheten att
overlata/forvarva fast egendom med stod av en vanlig fullmakt, se avsnitt
4.2.5 om fullmakt.
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Vad géller ratt att lamna gava av fast egendom till fullmaktshavaren eller
annan, se avsnitt ”’Gava med stod av framtidsfullmakt” nedan.

Det som anges om fast egendom galler dven for tomtratt.
Fullmakter upprattade innan lagens ikrafttradande

En fullmakt som upprattats fore att FFL tradde i kraft kan tillampas som en
framtidsfullmakt, under forutsattning att den uppfyller samtliga krav for
upprattande av framtidsfullmakt. Detta géller oavsett om fullmaktsgivaren
blir oférmogen att fatta beslut fore eller efter lagens ikrafttradande (Prop.
2016/17:30 sid. 104).

Hur trader en framtidsfullmakt i kraft?

Om en framtidsfullmakt uppfyller kraven for upprattande enligt FFL, trader
den i kraft nar fullmaktsgivarens situation ar sadan att hen inte langre har
formaga att sjalv ha hand om de angelagenheter som fullmakten avser (9 §
FFL).

Det &r fullmaktshavaren som ska beddma om framtidsfullmakten har trétt i
kraft (9 8 2 st. FFL). En fullmaktshavare ansvarar gentemot tredje man for
att hen har behorighet att agera for fullmaktsgivarens rakning, detta géller
aven framtidsfullmakter (25 88 avtalslagen, prop. 2016/17:30 s. 42). Huvud-
regeln &r alltsa att det ar fullmaktshavaren som avgor och ansvarar for nar
framtidsfullmakten kan anvandas.

Det kan anges i framtidsfullmakten att ikrafttradandet i stallet ska prévas av
domstol (9 § 2 st. FFL). Fullmaktshavaren kan ocksa begara att ikrafttradan-
det ska provas av domstol. Om det ar bestamt i framtidsfullmakten att dess
ikrafttradande ska provas av domstol, ska domstolens beslut bifogas ans6-
kan i inskrivningsarendet.

Att en framtidsfullmakt trader i kraft innebér inte att fullmaktsgivarens ratts-
liga handlingsformaga inskranks, till skillnad fran om en person far forval-
tare (se 11 kap. 7-9 88 foréldrabalken, 22 § avtalslagen samt prop.
2016/17:30 sid. 109).

Tillagg, andring, aterkallelse och upphérande
Tillagg och andring

Vid tillagg eller annan @ndring av en framtidsfullmakt tillampas samma krav
som vid upprattande av en framtidsfullmakt, se ovan. Med tillagg eller &nd-
ring menas till exempel att byta fullmaktshavare eller utdka uppdraget till att
avse en ytterligare fraga. Om andringen endast avser en begransning av full-
makten kan man bortse fran kraven, eftersom det ses som en aterkallelse av
den delen av fullmakten (78 FFL).

Aterkallelse

En framtidsfullmakt kan inte goras oaterkallelig (68 FFL). For aterkallelse
av en framtidsfullmakt tillampas lagen (1915:218) om avtal och andra rétts-
handlingar pa formogenhetsrattens omrade (avtalslagen) (8 8 FFL). En
framtidsfullmakt aterkallas genom att fullmaktsgivaren atertar eller later for-
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stora fullmaktshandlingen (2 kap 16 § avtalslagen). Fullmaktshavaren &r vi-
dare skyldig att pa fullmaktsgivarens begaran lamna tillbaka framtidsfull-
makten. Krav pa original, las mer i avsnitt 4.2.5 Fullmakt i original.

Om godmanskap eller forvaltarskap anordnas for fullmaktsgivaren efter att
framtidsfullmakten tratt i kraft

Om godmanskap (11 kap. 4 § FB) eller forvaltarskap (11 kap. 7 § FB) an-
ordnas av tingsratt for fullmaktsgivaren upphdr framtidsfullmakten att gélla
(27 § FFL). Om fullmaktsgivaren far forvaltare har fullmaktshavaren réatt att
utfora sadana rattshandlingar som ar nédvandiga for att skydda fullmaktsgi-
varen mot konkurs (28 § FFL och prop. 2016/17:30 s. 131).

Om godmanskapet eller forvaltarskapet upphér och den enskilde tidigare har
upprattat en framtidsfullmakt, bor fullmakten kunna anvéndas om forutsatt-
ningarna for en giltig framtidsfullmakt ar uppfyllda.

Fastighetsinskrivningen har ingen skyldighet att generellt kontrollera om
god man eller forvaltare har utsetts for en fullmaktsgivare men daremot ska
en sadan kontroll goras om det finns en indikation i arendet att sa kan vara
fallet.

Fullmaktsgivarens dodsfall eller konkurs efter att framtidsfullmakten tratt i
kraft

Om fullmaktsgivaren dor fortsétter framtidsfullmakten som huvudregel att
galla om det inte framgar nagot annat av framtidsfullmakten (28 § FFL och
21 § avtalslagen). Se vidare 4.2.5.3 Fastighetsinskrivningens rad och anvis-

ningar.

Om fullmaktsgivaren forsétts i konkurs upphor framtidsfullmakten att gélla
fran konkursbeslutet (28 § FFL och 23 § avtalslagen). Fullmaktshavaren far
dock vidta sadana rattshandlingar som &r nddvandiga for att skydda full-

maktsgivaren eller hens konkursbo mot forlust (28 § FFL och 24 § avtalsla-

gen).
Jav

I FFL finns en javsbestammelse (17 § FFL) som innebar att
fullmaktshavaren inte har ratt att foretrada fullmaktsgivaren i en fraga dar
fullmaktshavaren sjélv, dess make, sambo, barn eller ndgon som
fullmaktshavaren foretrader (den s k javskretsen) & motpart eller av ndgon
annan anledning kan ha motstridiga intressen. Javsbestammelsen i 178 FFL,
sarskilt vad avser begreppet “kan ha motstridiga intressen”, har varit under
utredning internt inom Fastighetsinskrivningen och informationen nedan &r i
linje med Fastighetsinskrivningens stallningstagande i fragan.

Ett exempel pa en javssituation pa grund av motstridiga intressen & om
fullmaktsgivaren och fullmaktshavaren blir deldgare i samma dddsbo. Enligt
forarbetena ér det dock tillrackligt att fullmaktsgivaren och
fullmaktshavaren kan ha motstridiga intressen for att jav ska anses
foreligga. Bedomningen ska alltsa utga fran objektiva kriterier, dvs. hur en
motsvarande situation i allmidnhet bedoms.” samt att ”Jav ska anses

98(430)



LANTMATERIET

foreligga om det kan uppfattas som att fullmaktshavarens atgéarder paverkas
av egna intressen.” (proposition 2016/17:30 s 122).

Enligt forarbeten och lagkommentarerna kan situationen att nagon i
javskretsen ager en fastighet tillsammans med fullmaktsgivaren innebéra att
fullmaktsgivaren och fullmaktshavaren kan ha motstridiga intressen pa sa
vis att jav foreligger. Fullmaktsgivaren och fullmaktshavaren kan ocksa ha
motstridiga intressen om en fastighet utgér gemensam
bostad/samboegendom for nagon i javskretsen och fullmaktsgivaren.

For mer information om javsbestdmmelsen hanvisas till forarbetena
(proposition 2016/17:30 s 59 och s 122) samt lagkommentarerna till 17 §
FFL (Westman, Per, 2021, Lagen om framtidsfullmakter — En kommentar,
med mera, 1 uppl. Norstedts juridik).

| de fall dar det &r en javssituation ska ansdkan avslas med stod av 20 kap. 6
§ 9 p. JB och 17 § FFL. Rattshandlingen blir ogiltig pa grund

av fullmaktshavarens jav. Javsregeln i FFL innebar att fullmaktshavaren
agerar utanfor sin behorighet (vad man kan gora). Eftersom det ar en
behorighetsfraga med effekten att rattshandlingen blir ogiltig, ligger det
inom Fastighetsinskrivningens formella prévning att kontrollera jav i dessa
fall.

Javsproblematiken kan l6sas genom att fullmaktshavaren ansoker om att fa
en god man forordnad for den specifika rattshandlingen, till exempel vid en
forséljning av en fastighet. Detta framgar av 17 § 2 st. FFL. Foraldrabalken
ska tillampas aven for god man som férordnats med stéd av 17 8 FFL. Detta
innebdr att bestdammelserna om dverférmyndarens samtycke till forsaljning
av fastighet ska tillampas dven i dessa fall.

Ett undantag fran javsbestammelsen ar 18 § FFL om gava. En
fullmaktshavare kan under vissa forutséttningar ge gava av fast egendom till
annan och/eller sig sjalv, se mer under avsnittet ”Gava med stod av
framtidsfullmakt”.

Gava med stdd av framtidsfullmakt

| den utstrackning fullmaktshavarens réatt att Iamna gavor inte regleras i
framtidsfullmakten far fullmaktshavaren enbart lamna personliga presenter,
till andra an sig sjalv, vars varde inte star i missforhallande till fullmaktsgi-
varens ekonomiska villkor (18 § FFL). Detta innebar att en gava i form av
fast egendom med stdd av en framtidsfullmakt som huvudregel inte &r moj-
lig, om det inte finns uttryckligt stod for detta i fullmakten.

Om det finns uttryckligt stod for fullmaktshavaren att ge fastighet i gava
med stod av framtidsfullmakten far bedémas i varje enskilt fall, men en for-
utsattning ar att det framgar att fullmakten omfattar gava av just fast egen-
dom. Det ar dven majligt for fullmaktshavaren att ge gava till sig sjalv om
detta uttryckligen framgar av framtidsfullmakten. Detta utgor da ett undan-
tag fran javsregeln i 17 § FFL.
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Overlata uppdraget

En fullmaktshavare kan inte 6verlata hela uppdraget till nagon annan person
om det inte uttryckligen framgar av framtidsfullmakten. Vid behov av hjalp
i en sarskild fraga far dock fullmaktshavaren genom skriftlig fullmakt ge na-
gon annan behérighet att foretrada fullmaktsgivaren (30 8 FFL). Av kom-
mentaren till lagen foljer att undantaget &r till for situationer da fullmaktsha-
varen ar i behov av hjalp i samband med forsaljning av fastighet eller annat
stod i en fraga som kraver fackkunskap som fullmaktshavaren saknar. En
sadan fullmakt ska vara stalld till en fysisk person. Om fullmakten avser en
ekonomisk fraga, far den dock stallas till ett kreditinstitut eller ett vardepap-
persinstitut.

Samtycke make/maka

Innebar omstandigheten att framtidsfullmakten tratt i kraft att samtycke fran
make/maka inte behdvs?

Om make/maka inte kan lamna giltigt samtycke (det vill siga om ma-
ken/makan saknar rattshandlingsformaga) behdvs inte samtycke fran
make/maka (7 kap 7 § &ktenskapsbalken). Att en framtidsfullmakt tagits i
bruk kan vara en indikation pa att fullmakthavarens tillstand ar forsamrat,
men en framtidsfullmakt innebér inte att fullmaktsgivaren forlorat sin ratts-
handlingsformaga.

Enbart den omstandigheten att en framtidsfullmakt tratt i kraft ar darfor inte
tillrackligt for att samtycke fran make/maka inte ska behdvas. Det kan fin-
nas fall dar framtidsfullmakten tillsammans med andra omstandigheter i
arendet ar nog for att visa att samtycke fran make/maka inte behdvs. En in-
dividuell prévning av omstandigheterna far darfor goras i varje drende for
att avgora om samtycke fran make/maka krévs.

Kan en fullmaktshavare lamna samtycke make/maka med stéd av framtids-
fullmakten?

En framtidsfullmakt innebar som huvudregel inte nagon ratt for fullmakts-
havaren att lamna samtycke fran make/maka for fullmaktsgivaren. Detta ef-
tersom samtycke frdn make/maka &r personliga och ett samtycke fran
make/maka lamnat fran en god man eller férvaltare inte godtas. Om det dar-
emot uttryckligen framgar av att fullmaktshavaren far lamna samtycke fran
make/maka kan det eventuellt accepteras, men en bedémning far goras i
varje enskilt fall. De omsténdigheter som ska végas in ar till exempel hur
framtidsfullmakten avseende medgivandet &r skrivet, for hur lange sedan det
ar skrivet samt om specifika fastigheter anges eller om det &r mer generellt
formulerat.
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4.2.5.2  Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter

Svea hovritt, T 8850-08 (HD T 5315 ej PT)

En fullmakt maste uttryckligen ge fullmaktigen en ratt att dverlata full-
maktsgivarens fasta egendom. Den omsténdigheten att fastighetskdpet &r ett
formalavtal medfor att en klar formbrist inte kan avhjélpas genom avtals-
tolkning. Enligt hovréttens mening géller detta &ven vid beddmningen av
omfattningen av en fullmakt.

Hovratten for Vastra Sverige, O 3825-07

Foljande skrivning i en fullmakt har inte ansetts ge fullmaktigen en behorig-
het att sélja huvudmannens fastighet. ”’IK befullmaéktigas att f6r huvudman-
nens rakning skota hennes bankaffarer, in- och utbetalningar och évriga
ekonomiska angelégenheter”.

Hovrétten for Vastra Sveriges beslut den 3 september 1979, SO 34

Genom ett kdpebrev Overlat ett aktiebolag en fastighet till Per, Karin, Jan
och Lisa. Kopebrevet undertecknades av séljaren samt av Per och Jan. Hov-
ratten ansag att det av kopebrevet inte framgick annat an att Per och Jan un-
dertecknat kopebrevet endast for egen réakning. Eftersom kravet pa samtliga
kopares underskrift saledes inte var uppfyllt var kopet ogiltigt.

NJA 1948 s 359

Fraga om huruvida en fullmakt med innebdrden “att féretrada mig vid arv-
skifte i dodsboet efter Agda R. samt att darvid min talan utféra och min rétt
bevaka dvensom att hos vederborande skiftesman vid delgivning & mina
véagnar emottaga och kvittera ett exemplar av arvskiftet.” 4ven innefattade
att godkénna testamentet. HD kom fram till att inneborden i fullmakten, till-
sammans med omkringliggande omsténdigheter, inte gav fullmaktshavaren
ratt att i det aktuella rattsfallet godkanna testamentet.

4.2.5.3 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar

Har ett ombud undertecknat en handling, till exempel 6verlatelsehandling,
ska det framga av handlingarna i arendet att den som skrivit under gjort det i
egenskap av ombud. Ibland forekommer det att ombudet sétter annan i sitt
stalle. For att kunna gora detta kréavs att det framgar av fullmakten att detta
ar tillatet.

Fullmakt fran sarskilt utsedd person exempelvis god man eller boutred-
ningsman

Fastighetsinskrivningen kan godta att exempelvis en god man eller boutred-
ningsman ger nagon annan fullmakt om fullmakten avser en viss atgard och
inte att hela uppdraget 6verlats pa fullmaktstagaren.

VD:s behdrighet att genom fullmakt 6verlata sin firmateckningsratt

Sa lange det ar inom bolagets l6pande verksamhet kan VD, via fullmakt, ge
annan ratt att for bolagets rékning képa och salja fastigheter.

Overléatelse av firmateckningsratt genom fullmakt
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Om firmateckningen anger att ett bolag tecknas tva i forening kan inte en
styrelseledamot ensam ge fullmakt till en annan styrelseledamot att teckna
firman. For att det ska vara en giltig fullmakt ska denna stéllas ut i enlighet
med den befintliga firmateckningen, dvs tva behoriga firmatecknare kan i
forening stélla ut en fullmakt till en person att till exempel. underteckna en
overlatelsehandling.

Exempel: A och B har i férening rétt att teckna bolagets firma. A och B
lamnar fullmakt till B att foretrada bolaget vid forvarv/éverlatelse av
fastighet.

En styrelseledamot kan daremot ge en fullmakt till en person att foretrada
honom/henne personligen, dvs. stalla ut en fullmakt till annan att teckna
fullmaktsgivarens namn.

Exempel: A och B har i férening rétt att teckna bolagets firma. A lamnar
fullmakt till B att foretrada hen vid forvarv/overlatelse av fastighet. B har
undertecknat kopebrevet i egenskap av firmatecknare for bolaget samt enligt
fullmakt for A.

Fraga om fastighetsforsaljning da saljaren/koparen avlidit efter att ha
utfardat en fullmakt/framtidsfullmakt

Saljaren/koparen har avlidit efter att kopekontrakt har uppréttats

Saljaren/kdparen har avlidit efter kopekontraktets upprattande men innan
kdpebrevet undertecknats och denne har fore dodsfallet utfardat en fullmakt
att salja/kopa fastigheten. Enligt 21 8§ avtalslagen géller fullmakten som hu-
vudregel ocksa om fullmaktsgivaren avlider men det finns utrymme for
olika bedomningar i det enskilda fallet beroende pa syftet med fastighetsfor-
séljningen.

Fullmakten i denna situation géller eftersom forséljningen har &gt rum fore
dodsfallet. For lagfart maste bade kopekontrakt och kopebrev skickas in.
Det racker att en av handlingarna skickas in i original. Saknas en av hand-
lingarna ska sokanden foreldggas att skicka in den.

Saljaren har avlidit fore att kopekontrakt har uppréttats

Om det i stéllet &r sa att saljaren har avlidit fore det att kopekontraktet upp-
rattas men denne har utfardat en fullmakt fore dodsfallet, har nagon 6verla-
telse inte skett och huvudregeln ar att egendomen tillfaller 4garens dédsbo.
Fastighetsinskrivningen ska i forsta hand uppmana ingivaren att lata dods-

bodel&garna underteckna kdpehandlingen.

Enligt 21 8 avtalslagen &r fullmakten som huvudregel géallande men det
finns som ovan ndmnts utrymme for en annan bedémning i det enskilda fal-
let. I vissa fall kan en forsaljning med stod av fullmakten alltsa godtas bero-
ende pa syftet med forséljningen. En utredning som visar att fullmakten
fortfarande kan anses galla maste da skickas in. Utredningen bor innehalla
en forklaring av alla omsténdigheter vid forséljningen och ett yttrande av
dodsbodeldgarna.

Observera att transaktionen kraver en mellanliggande dédsbolagfart.
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Om en avtalspart avlider mellan kontrakts- och kopebrevstillféllet utan att
ha efterlamnat fullmakt, se 5.4.2 Dodsbos éverlatelse av fast egendom.

4.2.6 BODELNING, ARV, TESTAMENTE OCH GAVA MELLAN MAKAR

Forvarv genom bodelning, arv och testamente ar sa kallade familjerattsliga
forvarv.

4.2.6. Bodelning

Allméanna bestammelser om bodelning finns i Aktenskapsbalkens 9 kap. och
8-22 8§ Sambolagen (2003:376).

Over bodelning upprattas en skriftlig handling. Handlingen ska underteck-
nas av parterna men den behover inte vara bevittnad, 9 kap. 5 § AktB, 20 §
sambolagen (2003:376).

Innehaller bodelningsavtalet villkor som ska uppfyllas ska dven bevis om att
villkoren &r uppfyllda skickas in i &rendet, se vidare under rubriken rattsfall
villkor vid bodelningshandling och Fastighetsinskrivningens rad och anvis-
ningar, Villkor vid bodelning.

Forvarv av del av fastighet genom bodelning

Bestdammelser om forvarv av del av fastighet genom bodelning finns i 13
kap. 5 § AktB. Observera att de bestammelserna skiljer sig betydligt fran
bestammelserna om kop, byte och gava i 4 kap. 7-9 88 JB. Vid bodelning &r
forvarv av andel, om det &r tankt att fastigheten ska samagas, giltiga. Ar det
tankt att fastigheten ska klyvas eller avstyckas enligt fastighetsbildningsla-
gen ar forvarvet inte giltigt. Makarna innehar da fastigheten med samagan-
deratt. Ovriga forvarv genom bodelning av del av fastighet &r inte tillatna
och medfor att bodelningen &r ogiltig i sin helhet. Aven om fastighetsbild-
ning skulle ske efter bodelningen, blir inte bodelningen giltig.

4.2.6.1.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar
Lagfart pa hela eller halva fastigheten

Vid bodelning ar det bara lagfartsplikt pa den del av fastigheten forvarvaren
inte redan &ger, dvs om man ager 1/4 av fastigheten och tillskiftas samma
andel i bodelningen behdver man inte soka lagfart. Tillskiftas man ytterli-
gare andel eller inte dger ndgon andel alls sedan tidigare, maste man dare-
mot soka lagfart for den andelen. Det finns dock inget hinder att &ven soka
lagfart pa den del man redan ager om man tillskiftas den i bodelningen.

Bodelningar kan formuleras pa manga sétt. Har dr nagra exempel med ut-
gangspunkt fran att parterna ager halften vardera vid ansokan om akten-
skapsskillnad.

1) A tillskiftas hela fastigheten. Detta innebér att A bade kan fa lagfart
pa en ansdkan som avser hela fastigheten eller pa en ansokan som
avser halva fastigheten. Detta eftersom A inte har lagfartsplikt pa det
A redan har lagfart pa.
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2) Atillskiftas B:s andel i fastigheten och behaller sin egen andel i fas-
tigheten. Detta innebar att A kan fa lagfart pa en ansokan som avser
hélften av fastigheten men ocksa pa en ansokan som avser hela fas-
tigheten. Detta da hela fastigheten ingatt i bodelningen. (I det fall det
inte framgar att A behaller sin egen andel forblir denna andel oskif-
tad och giftoratt i denna andel kvarstar).

3) Atillskiftas B:s andel av fastigheten och darefter har A och B inga
ytterligare ansprak pa varandra. Detta innebér att A kan fa lagfart pa
en ansokan som avser halva fastigheten men inte pa en ansdkan som
avser hela fastigheten eftersom hela fastigheten inte ingatt i bodel-
ningen. Daremot har B inte langre giftorétt i fastigheten efter bodel-
ningen. Om ansokan anda avser hela fastigheten kan kontakt tas med
ingivaren for utredning om de i stéllet vill soka enbart pa B:s andel
av fastigheten och upplysa om att giftoratten anda forsvunnit genom
bodelningen.

4) A tillskiftas B:s andel av fastigheten men det finns ingen uppgift om
att parterna efter bodelningen inte har nagra ansprak med anledning
av aktenskapsskillnaden. A kan fa lagfart pa en ansékan som avser
halva fastigheten men giftoratt for B kvarstar i den andelen som A
tidigare agt. For att A ska kunna dverlata eller inteckna fastigheten i
framtiden utan medgivande fran B kravs ytterligare handling dar det
framgar att B efter skilsméssan inte langre har nagra ansprak pa fas-
tigheten eller att de dven upprattar bodelning som avser den andel
som A dgde fore ansokan om édktenskapsskillnad. Aven om ansokan
kan beviljas ar det i ett sadant fall bra att ta en kontakt med ingivaren
och forklara att giftoratt kvarstar. Ingivaren kan da upplysa parterna
om att ytterligare handling behdvs i framtida arende alternativt ater-
kalla ansdkan for att uppratta en ny bodelningshandling. Det ar dock
inget krav att Fastighetsinskrivningen upplyser om detta.

Samtliga exempel &r &ven tillampliga vid bodelning med anledning av sam-
boforhallandes upphorande med det undantaget att det inte forekommer gif-
toratt mellan sambos.

Bodelning av fastighet som erhallits genom gava eller testamente

Ska Fastighetsinskrivningen kontrollera om en fastighet/tomtrétt ar enskild
egendom nar tva makar bodelar och den ena maken/makan har erhallit egen-
domen genom gava eller testamente/arv?

Fastighetsinskrivningen behéver inte kontrollera om fastigheten/tomtratten
ar enskild egendom. Villkor i gavobrev och testamenten att egendom ska
vara mottagarens enskilda egendom antecknas inte i fastighetsregistret, och
vidare kan egendomens réttsliga karaktdr ha &ndrats senare, eftersom det ar
vanligt att gavogivaren/testatorn forordnat att fastigheten/tomtréatten kan go-
ras till giftorattsgods genom ett aktenskapsforord.
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Har Fastighetsinskrivningen daremot k&nnedom om att egendomen &r en-
skild genom gava eller testamente, kan denna inte inga i en bodelning.

OBS! Nar overlatelse sker genom bodelning avseende en fastighet dar det
finns ett antecknat forbehall, ska forbehallet foras 6ver pa den nya lagfarna
agaren, se avsnitt 4.2.4.2 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar.

Villkor vid bodelning

Ordet mot ska tolkas som ett villkor, jamfor Hovrétten ver Skane och Blek-
inge, O 3011-01. Fastighetsinskrivningen méste i detta fall begara ett intyg
fran kreditgivaren om att lanen har évertagits. Beslut om vilande lagfart
meddelas med stod av 20 kap. 7 § 13 p. JB i avvaktan pa att villkoret &r upp-
fyllt. Orden och/samt ska tolkas som ett konstaterande och inte ett villkor,
lagfart kan darfor beviljas.

Det finns manga varianter vad galler ordalydelser. Om nagon oklarhet fore-
ligger ska ingivaren kontaktas for komplettering eller fortydligande.

2% 99 2 9

Formuleringarna ”’pa nedanstiende villkor”, ”mot att”, under forutsittning
att” samt eventuellt andra formuleringar med samma innebord, ska anses ut-
gora villkor om det finns nagot ytterligare i bodelningsavtalet eller i bilagor
till detta som &r av den karaktaren att det faktiskt skulle kunna utgora ett
villkor. Detta galler &ven om villkoret ar knutet till ndgot annat &n den fasta
egendomen (till exempel en bil) eftersom bodelningsavtal inte kan bli parti-
ellt giltiga.

Vid osékerhet om formuleringen ska anses innebéra ett villkor, beslutar vi i
stallet om uppskov for ett fortydligande fran parterna om deras avsikt. Upp-
skov ska inte ske rutinmassigt utan endast nér det &r osékert om en formule-
ring innebar ett villkor for avtalets giltighet. En bedémning maste goras i det
enskilda &rendet.

Att parterna i slutet av avtalet skriver att de ar néjda med bodelningen eller
liknande formulering ska inte tolkas som att villkoren ar uppfyllda. Om vill-
koren ar uppfyllda ska detta uttryckligen framga av avtalet eller visas genom
nagon annan handling.

Vad som nu namnts galler dven for andra avtalstyper men tank pa att sar-
skilda bestammelser galler for villkor vid kop, byte och gava, se avsnitten
4.2.2 och 4.2.3.

Bodelning och god man

Enligt huvudregeln forréttas bodelning av makarna tillsammans. En
make/maka som saknar rattslig handlingsférmaga far dock vid bodelning f6-
retrddas av en god man, 11 kap. 4 § FB. Néar en god man tar del i en bodel-
ning for den enskildes rakning, ska dverférmyndarens samtycke inhdmtas
till egendomens fordelning, 15 kap 5 § FB. Detta géller saval bodelning pa
grund av aktenskapsskillnad som bodelning under bestaende dktenskap.

Soks lagfart pa en bodelning, déar den ena maken/makan foretratts av en god
man, ska godmansférordnandet samt dverférmyndarens samtycke skickas in
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i arendet, se avsnitt 5.7.1 Godmanskap och foérvaltarskap for mer informat-
ion om god man och dverférmyndarens samtycke.

Odaterat bodelningsavtal

For att Fastighetsinskrivningen ska kunna vara saker pa att bodelning har
forrattats efter ansékan om éktenskapsskillnad/anmélan om bodelning under
bestdende dktenskap, kravs att Fastighetsinskrivningen vet nar bodelnings-
handlingen ar undertecknad. Om det ingivna avtalet inte ar daterat ska upp-
skovsbeslut meddelas och ansékan kompletteras med utredning om nar bo-
delningsavtalet undertecknades. Exempelvis i form partsgemensamt intyg.

Vidarebefordrad e-post fran andra myndigheter

Som huvudregel kan Fastighetsinskrivningen godta information i e-post fran
myndigheter dven nar de har vidarebefordrats fran banker, advokater, mak-
lare, begravningsbyraer och andra professionella ingivare. Det kan exempel-
vis vara fraga om en e-post fran en domstol med information om vilket da-
tum en ansokan om aktenskapsskillnad har kommit in. Om informationen
vidarebefordras fran en privatperson kan Fastighetsinskrivningen kontakta
tingsréatten, Skatteverket eller annan myndighet som informationen kommer
fran ursprungligen och gora en extra kontroll. Situationen handlar om néar
informationen finns direkt i det vidarebefordrade e-postmeddelandet. Om
det ar skannade handlingar som vidarebefordras behéver sadan kontroll inte
goras.

4.2.6.1.2  Avgéranden frdn domstolar och andra myndigheter
Rattsfall sambor
NJA 1997 s. 227

Nar mannen vid inledandet av ett sambofdrhallande gett kvinnan hélften av
sin fastighet, ansdgs kvinnans forvérv ej ha skett ”for gemensamt begag-
nande”; fastighetsandelen kunde darfor inte inga i bodelning. Likval ansags
mannens forvérv av andelen genom upprattad bodelningshandling inte ogil-
tigt i lagfartshanseende. Hogsta domstolen ansag att Fastighetsinskrivningen
skulle ha bedomt &rendet efter de regler som géller vid forvérv av fast egen-
dom genom kép eller gava.

NJA 2008 s. 49

Tillampning av regeln i 8 § andra stycket sambolagen (2003:376) att bega-
ran om bodelning ska framstallas senast ett ar efter det att samboférhallan-
det upphorde.

Den som pastar att han eller hon har begéart bodelning inom ettarsfristen far
vid tvist normalt anses ha bevisbordan for sitt pastaende.

I sina skal uttalar HD att en part som inte iakttar ettarsfristen forlorar sin ratt
att ensidigt genomdriva en bodelning och hénvisar till motivuttalandena
(prop. 2002/03:80 s. 35).

Detta hindrar daremot inte att parterna frivilligt enas om att férrétta en bo-
delning, ocksa da ettarsfristen har dverskridits. Av detta far anses folja att en
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sambo kan avsta fran att aberopa att fristen inte har iakttagits och att ett sa-
dant avstdende kan ske ocksa konkludent genom ett visst upptradande eller
handlande fran sambons sida.

| avgorandet kunde det inte bevisas att den ena sambon avstatt fran att abe-
ropa att ettarsfristen hade dverskridits och eftersom sambon i ett senare
skede ville aberopa detta kunde bodelning inte ske.

Rattsfall villkor i bodelningshandling
Hovratten éver Skane och Blekinge, O 3011-01

I bodelningsavtalet fanns foljande klausul upptagen: ”J.J. tillskiftas hdrmed
fastigheten mot 6vertagande av betalningsskyldigheten ensam for samtliga
intecknade lan. Hovréatten ansag att bodelningsavtalets innebord var att J.J:s
forvarv av fastigheten var beroende av villkor om att han skulle 6verta be-
talningsskyldigheten for samtliga Ian. Da inga handlingar getts in i lagfartsa-
rendet som visade att villkoret var uppfyllt var det korrekt av Fastighetsin-
skrivningen att vilandeforklara lagfarten enligt 20 kap. 7 § p 14 JB. (Forf.
anm: nuvarande 20 kap. 7 § p 13 JB)

NJA 1994 s. 265

Ett mellan makar i anledning av aktenskapsskillnad uppréttat och av bada
undertecknat skriftligt avtal har godtagits som en bodelning trots att avtalet
inte innehaller en forklaring om hur delningen har agt rum. Avtalet har hel-
ler inte betecknats som ett bodelningsavtal men har ansetts utgora en bekréaf-
telse av att egendomen i makarnas bo har delats mellan dem.

Hovrattens for Véastra Sverige mal, O 3350-01
I bodelningsavtalet fanns f6ljande klausul.

”Detta bodelningsavtal &r for sin giltighet beroende av att Jag E.N., med be-
friande verkan for mig S.N., far 6verta betalningsansvaret for samtliga lan
som beloper pd fastigheten.”. Fastighetsinskrivningen hade vilandeforklarat
ansOkan med st6d av 20 kap. 7 § p 14 JB (forf. anm: nuvarande 20 kap 7 § p
13 JB) och hovrétten faststéllde Fastighetsinskrivningens beslut.

Gota hovratt, O 1489-00

Av bodelningsavtalet framgick att s6kanden tillskiftades fastigheten samt att
sOkanden inom 30 dagar skulle betala 150 000 kronor som skifteslikvid.
Hovratten fann att bodelningsavtalet inte innebar att forvérvet av fastigheten
var beroende av villkor.
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Rattsfall klander av bodelning
Hovrétten for Ovre Norrland, O 493-03

En av makarna hade klandrat den del av bodelningen som inte avsag fastig-
heten. Mannen som tillskiftats fastigheten i bodelningen presenterade i lag-
fartsarendet ett intyg fran Haparanda tingsratt som visade att bodelningen
inte klandrats i den del som berérde fastigheten. Hovréatten ansag att lagfar-
ten skulle vilandeforklaras med stod av 20 kap. 7 § p 4 JB da huvudprinci-
pen ar att en bodelning inte vinner laga kraft partiellt.

4.2.6.2 Bodelning vid aktenskapsskillnad
Allménna bestammelser om bodelning finns i Aktenskapsbalkens 9 kap.

Bodelning med anledning av aktenskapsskillnad ska goras nar &dktenskapet
har upplosts. Om nagon av makarna begér bodelning nar ett mal om akten-
skapsskillnad pagar, ska bodelningen dock géras genast, se 9 kap. 4 § AktB.
Bodelning pa grund av aktenskapsskillnad far goras tidigast nar ansékan om
aktenskapsskillnad kommit in till tingsratten.

| lagfartsérendet ska bodelningshandlingen samt ansokan om aktenskaps-
skillnad eller en dom pa éktenskapsskillnad skickas in. Ansokan om
aktenskapsskillnad skickas till tingsratten for den ort dar parterna var
folkbokforda den 1 november aret innan.

Fastighetsinskrivningen behover inte kontrollera nar ansokan om akten-
skapsskillnad gavs in till tingsratten om tingsrattens malnummer framgar av
bodelningshandlingen. | de fall tingsrattens malnummer inte framgar av bo-
delningshandlingen men det finns ett pastaende om att ansokan om &kten-
skapsskillnad getts in till tingsratten eller att &ktenskapet redan ar upplost
ska Fastighetsinskrivningen kontakta tingsratten for att se sa att uppgifterna
stammer. Om uppgifterna fran tingsratten skiljer sig fran sokandens pasta-
ende ska ansokan laggas pa uppskov for att begara in underlag fran sokan-
den.

Vid bodelning efter lagakraftvunnen dom pa dktenskapsskillnad och vid bo-
delning som pa begaran av make/maka forrattats under pagaende mal om
aktenskapsskillnad kan lagfart meddelas med stod av bodelningshandlingen.

Om ett bodelningsavtal kommer in eller ar daterat fore ansékan om ékten-
skapsskillnad vécktes ska ansékan avslas, enligt 20 kap. 6 § 9 p. JB. Avtalet
ar ett sa kallat foravtal som ar giltigt mellan makarna men inte mot tredje
man. Detta innebér att dganderattsdvergangen sker forst vid den faktiska bo-
delningen, det vill sdga nar parterna bekraftar den ingivna handlingen efter
att talan om &ktenskapsskillnad véckts, jamfor prop. 1986/87:1 s 70.

Makar fullféljer inte ansokan om aktenskapsskillnad

Om en bodelning med anledning av dktenskapsskillnad har gjorts men ma-
karna forblir gifta &r bodelningen fortfarande géllande. Makarna innehar un-
der det fortsatta aktenskapet den egendom som de fatt sig tilldelad vid bo-
delningen. Egendom som make/maka erhallit vid bodelning ar inte enskild
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utan ar giftorattsgods som ska inga i en framtida bodelning, om inte annat
bestams av makarna genom till exempel aktenskapsforord eller annan hand-
ling. (prop. 1986/87:1 s 222.).

4.2.6.3 Bodelning genom bodelningsforrattare

Om makarna inte ar dverens kan bodelningen forrattas av en bodelningsfor-
rattare. Denne utses av domstol, 17 kap. 1 § AktB. En kopia av bodelnings-
forrattarens forordnande ska skickas in i lagfartsérendet.

En bodelningshandling som uppréttats av en bodelningsforrattare godtas
som forvarvshandling om bada makarna tecknat sitt godkannande pa hand-
lingen, om tiden for klander av bodelningen (fyra veckor fran delgivningen)
gatt ut utan att klandertalan vackts eller om bodelningen efter klandertalan
faststéllts genom en lagakraftvunnen dom. Kontroll av om klandertalan
vackts gors genom att Fastighetsinskrivningen kontrollerar datering fér un-
derskrift pa delgivningsbevisen, som ska foretes i arendet, samt kontrollerar
huruvida klandertalan véckts hos den domstol som forordnat bodelningsfor-
rattaren. | det enskilda fallet kan ett intyg av bodelningsforréattaren om nar
delgivning skett godtas. Intygar bodelningsforréttaren aven att bodelningen
vunnit laga kraft behdvs ingen ytterligare utredning.

En partiell klandertalan mot en bodelning som upprattats av en bodelnings-
forrattare medfor inte att den icke klandrade delen vinner laga kraft, se Hov-
ratten for Ovre Norrland, O 493-03 samt Hovratten Gver Skane och Blek-
inge OA 2417-17. Det finns dock undantag fran huvudregeln att partiell bo-
delning inte vinner laga kraft. Enligt doktrin skulle partiell laga kraft kunna
tankas i fall dar klandertalan endast avser detalj utan samband med 6vriga
delar, Tottie & Teleman, Aktenskapsbalken, kommentaren till 17 kap 8 §
samt NJA 1983 s. 635.

4.2.6.3.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar

Klandrad bodelning, férvarvshandling
Vilken handling utgor forvarvshandling i féljande fall?

1. Dom

Ett bodelningsbeslut har uppréttats av en bodelningsforrattare. Detta beslut
har klandrats hos tingsratten av en eller av bada parterna. Tingsratten har av-
kunnat dom/beslut i malet och denna har vunnit laga kraft. Lagfart ska i
detta fall beviljas pé tingsrattens dom och fanget anges som "DOM”.

a) Fangesdag ar datum fér domen eller beslutet.

b) Ar det tingsratten som har meddelat domen eller beslutet galler det datu-
met, dven om domen har 6verklagats till hovratt eller Hogsta domstolen som
inte har meddelat provningstillstand. Detta eftersom hovrétt eller Hogsta
domstolen inte har provat drendet som sadant.

¢) Om hovrétten endast provat bodelningsbeslutet i vissa delar, som inte
omfattar fordelningen av fastigheten utan kanske férdelning av 16s6re eller
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ersattningsfragor, galler hovrattens dom eller beslut &nda som fangesdag.
Detta beror pa att i och med att bodelningsbeslutet prévas i sak av hovratten
har inte beslutet vunnit laga kraft forran hovrattens dom eller beslut har vun-
nit laga kraft. Dagen for tingsrattens dom eller beslut kan darfor inte bli
fangesdag i dessa fall.

2. Forlikning

Ett bodelningsbeslut har uppréttats av en bodelningsforrattare. Detta beslut
har klandrats ("6verklagats™) hos tingsrétten av en eller av bdda parterna.

a) Parterna har darefter kommit 6verens (forlikts) och upprattat ett nytt bo-
delningsavtal dar det sags att forlikningen ska stadfastas av domstol. Detta
har ocksa skett. Lagfart ska dven i detta fall beviljas pa tingsrattens dom och
fdnget anges som "DOM”.

b) Om parterna i stallet hade kommit 6verens (forlikts) och aterkallat malet i
tingsratten, avskrivs malet utan stadfastelse i dom eller beslut. Som fang ska
da anges ”"BOD” och fingesdatum for forlikning.

4.2.64 Bodelning under aktenskapet

Bodelning under pagaende aktenskap kan forrattas efter skriftlig anmalan
till Skatteverket som ska registrera anméalan. Denna typ av bodelning forut-
sétter att makarna &r dverens om att bodelning ska ske och hur den ska go-
ras. Bodelning under aktenskapet far vara partiell (inte avse all egendom),
NJA 1991 s. 284.

Om en bodelningshandling som uppréttats vid bodelning under aktenskapet
innebdr att en make/maka tillskiftas fastighet som tillhér den andre ma-
ken/makan, ska lagfart sokas.

Fastighetsinskrivningen ska i lagfartsédrendet kontrollera att en anmélan om
bodelning gjorts till Skatteverket fore upprattandet av bodelningshand-
lingen. For att lagfart ska kunna beviljas maste anmalan ocksa vara registre-
rad.

Om anmalan om bodelning inte har gjorts fore uppréttandet av bodelnings-
handlingen eller om registrering av anmélan inte sker &r bodelningshand-
lingen ogiltig som férvarvshandling och ansokan om lagfart ska avslas en-
ligt 20 kap. 6 § p 9 JB.

Om anmalan gjorts men &nnu inte registrerats kan Fastighetsinskrivningen
besluta om uppskov med lamplig motivering.

Av betankandet och lagkommentar till 9 kap. 2 § 2 st. AktB framgar att om
bodelning reglerar okomplicerade forhallanden bor en bodelningshandling
som skickas in samtidigt med anméalan kunna godtas dven om bodelnings-
handlingen ar daterad nagra dagar fore det att anmalan gors. En bedémning
far goras i det enskilda fallet. Huvudregeln ar fortfarande avslag men tre
vardagars skillnad mellan undertecknande och anmélan kan godtas.
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42.6.5 Bodelning med anledning av ena makens/makans dod

Bodelning med anledning av en makes/makas dod forrattas mellan den ef-
terlevande maken/makan samt den avlidne makens/makans arvingar och
universella testamentstagare, 9 kap. 5 § AktB. Makarnas gemensamma
brostarvingar blir inte deldgare i den forst avlidne makens/makans dodsbo.
Finns det inga sérkullbarn (bréstarvinge som endast &r barn till den avlidne)
och inte heller nagra universella testamentstagare, ar den efterlevande ma-
ken/makan ensam dddsbodeldgare. Detta innebér att han eller hon med bo-
uppteckningen som forvarvshandling kan fa personlig lagfart pa fastigheten,
utan foregaende bodelning, se avsnitt 4.2.6.8 Bouppteckning.

Finns det andra dodsbodel&gare, krévs det att en bodelningshandling eller en
bodelnings- och arvskifteshandling upprattas for att lagfart ska beviljas for
den som forvarvar fastigheten, se avsnitt 4.2.6.9 Arvskifte.

4.2.6.5.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar

Jamkning vid bodelning med anledning av en makes dod, 12 kap. 2 §
aktenskapsbalken

Vid bodelning ska en hélftendelning ske av giftorattsgodsets vérde och
goras enligt formkraven i dktenskapsbalken. Nar en make avlider har den
efterlevande maken en mojlighet att ensam bestdmma att bodelning inte ska
aga rum, eller att viss andel av giftorattsgodset ska undantas fran
bodelningen. Om efterlevande make eller maka har begért jamkning enligt
12 kap. 2 § aktenskapsbalken behdver inte nagon bodelningshandling som
uppfyller kraven i 9 kap. 5 § i samma lag skickas in till
Fastighetsinskrivningen. Det forutsatter att begaran har gjorts skriftligen och
undertecknats av efterlevande maka eller make. Begéran kan finnas i en
bouppteckning eller i en bilaga till den, i ett arvskifte eller i en sarskilt
upprattad handling.

Fastigheter som ags av den avlidna

I de fall en gemensam bodelnings- och arvskifteshandling uppréttas och dar
fastighet som tillhérde den avlidne skiftas till nagon samt det inte specifi-
ceras om fastigheten skiftas eller bodelas, kravs inte lagfart for dodsboet.
Allt som lagen kréver ar att en bodelning gors, det kréavs inte att egendom
faktiskt skiftas. | detta fall kan man alltsa forutsatta att endast ett fang skett,
arvskiftet, och att bodelning utan skifte av egendom gors. Arv anges som
fang.

Om separat bodelningshandling upprattats dar det framgar att den avlidne
fortfarande ska dga sin egen fastighet, krdvs inte lagfart fér dédsboet. Hand-
lingen maste daremot ges in tillsammans med en eventuell skifteshandling
for att visa att bodelning skett. Dodsboet kan soka lagfart med stod av bo-
delningshandlingen om det framgar att fastigheten ska fordelas till dodsboet.

Fastigheter som &gs av efterlevande maka

I de fall en fastighet &gs i sin helhet eller till viss del av efterlevande maka
och dennes andel av fastigheten bodelas till dodsboet, krdvs mellanliggande
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lagfart for dodsboet innan fastigheten kan skiftas till arvinge personligen, 20
kap. 1 § jordabalken. Som fang anges bodelning pa grund av dédsfall. Detta
géller oavsett om fastigheten bodelas i en separat bodelningshandling, eller
om bodelningen sker i handling som bendmns “arvskifte och bodelning”.

I de fall en fastighet &gs i sin helhet eller till viss del av efterlevande maka
och dennes andel av fastigheten bodelas till dodsbodel&gare personligen,
kan lagfart beviljas med stod av bodelningen. Nagon mellanliggande lagfart
for dodshoet kravs inte. Som fang anges bodelning pa grund av dédsfall,
(aven i de fall dar den sokande erhaller en andel via arv fran den avlidne).
Aven detta galler oavsett om fastigheten bodelas i en separat bodelnings-
handling eller om bodelningen sker i gemensamt arvskifte och bodelning.

I de fall en gemensam bodelnings- och arvskifteshandling uppréttas och dar
fastighet som tillhorde efterlevande maka skiftas till nagon samt det inte
specificeras om fastigheten skiftas eller bodelas, forutsatter vi att fastigheten
fordelas genom bodelning. Detta galler ocksa om del av fastigheten ags av
efterlevande make/maka, och del av fastigheten &gs av den avlidne. Som
fang anges bodelning pa grund av dodsfall.

I de fall en fastighet &gs i sin helhet eller till viss del av efterlevande maka
och dennes andel av fastigheten genom arvskifte tillskiftas dodsbodeldgare
personligen och det framgar av handlingarna att bodelning inte har skett, ska
ansokan avslas eftersom det inte ar mojligt att utan foregaende bodelning
skifta egendom som den avlidne inte dger. Anstkan avslas med stod 23 kap.
1 § 2 st. drvdabalken och 20 kap. 6 8 9 p. jordabalken. Se &ven NJA 1973 s.
445,

Om det inte framgar tydligt av bodelningsavtalet att fastigheten bodelas till
dodsbo eller dodsbodelégare personligen, eller att bodelning 6éver huvud ta-
get har upprattats fore arvskiftet, kan uppskov enligt 19 kap. 14 § jordabal-
ken goras for att inhdmta fortydligande.

Observera att bodelning maste ha skett fore arvskiftet for att arvskiftet ska
vara giltigt och kunna ligga till grund for lagfart.

Bodelning fran dodsbo till efterlevande make/maka

Fastighet som tillhdrde den avlidne kan alltid bodelas till efterlevande
make/maka, utan mellanliggande dddsbolagfart.

4.2.6.6 Bodelning da samboférhallande upphor

Nar ett samboforhallande upphor ska, pa begaran av nagon av samborna, de-
ras gemensamma bostad och bohag fordelas mellan dem genom bodelning
om egendomen forvérvats for gemensam anvandning, 8 8 sambolagen
(2003:376). En sadan begaran maste goras inom ett ar fran det att sambofor-
hallandet upphort. Om samboforhallandet upphdrt genom att en sambo avli-
dit eller om en sambo avlidit inom ett ar fran det att samboforhallandet upp-
horde, ska begaran framstéllas senast nar bouppteckningen forréattas. En for-
utsattning ar alltsa att samboforhallandet upphort. Det kan ocksa vid be-
stdimmandet om vilken egendom som forvérvats for gemensam anvandning
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vara av betydelse att veta nar samboforhallandet inleddes. Vad géller sam-
bors gemensamma bostad och kriterierna for att en fastighet ska kunna bo-
delas enligt sambolagen se avsnitt 5.2 Sambors egendomsforhallanden.

En sambo som begér bodelning med anledning av att den andre sambon av-
lidit blir dédsbodelégare och forblir sedan deldgare till dess bodelning skett
eller sambon och den avlidnes arvingar ingar ett avtal om att nagon bodel-
ning inte ska ske. Forvarvshandling blir i dessa fall antingen en separat bo-
delningshandling eller en kombinerad bodelnings- och arvskifteshandling
som upprattas mellan den efterlevande sambon och 6vriga dodsbodeldgare
dar det framgar att sambon 6vertar fastigheten. Vad galler formkraven for
arvskifte, se avsnitt 4.2.6.9 Arvskifte.

| lagfartsérendet ska bodelningshandlingen skickas in. | de fall det inte ut-
tryckligen anges i bodelningsavtalet att fastigheten/tomtrétten varit sambor-
nas gemensamma bostad, ska avtalet &nda godtas om bodelningen avser en
fastighet/tomtratt (typkod 220) som bada samborna ar lagfarna
agare/tomtrattsinnehavare till och de ar eller har varit folkbokforda pa fas-
tigheten.

Ar endast den ena av samborna lagfaren dgare/tomtréttsinnehavare av fastig-
heten/tomtratten, som bada samborna &r eller har varit folkbokférda pa, god-
tas ett partsgemensamt intyg undertecknat av samborna, varav framgar att
fastigheten/tomtratten inforskaffats som sambornas gemensamma bostad
och att den innehafts huvudsakligen for detta &ndamal.

Betraffande bodelning i sambofdrhallande av en fastighet som inte anséags
vara sambornas gemensamma bostad, se NJA 1997 s. 227.

4.2.6.6.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar
Bodelning sambor, en eller flera fastigheter

Sambor kan endast bodela samboegendom, det vill sdga den gemensamma
bostaden och bohaget om egendomen forvarvats for gemensam anvandning,
3 och 8 § § sambolagen. Med sambors gemensamma bostad avses den bo-
stad som samborna eller ndgon av dem &ger eller innehar dar det finns en
byggnad eller del av byggnad som &r avsedd som sambornas gemensamma
hem och egendomen innehas huvudsakligen for detta &ndamal, 5 § sambola-
gen.

Av detta foljer att sambor huvudsakligen endast kan bodela en fastig-
het/tomtratt. Fastighetsinskrivningen kan dock godta att sambor bodelar tva
fastigheter (samtaxerade eller inte), om samborna intygar att fastigheterna
anvands/ses som en fastighet, till exempel om bostadshuset finns pa den ena
fastigheten och garaget/tradgarden pa den andra. En beddmning maste alltid
goras fran fall till fall. Ar en fastighet taxerad som tomtmark men byggnat-
ion paborjats, kan en sadan fastighet bodelas.

Bodelning sambor, jordbruksfastighet eller hyresfastighet
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Om sambor ska bodela en jordbruksfastighet eller en hyresfastighet maste
det for det forsta finnas en bostad pa fastigheten, och samborna ska intyga
att de huvudsakligen anvant fastigheten som gemensam bostad.

Om fastigheten inte &r samboegendom

En forutsattning for bodelning enligt sambolagen &r att egendomen maste
vara samboegendom. En handling som &r ogiltig som bodelning kan vara
giltigt som kop eller gava om formkraven i jordabalken (4 kap. 1 8) ar
uppfyllda (se NJA 1997 s. 227).

Om bodelningen omfattar forvéarv av egendom som part redan éger kan
forvarvet inte vara giltigt som gava eller kop. Det beror pa att man inte kan
inga ett avtal med sig sjélv (se Gronfors och Dotevall, Avtalslagen, Juno,
kommentaren till 1 §, och Lind och Walin, Arvdabalken, Juno.
kommentaren till 23 kap. 1 §). Ansokan ska avslas eftersom forvarvet ar
uppenbart ogiltigt (20 kap. 7 § 9 punkten JB). En regel fér bodelning gor
det mojligt att forvarva en andel som man redan ager och fa lagfart pa den
andelen (se 20 kap. 1 § JB).

Det betyder att om bodelningen enbart omfattar egendom eller andel av
egendom som stkanden inte redan ager kan daremot bodelningshandlingen
vara giltig som gava eller kop. Fastighetsinskrivningen ska da besluta om
utredningsuppskov om fastigheten/ tomtrétten inte &r samboegendom.

Exempel:

A och B &ger hélften vardera av fastigheten. | och med att A kopte
fastigheten innan hen blev sambo med B &r det inte samboegendom. B har
sedan fatt halften av fastigheten i gava av A.

- Nar parternas sambofarhallande upphdr gérs en bodelning dar A tillskiftas
hela fastigheten. Detta forvarv &r inte giltigt som bodelning da fastigheten
inte ar samboegendom. Det &r inte heller giltigt som kop eller gava da A:s
forvarvar en andel som A redan dger.

- Alternativt gors en bodelning nar sambofarhallandet upphor dar A
tillskiftas halva fastigheten. Detta forvarv ar inte giltigt som bodelning da
fastigheten inte ar samboegendom. Men det &r giltigt som gava eller kép da
A forvarvar en andel A inte redan &ger.

Oklarheter i bodelningsavtal mellan sambor

For att sambor ska kunna bodela kréavs det bland annat att samboférhallan-
det upphdért. Om det av bodelningsavtalet framgar att samboforhallandet har
upphort, att fastigheten har inforskaffats for gemensamt bruk och utgjort
sambornas gemensamma bostad, ska Fastighetsinskrivningen som huvudre-
gel godta detta utan nagon ytterligare utredning. I vissa fall skickar kund in
ett avtal dar det av ordalydelsen eller av omstandigheterna i dvrigt, inte
framgar att forutsattningarna for sambobodelning ar uppfyllda. Fastighetsin-
skrivningen ska i sadant fall ge sokanden mojlighet att komma in med ett in-
tyg undertecknat av bada parterna. Av intyget ska framga om forutsattning-
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arna for bodelning var uppfyllda, exempelvis om samboférhallandet hade
upphort nar avtalet undertecknades.

Foravtal

Ett avtal infor kommande bodelning mellan sambor, ett sa kallat foravtal, &r
i vissa avseenden giltigt mellan parterna men inte mot tredje man. Detta be-
ror pa att dganderattsévergangen inte sker i och med avtalet eftersom avtalet
galler en forestaende aganderattsdvergang. Ett sadant foravtal kan bekraftas
av samborna efter samboférhallandets upphdrande och blir da giltigt som
bodelningshandling.

Ansokan om lagfart ska avslas enligt 20 kap. 6 8 9 p. JB nar det ar klarlagt
att bodelningsavtalet undertecknades innan samboforhallandet upphdérde.

Tidsfrist for begdran om bodelning mellan sambor

En begaran om bodelning maste goéras inom ett ar fran det att samboforhal-
landet har upphdrt.

Det finns inget som hindrar parterna fran att frivilligt enas om att forratta
bodelning, dven efter att ettarsfristen 16pt ut, se NJA 2008 s. 49.

Fastighetsinskrivningen behdver darfor inte kontrollera att ettarsfristen har
iakttagits nar det finns ett bodelningsavtal som &r undertecknat av bada par-
ter.

42.6.7 Gava mellan makar

Makar har en mgjlighet att ge varandra egendom, till exempel en fastighet.
Sa fort ett gavobrev uppréttats ar gavan giltig makarna emellan. Gavan blir
dock inte giltig gentemot givarens borgendrer forran den registrerats. Regi-
strering gors hos Skatteverket, AktB 16 kap. 2 8. Fore denl oktober 2011
registrerades gavor mellan makar av tingsratten. Om registreringen beviljas,
anses det ha skett den dag handlingen kommit in till Skatteverket, AktB 16
kap. 4 8. Efter registreringen soks lagfart pa forvarvet. Skulle en make/maka
soka lagfart fore registreringen av gavan ska ansokan forklaras vilande, JB
20:7 p 10.

Gava i anslutning till aktenskapet

e Om gavobrevet ar daterat fore makarna har ingatt aktenskap med
varandra behdver gavan inte registreras.

e Om gavobrevet daterats efter ansokan om aktenskapsskillnad (under
betanketiden) ska gavan registreras. Dagen for ansokan om
aktenskapsskillnad (skilsméssa) blir den ekonomiska brytdagen for
makarnas formogenhetsforhallanden. Daremot anses inte
aktenskapet ar uppldst forran domen pa aktenskapsskillnad vinner
laga kraft. Det &r alltsa forst vid den tidpunkten som man formellt
sett upphar att vara makar. Gavor som ges under betanketiden
bedoms alltsa inte utgora giftorattsgods for forvarvaren.
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4.2.6.7.1 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter

Hovrétten for Vastra Sverige, O 3394-06

En gava som skett fore det att parterna ingatt aktenskap behdver inte regi-
streras aven om lagfart soks efter dktenskapets ingaende.

4.2.6.8 Bouppteckning

Till kretsen av dodsbodeldgare raknas arvingar, universella
testamentstagare, efterlevande make och sambo. Om bodelning har skett
eller om bodelning inte ska ske, & en make eller sambo inte dédsbodelégare
p.g.a. det tidigare forhallandet men kan fortfarande vara dodsbodelégare i
egenskap av universell testamentstagare. En make kan dven vara
dodsbodeldgare i egenskap av arvinge till foljd av makens arvsratt
(undantag finns vid sérkullbarn eller testamentsforordnanden). Detta
framgar av 18 kap. 1 8§ 2 st. AB.

Soks lagfart pa grund av bouppteckning ska handlingen

a) vararegistrerad vid Skatteverket (fore den 1 juli 2001 registrerades
bouppteckningar av tingsratten) och

b) uppta den fasta egendom som lagfartsanstkan avser. (Ett dodsbo
som ar oskiftat kan byta ut egendom innan skifte skett. Om dddsboet
forvarvar en fastighet kan saledes denna skiftas ut till en dodsbodela-
gare, se Svea hovratt 1985 13:S0 16).

Skulle det vid handl&dggningen finnas uppgift om att Skatteverkets registre-
ring av bouppteckningen ar éverklagad till foérvaltningsdomstol, ska beslut

om uppskov fattas enligt 19 kap 14 § JB i avvaktan pa att registreringen har
vunnit laga kraft.

Lagfart for dodsboet efter den avlidne kan beviljas med stdd av bouppteck-
ningen. Finns det bara en legal arvinge som &r ensam deldgare i dédsboet
kan &ven denne beviljas personlig lagfart med stod av bouppteckningen.
Dddsbolagfart kan beviljas dven om det finns en ensam dddsbodelégare.
Han eller hon behover inte ange nagra skl for en sadan ansokan, prop.
1970:20 B 2 s. 557. Se aven Rattsfall fran Hovratten (RH) 1989:26, varav
framgar att det aligger Fastighetsinskrivningen att avhjélpa en eventuell
oklarhet om det ar den enskilde eller dédsboet som ar s6kande i denna situ-
ation.

Om en person blir ensam dodshodelagaren pa grund av arvsavstaende eller
genom att personen forvérvar samtliga dodsbodeldgares andelar i dodsboet,
ska lagfart beviljas med stod av bouppteckningen. Om nagon blir ensam
dodsbodelagare till foljd av ett testamente, ska bouppteckning inte anges
som forvarvshandling om inte testamentstagaren aven ar legal arvinge till
den avlidne, se avsnitt 4.2.6.10.3 Fastighetsinskrivningens rad och

anvisningar.

4.2.6.8.1 Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar
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Fast egendom saknas eller ar felaktigt upptagen

Det forekommer ofta att fast egendom blir ofullstandigt antecknad i en bo-
uppteckning. D& maste en tillaggsbouppteckning upprattas och inregistreras,
20 kap. 10 8 AB. Det samma galler i de fall da en tomtrtt felaktigt angetts
som fastighet i bouppteckningen. Har nagon av flera samtaxerade fastig-
heter av forbiseende inte blivit upptagen i bouppteckningen och det visas att
det angivna taxeringsvardet omfattar aven den fastigheten, kan lagfart med-
delas med stod av bouppteckningen. Har tomtrétt felaktigt tagits upp som
fastighet men angivet vérde endast avser det taxerade byggnadsvérdet, kan
inskrivning av tomtratt beviljas.

Framgar det av varderingen av fastigheter i bouppteckningen vilka fastig-
heter (eller fastighet/tomtratt) som avses féranleder inte bristen i bouppteck-
ningen nagot hinder mot lagfart. En sammantagen bedémning ska goras av
samtliga uppagifter i bouppteckningen), se NJA 1973 s. 445, RH 1989:26,
Svea hovratt 1985 13:SO 16.

Kopia av bouppteckning

Bouppteckningen maste inte skickas in i original. Fastighetsinskrivningen
ska godta en bestyrkt kopia av den inregistrerade bouppteckningen. Har in-
givaren gett in en obestyrkt kopia av bouppteckningen eller nagon annan
handling som gor att det gar att identifiera vilken bouppteckning som be-
hovs, ska Fastighetsinskrivningen bestalla en kopia av bouppteckningen fran
Skatteverket om det ar mojligt. Om det inte gar att bestélla bouppteckningen
fran Skatteverket ska motbeslut meddelas. Bestallning fran Skatteverket kan
goras oavsett om bouppteckningen utgor forvarvshandling eller om den be-
hévs som komplettering i ett &rende. Observera att dven vid E-anso-
kan/Digital anstkan godtas en skannad bestyrkt kopia av bouppteckningen.

Brist i dédsbodelagarkretsen

Om nagon utelamnats fran dodsbodelagarkretsen i bouppteckningen men
det anda framgar av bouppteckningen att denne &r dédsbodelagare ska Fas-
tighetsinskrivningen, i lagfartsarendet, anse att bouppteckningen ér riktig,
Hovréatten fér Ovre Norrland, O 196-03.

Datum saknas pa bouppteckningen

Nér forrattningsdatum saknas i bouppteckning och ingen annan datering &ar
angiven ska forvarvsdatum inte anges. Om forrattningsdatumet &r felaktigt i
bouppteckningen ska datum heller inte anges.

Exempel:

Person avled 22 juni 2022. Bouppteckning registrerades hos Skatteverket 30
september 2022, som forrattningsdag har angivits 29 juli 2002. Eftersom det
ar oklart om det ar mer &n artalet som angivits felaktig ska inget datum
anges.

Dodsbodelagare avlider efter att bouppteckningen uppréttats
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Nér ett dodsbo séljer en fastighet/tomtratt och en av dodsbodeldgarna (i
detta exempel kallad Z) avlider efter att kdpekontrakt upprattas men innan
kdpebrev utfardats, ska Z:s dodsbodelégare underteckna kdpebrevet tillsam-
mans med dodsbodeldgarna i det séljande dodsboet. Samma sak torde galla
om dddsbodeldgaren avlider efter att bouppteckningen registrerats men in-
nan kontraktet undertecknats.

For att styrka dodsbodelagarkretsen efter Z ska da en inregistrerad boupp-
teckning efter denne inges. For det fall att den avlidne dédsbodeldgarens
(Z:s) dodsbodelégare utgors av samma personer som utgor det séljande
dodsboets dodsbodelagare, ska av overlatelsehandlingen framga att under-
tecknandet skett i bagge dessa egenskaper.

Dddsbolagfart

Testamente och arvsavstaendehandlingar behéver inte bifogas till en anso-
kan for att dodsbolagfart ska kunna beviljas. Observera att dessa handlingar
ska bifogas nédr en ensam dddsbodelégare ansdker om lagfart eller nar dods-
boet forfogar Gver fastigheten.

I bouppteckningar forekommer ofta en anteckning om att en dédsbodelagare
har gjort ett arvsavstaende. Anges det att arvsavstaendet bestar av en angi-
ven summa pengar behdver inte arvsavstaendehandlingen inges. Detta géller
aven om det i bouppteckningen hénvisas till en speciell bilaga.

LAGFART FOR MAKE/MAKA MED STOD AV BOUPPTECKNING, BASBELOPPSRE-
GELN

I en bouppteckning har antecknats maka och sérkullbarn som dodsbodela-
gare och boets behallning understiger fyra basbelopp. Makan kan trots detta
inte fa lagfart med stod av bouppteckningen.

Basbeloppsregeln &r en arvsregel och det kan finnas dolda évervarden som
inte framgar av bouppteckningen. Arvskifte kravs, majligen kan aven en
forklaring pa bouppteckningen godtas, om alla dodsbodelagare skriver un-
der och det framgar att makan pa grund av att behallningen understiger fyra
basbelopp, 6vertar hela boet.

Ovriga fragor

Fastigheten ska vara upptagen i bouppteckningen med rétt agare.
Undantag kan accepteras till exempel vid mycket gamla dédsbon,
déar en fastighet som &agts av tva makar upptagits med fel andelar.

Om det finns testamente som &r upprattat fore 1988, varigenom den efterle-
vande maken/makan arver kvarlatenskapen med forbehall for brostarvinges
laglott och bréstarvingen enbart ar upptagen som efterarvinge, ska Fastig-
hetsinskrivningen godta bouppteckningen. Detta forutsatter &ven att dodsfal-
let har intraffat efter den 1 januari 1988. Ett intyg fran brostarvingarna att
testamentet har tolkats s, att dessa inte ska fa ut sin laglott forran efter ef-
terlevande makens/makans dod, ska ocksa skickas in.

118(430)



LANTMATERIET

Om det i bouppteckningen enbart finns universella testamentstagare och
inga legala arvingar, maste en tillaggsbouppteckning goras.

4.2.6.8.2 Avgoranden fran domstolar och andra myndigheter
NJA 1973 s. 445

Ett dodsbo kan inte fa lagfart med stod av bouppteckning efter den avlidne
maken/makan, nar fastigheten dgs av den efterlevande maken/makan.

RH 1989:26

Med en bouppteckning som forvarvshandling kan lagfart beviljas for an-
tingen dodsboet eller, i en ensam dddsbodeldgare. Néar det ar oklart om det
ar dodsboet eller den enskilde som soker lagfart, ska Fastighetsinskriv-
ningen undersoka detta.

Svea hovratt, 1985 13:SO 16

Ett oskiftat dodsbo dar den efterlevande maken/makan forvarvat en fastighet
efter den andre makens/makans dod har ansetts kunna inga i bodelning och
arvskiftet mellan den efterlevande maken/makan och deras gemensamma
barn.

4.2.6.9 Arvskifte

Reglerna om arvskifte finns i drvdabalken (23 kap). Ett arvskifte ar ett
skriftligt avtal om fordelning av kvarlatenskap i ett dédsbo, mellan minst tva
eller fler dodsbodeldgare. Det &r enbart arvingar och universella testa-
mentstagare som ar behdriga att delta i ett arvskifte. For att arvskiftet ska
vara giltigt krdvs det att det har undertecknats av samtliga dédsbodelégare,
23 kap 4 § AB. Nar lagfart soks med stod av arvskifte ska arvskiftet skickas
in i original tillsammans med en kopia av inregistrerad bouppteck-

ning, eventuellt testamente/testamenten och eventuella arvsavsta-
ende/arvsavstaenden.

For att Fastighetsinskrivningen ska kunna bevilja lagfart med stod av ett
arvskifte behover fastigheten eller fastigheterna vara angivna i arvskiftet.
Det behdver ocksa framga av arvskiftet vem eller vilka som tillskiftas fastig-
heten/fastigheterna samt med vilken andel.

Finns fastigheten/fastigheterna inte alls upptagna i skiftet ska Fastighetsin-
skrivningen avsla ansékan. Det kan till exempel handla om fall dér det av
arvskiftet endast framgar att alla dédsbodelagare delar lika pa alla till-
gangar.

Om arvlataren avled fore 1 januari 1988 ska arvskiftet vara bevittnat av tva
personer, se 2 p dvergangsbestammelserna lag 1987:231 inford under AB
3:1. Se aven avsnitt 4.2.6.9.2 Fastighetsinskrivningens rad och anvisningar.

Vad géller dodsbodeldgarkretsen nér det finns en efterlevande make/maka
till den avlidne, se avsnitt 5.6.2 Makes/makas arvsratt.

Skiftesman
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Ett arvskifte kan efter begaran av en eller flera dédsbodelégare forrattas av
en sarskilt forordnad skiftesman. Sadant arvskifte kallas ibland &ven tvangs-
skifte. Finns det en boutredningsman férordnad blir denne utan nagot sar-
skilt forordnande ocksa skiftesman — s vitt han inte ar delagare eller annan
skiftesman har forordnats, 23 kap. 5 § AB. Lagfart pa grund av ett sadant
skifte kan beviljas bara om delégarna godként skifteshandlingen eller latit
bli att klandra skiftet inom fyra veckor fran delgivning, 23 kap. 5 § AB och
17 kap. 8 § AktB, se dven avsnitt 4.2.6.3 Bodelning genom bodelningsfor-
rattare. Om testamentsexekutor finns ar hen ocksa skiftesman.

Overformyndaren

Ar ndgon dodsbodelagare omyndig eller har god man eller forvaltare kravs
det att 6verformyndaren samtycker till férdelningen, 15 kap. 5 8 FB. Har
arvskiftet forrattats av en sérskilt forordnad skiftesman eller bout-
redningsman &r 15 kap. FB dock inte tillampligt, se Walin, kommentar till
arvdabalken del I1, 3:e uppl. s. 237. Om testamentsexekutor finns ar hen
ocksa skiftesman. Overférmyndarens samtycke behévs inte heller om
samtliga dodsbodeldgare foretrads av samma formyndare, gode man eller
forvaltare, enligt 15 kap. 1 § 3 st. FB.

Forvarv av del av fastighet genom familjerattsligt fang

Bestammelser om forvarv av del av fastighet genom bodelning finns i 13
kap. 5 § AktB. Observera att de bestammelserna skiljer sig betydligt fran re-
gleringen i 4 kap. 7-9 §8 JB. Endast andelsforvarv utan villkor om utbryt-
ning ar giltigt. Makarna innehar da fastigheten med saméganderétt. Ovriga
forvarv genom bodelning av del av fastighet &r inte tillatna och medfor att
bodelningen &r ogiltig i sin helhet. Efter bodelningen foretagen fastighets-
bildning botar inte bristen.

Bestammelser om forvarv av del av fastighet genom arvskifte finns i 23 kap.
3 § 2 och 3 st. AB. Observera att forvarv genom arvskifte av del av fastighet
inte innebdr att hela skiftet blir ogiltigt utan endast att skiftet ar ogiltigt i den
delen. Bestdmmelserna om forvérv av del av fastighet genom férordnande i
testamente finns i 12 kap. 12-13 §8 AB. De reglerna Gverensstammer i stort
sett med regleringen i 4 kap. 7-9 88 JB. Observera att sexmanadersfristen
raknas fran det att testamentet har vunnit laga kraft och legatet har utgetts
till legatarien, jamfor avsnitt 4.2.6.10 Testamente. Lagfartsansokan ska av-
slas, om sexmanadersfristen eller annan i lag foreskriven tid for ansékan om
fastighetshildning forsuttits, om sadan ansokan avslagits eller om forvarvet
enligt lag ar ogiltigt. Motsvarande bestdimmelser om vilandeférklaring finns
i 20 kap. 7 § p. 11 JB. AnsOkan om lagfart ska forklaras vilande nar forvar-
vet ar beroende av fastighetsbildning.

4.2.6.9.1 Avgéranden frdn domstolar och andra myndigheter

Hovratten for Ovre Norrland, O 196-03

Sokanden hade gett in ett arvskifte och en kopia pa en inregistrerad boupp-
teckning i lagfartsarendet. Arvskiftet var undertecknat av den avlidnes dot-
ter och den avlidnes dotterson. | bouppteckningen var endast den avlidnes
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dotter upptagen sasom dodsbodelagare. Langre ner i bouppteckningen fram-
gick det dock att dottern avstatt 1/2 av arvet till sin ende son. Fastighetsin-
skrivningen avslog lagfartsansokan pa grund av att forvarvshandlingen inte
upprattats sasom foreskrives i lag samt att dodsbodelagarkretsen i arvskiftet
inte stdmde Gverens med angiven dodsbodelégarkrets i inregistrerad boupp-
teckning, 20 kap 6 § p. 2 JB. Aven om dodsbodelagarkretsen inte angetts péa
ett korrekt satt i den inregistrerade bouppteckningen ansag hovratten att Fas-
tighetsinskrivningen skulle beviljat lagfartsansokan da det av bouppteck-
ningen gick att utlasa att den avlidnes dotterson var dédsbodelagare pa
grund av arvsavstaendet.

Svea hovratt T 746-13

Over ett arvskifte ska enligt 23 kap. 4 § arvdabalken upprattas en handling
som skrivs under av deldgarna. Narmare foreskrifter hur en skifteshandling
ska vara utformad preciseras inte i lagen. Hovréatten godtog en uppréttad
skifteshandling som inte var undertecknad men atfoljd av separata bekraftel-
sehandlingar som undertecknats av deldgarna och vari framgick att den un-
dertecknade tagit del av och forstatt innehallet av arvskiftet.

4.2.6.9.2  Fastighetsinskrivningens rdd och anvisningar
Arvskifte, datum saknas pa arvskifteshandlingen

Nar ett arvskifte inte innehaller ndgot datum nar dédsbodelagarna under-
tecknat handlingen, ska inget datum anges.

Bevittning av arvskifte

Vittnena behover inte vara nérvarande vid dodsbodeldgarnas underteck-
nande av arvskiftet utan kan bevittna namnteckningarna i efterhand om
dddsbodelagarna vidk&nns sin namnunderskrift (se Kommentar till gamla
Arvdabalken, del I, sid. 224 av Gosta Walin och NJA 1947 s 270 och NJA
1969 s 536, samt aven p 2 i 6vergangsbestammelserna, inforda efter 3 kap. 1
§ AB).

Arvskiften efter personer avlidna fore den 1 januari 1988 ska vara bevitt-
nade av tva personer for att vara giltiga. Soker nagon lagfart med stod av ett
arvskifte som saknar bevittning ska Fastighetsinskrivningen avsla ansokan
enligt 20 kap 6 8 2 p JB p g a att arvskiftet ar ogiltigt. Har sarskilt férordnad
skiftesman eller boutredningsman uppréttat arvskifte kravs inte bevittning.

4.2.6.10 Testamente

Ett testamente dr en persons yttersta vilja, ett juridiskt bindande dokument
som reglerar hur kvarlatenskapen ska fordelas efter dennes dod. Den som
uppréttat testamentet kallas for testator och kan testamentera egendomen
exempelvis till utvald legal arvinge, en van, en forening eller en stiftelse.
Den som darver enligt testamentet bendmns testamentstagare. | de fall
testamentet gor gallande att all kvarlatenskap, eller viss andel av den, ska
tillfalla en testamentstagare blir denne universell testamentstagare och
betraktas som dédsbodel&gare redan i och med dodsfallet, 18 kap. 1 § 4 st.
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AB. Om testamentet i stallet avser att viss bestamd egendom till
testamentstagaren sa som en sak eller en specifik fastighet kallas denne for
legatarie och egendomen for legat. En legatarie &r inte dodsbodelégare till
foljd av legatet, men kan dnda vara dodsbodeldgare som legal arvinge eller
universell testamentstagare.

Till dess att ett testamente vunnit laga kraft ar dodsbodelagare bade legala
arvingar (de som arver enligt &rvdabalken om inget testamente finns) och
universella testamentstagare. Ifall dd dodsbodelagarkretsen forandras till
foljd av testamentet maste det uppvisas att testamentet har vunnit laga kraft,
innan kretsen forandras. Saknas arvingar arver Allmanna arvsfonden och
betraktas da som arvinge/dodsbodeléagare.

Soks lagfart pa grund av testamentet ska kopia pa inregistrerad boupp-
teckning efter testator alltid skickas in. | bouppteckningen ska fastigheten
finnas med som den avlidnes tillgang. Av bouppteckningen framgar ocksa
vilka som ar dodsbodeldgare.

En handling som inte uppfyller formkraven for ett testamente kan vara giltig
om den inte klandras av arvingarna. Det maste dock vara en handling som
upprattats for dodsfalls skull, jdmfor Hovratten fér Nedre Norrland, O 44-

04 och 45-04.

Géllande utfastelse om géva efter gavogivarens dod, se avsnitt 4.2.1.6
Overlatelseforklaring.

Nodtestamente

Om en testator inte kan uppratta ett ordinart testamente pa grund av
sjukdom eller nodsituation finns det tva former av nddtestamente (se 10 kap.
3 § arvdabalken). Det ar dels ett muntligt nddtestamente infor tva vittnen,
dels en egenhéndigt skriven och undertecknad obevittnad handling.
Nodtestamentet &r giltigt endast i tre manader efter att nddsituationen har
upphort och testatorn har aterfatt formagan att uppratta ett vanligt
testamente.

Huvudregeln &r att nodtestamentet ska erséttas med ett ordindrt testamente
inom tre manader, annars ar det inte langre giltigt. Observera att en handling
som inte uppfyller formkraven for ett nddtestamente anda kan bli giltigt
genom att

a) de legala arvingarna godkénner testamentet, eller
b) att testamentet inte klandras inom sex manader fran delgivning (se
14 kap. 5 § arvdabalken).

Men for att vara giltig maste handlingen ha upprattats med tanke pa
dodsfallet (se Hovratten for Nedre Norrland, O 44-04 och 45-04).
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Universell testamentstagare

Om testator har bestamt att all kvarlatenskap, eller viss andel av den, ska
tillfalla testamentstagaren blir denne universell testamentstagare och
betraktas som dodsbodeldgare redan i och med dodsfallet 18 kap 1 § 4 st.
AB.

Ifall da testamentstagaren blir ensam dodsbodelagare kan lagfart beviljas pa
testamentet eller bouppteckningen (se rad och anvisningar 4.2.6.10.3). |
annat fall maste ett arvskifte mellan arvingarna och testamentstagare
skickas in och lagfart meddelas da pa arvskiftet, se avsnitt 4.2.6.9.

Legatarie/legat
Legat till person som inte ar dédsbodelagare

Om testamentstagaren far viss bestamd egendom sa kallas testamentstagaren
for legatarie och egendomen for legat. En legatarie ar inte dodsbodeldgare.
Far testamentstagaren en fastighet som legat ska lagfart beviljas pa
testamentet i original.

For att kunna bevilja lagfart for ndgon som har fatt en fastighet som legat i
testamente kravs det, utbver att testamentet har vunnit laga kraft enligt
nedan, att fastigheten har utgivits vilket innebér att fastigheten dverlamnats.

| lagfartsérendet ska det darfor lamnas in utredning som visar att legatarien
(den som ska ta emot legatet) tilltratt fastigheten efter medgivande av
dodsbodelagarna eller ndgon annan som handlar pa uppdrag av dodsboet.
Handlingen behdvs for att se att legatarien fatt radighet Gver fastigheten och
innebar en skyddsregel for att dodsboet inte ska bli insolvent, dvs sta utan
medel att betala eventuella skulder med. De legala arvingarna kan godkénna
testamentet som s&, men det kanske inte finns tillgangar nog i boet att utge
legatet eller sa inkraktar legatet pa laglott eller makes basbeloppsskydd.
Utgivandet av legatet visar att alla legala arvingar anser att det finns
tillgangar sa att legatet kan verkstllas.

Saknas uppgift om att fastigheten getts ut ska ansékan om lagfart forklaras
vilande (20 kap. 7 § p 5 JB).

Som bevis om utgivande av legat godtas en av foljande handlingar:

1. Intyg undertecknat av samtliga dédsbodeldgare om att legatet har
utgivits. Om nagon dodsbodelagare ar en juridisk person ska legatet utges
av behdriga firmatecknare for den juridiska personen.

Arvskifteshandling dar legatet utges.

3. Intyg fran boutredningsman/testamentsexekutor om sarskild forvaltning
anordnats, om att legatet utgivits.

4. Om dodshoet forvaltas av dodsbodelagare, intyg fran ingivaren eller fran
nagon av dodsbodelagarna eller annan, dock inte fran legatarien sjélv,
varav framgar att legatet har utgivits med samtliga dédsbodelégares
medgivande.

N

Legat till legal arvinge
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Legal arvinge som far fastighet som legat kan beviljas lagfart med stod av
foljande alternativa forvarvshandlingar:

1. Testamente i original som vunnit laga kraft och handling som visar att
legatet har utgivits.

3. Arvskifteshandling om det &r flera dodsbodeldgare dar fastigheten i
fraga/legatet tilldelas arvingen i arvskiftet. Legatet behdver da inte
sérskilt utges. Med ansodkan ska dock finnas handling som visar att
testamentet har vunnit laga kraft betraffande de legala arvingar som
omnamns i bouppteckningen men som inte har deltagit i arvskiftet.<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>