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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovritten for Vistra Sveriges beslut 2022-01-19 i mil OA 5360-21

Hovrittens beslut se Bilaga
HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Med dndring av hovrittens beslut undanréjer Hogsta domstolen inskrivnings-
myndighetens beslut om lagfart, forklarar anskan om lagfart vilande och

visar mélet éter till inskrivningsmyndigheten for fortsatt handldggning.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Nirbrant Forvaltning AB har yrkat att Hogsta domstolen ska faststilla
inskrivningsmyndighetens beslut att bevilja bolaget lagfart for fastigheten
Lerum Sundet 1:20.

Mary Zeng har motsatt sig att hovrittens beslut dndras.
SKAL
Bakgrund

1. Nirbrant Forvaltning AB ansokte hos Lantméteriet, som ar inskriv-
ningsmyndighet, om lagfart for fastigheten Lerum Sundet 1:20. Till grund
for ansokan lag ett gdvobrev genom vilket Jerker Nirbrant hade overlatit

fastigheten till Nirbrant Forvaltning.

2. Inskrivningsmyndigheten beslutade att lagfartsansdkan skulle forklaras
vilande, eftersom det saknades ett medgivande till 6verlételsen fran Jerker
Nirbrants maka, Mary Zeng. Myndigheten forelade samtidigt Nirbrant
Forvaltning att inkomma med ett skriftligt medgivande frdn Mary Zeng om att
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Jerker Nirbrant fick overlata fastigheten och upplyste att ansokan kunde

komma att avvisas om foreldggandet inte foljdes.

3. En handling, undertecknad av Mary Zeng, inkom darefter till
inskrivningsmyndigheten. Genom handlingen ldmnade Mary Zeng sitt

samtycke till att Jerker Nirbrant fick forsilja fastigheten.

4. Inskrivningsmyndigheten beslutade att bevilja Nirbrant Forvaltning
lagfart for fastigheten. Mary Zeng 6verklagade beslutet och anforde att hon
inte hade samtyckt till att fastigheten overldts genom géva utan endast till att

den fick séljas.

5. Tingsrétten avslog 6verklagandet. Enligt tingsréatten hade Mary Zeng
saknat mgjlighet att villkora medgivandet till att gilla endast forsdljning av
fastigheten. Hennes medgivande var dérfor att betrakta som ett samtycke for

Jerker Nirbrant att avhidnda sig fastigheten generellt.

6. Hovritten har upphivt inskrivningsmyndighetens beslut och avslagit
Nirbrant Forvaltnings ansdkan om lagfart. Enligt hovritten har det saknats
forutséttningar att bevilja lagfart for Nirbrant Forvaltning, eftersom Mary

Zengs samtycke inte avsett avhindelse genom gava.
Fragan i Hogsta domstolen

7. Malet géller en makes samtycke till den andra makens avhdndande av
fast egendom enligt 7 kap. 5 § dktenskapsbalken och provningen av ett sddant
samtycke i ett lagfartsdrende. I malet aktualiseras sdrskilt fragan om
paragrafen hindrar att en make begrénsar sitt samtycke till en viss typ av
avhindelse och om en make som har ldmnat samtycke till forsiljning dérfor

ska anses ha samtyckt ocksa till en avhdndelse genom gava.



HOGSTA DOMSTOLEN 0 857-22 Sida 4

Kravet pia makes samtycke

8. [ 7 kap. 5 § forsta stycket 1 dktenskapsbalken anges att en make inte
utan den andra makens samtycke far avhédnda sig fast egendom som utgor
makarnas gemensamma bostad. Enligt tredje stycket krdvs samtycke normalt
aven betriffande fast egendom som inte utgér makarnas gemensamma bostad

men som ar giftoréttsgods.

0. Begreppet avhdnda innefattar olika slags dispositioner, daribland

forséljning, byte och giva (se NJA II 1921 s. 70).

10.  Enligt 7 kap. 7 § behovs samtycke inte 1 vissa angivna situationer,
bl.a. om maken inte kan ldmna giltigt samtycke eller om samtycke inte kan

inhdmtas inom rimlig tid.

11.  Saknas erforderligt samtycke, far domstol enligt 7 kap. 8 § tillata
atgirden pa ansokan av den som vill foreta den. Sadant tillstdnd bor ges, om

nagot godtagbart skil mot dtgirden inte kommer fram (se prop. 1986/87:1
s. 138 f.).

12.  Atten gift person avhdnder sig fast egendom utan erforderligt samtycke
frdn sin make, innebér inte utan vidare att forfogandet blir ogiltigt. Ogiltighet
intrdder forst om en domstol, pa talan av maken, forklarar att réttshandlingen
ar ogiltig och att egendomen ska dterga. En séddan talan ska vickas inom tre
mdanader fran det att maken fick kinnedom om forfogandet 6ver egendomen.
Har lagfart beviljats med anledning av dverltelse av fast egendom, far talan

inte vickas. (Se 7 kap. 9 §.)

13.  Kravet pad makes samtycke syftar till att frimja att forfoganden dver fast
egendom som tillhor en gift person foregés av samrad med den andra maken.
Det skydd som samtyckeskravet ger innefattar bade bostadssociala och
ekonomiska aspekter. Nar det giller fastigheter som utgdr makarnas gemen-

samma bostad dr den sociala skyddsaspekten framtrddande medan skyddet
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savitt géller andra fastigheter framst dr av ekonomisk karaktar. (Jfr t.ex. Lars
Tottie och Orjan Teleman, Aktenskapsbalken, 2 september 2020, version 4,
JUNO, Norstedts juridik, kommentaren till 7 kap. 5 §, och prop. 1986/87:1
s. 62.)

14.  Ett samtycke till en avhdndelse av fast egendom ska lamnas skriftligen
(se 7 kap. 5 § fjarde stycket). Det kan ldmnas 1 forvég eller 1 efterhand. En
make kan begrinsa sitt samtycke till att avse en viss avhindelse eller en viss
typ av avhindelse eller pd annat sitt villkora sitt samtycke. Det faktum att
regleringen 1 7 kap. 5 §, 1 hér relevanta delar, tar sikte pd avhdndande 1
allminhet kan inte anses innebéra att ett samtycke som begrinsats pa visst sétt
likval omfattar alla typer av avhdndelser. En annan ordning skulle strida mot

syftet med kravet pd samtycke (jfr p. 13).

15.  Vad samtycket i ett visst fall omfattar avgors av hur samtycket har
utformats. Vid bedomningen kan viss ledning sokas 1 vad som giller

betraffande skriftliga fullmakter.
Inskrivningsmyndighetens provning av en lagfartsansokan
Utgangspunkter

16.  Av 20 kap. 1 § jordabalken framgar att den som med dganderitt har
forvarvat fast egendom ska soka inskrivning av forvérvet (lagfart).
Inskrivningsmyndighetens provning av en sddan ansokan ska utgd fran de
handlingar som aberopas av sokanden. Med hénsyn till det starka intresset av
att registrerade uppgifter stimmer 6verens med det verkliga rattsldget ska
myndigheten inte bara gora en rent formell granskning av handlingarna utan
ocksé prova de rittsliga forutsittningarna for att bevilja den sokta lagfarten (jfr

“Lagfarten pa Vaddo” NJA 2020 s. 606 p. 5).
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Uppskov m.m.

17.  Om det dr nddvéandigt for utredningen, far inskrivningsmyndigheten
besluta om uppskov i ett drende till en viss senare inskrivningsdag. Om
uppskov beslutas, far sokanden foreldggas att ge in den utredning eller de
uppgifter som behovs. Forelaggandet fir forenas med vite. Om s6kanden inte
foljer foreldggandet, far ansdkan avvisas. En upplysning om detta ska tas in 1

foreldggandet. (Se 19 kap. 14 §.)

18.  Om det pd grund av nagon sérskild omstédndighet finns anledning att
anta att det forvirv som sokanden aberopar till stod for sin ansokan &r ogiltigt
eller inte kan goras géllande eller att den sokta atgirden pa annat sitt skulle
krdnka ndgon annans ritt, ska inskrivningsmyndigheten ge den vars rétt berors
tillfélle att yttra sig och, om det behovs, halla sammantrdde. Anser myndig-
heten att det rader tvist om s0kandens ritt, far den foreldgga sokanden att inom
viss tid vécka talan vid domstol. Om s6kanden inte foljer foreldggandet, far

myndigheten avvisa ansokan. (Se 19 kap. 16 §.)
Avslag, bifall och vilandeforklaring

19. 120 kap. 6 § anges grunderna for avslag av en lagfartsansdkan.
Uppréikningen av avslagsgrunder dr uttommande. Inskrivningsmyndigheten
kan alltsé inte avsla en ansdkan utan att det foreligger ndgon sddan grund som
anges 1 paragrafen. Avslag med hinvisning till att det aberopade forvirvet ar
ogiltigt fir beslutas bara 1 de situationer som sdrskilt anges i paragrafen samt

dérutdver om ogiltigheten pd annan grund ar uppenbar (punkten 9).

20.  Om det inte foreligger ndgon grund for avslag, ska inskrivnings-
myndigheten antingen bifalla ansdkan eller forklara den vilande. Grunderna

for vilandeforklaring anges i 20 kap. 7 §.
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21.  Om en lagfartsansokan forklaras vilande, far inskrivningsmyndigheten
enligt 19 kap. 17 § andra stycket foreldgga sokanden att visa att det hinder
som har foranlett vilandeforklaringen har blivit undanrdjt. Betrdffande
foreldggandet giller detsamma som for ett foreldggande enligt 14 § (se p. 17 1
det foregiende).

Aterupptagande av handliggning efter vilandeforklaring

22.  Av 19 kap. 18 § foljer att inskrivningsmyndigheten ska ta upp en
vilandeforklarad lagfartsansokan till ny provning sa snart det finns anledning
till det. S4 ar 1 regel fallet nir inskrivningsmyndigheten har meddelat ett
foreldggande enligt 19 kap 17 § andra stycket och den 1 foreldggandet utsatta
tiden har 16pt ut. Arendet ska da i princip provas som om myndigheten

handldgger det for forsta gangen (se prop. 1970:20 Del B s. 525 ff.).

23.  Har sokanden da visat att det hinder som har foranlett vilande-
forklaringen har blivit undanrojt och det 1 ovrigt finns forutséttningar for det,
ska lagfart beviljas. For det fall det av handlingarna 1 drendet framgér att
nagon av avslagsgrunderna i 20 kap. 6 § ar tillamplig, ska ansdkan 1 stéllet

avslas.

24.  Om det efter att svarsfristen for foreldggandet har 16pt ut fortfarande inte
finns forutsattningar for att vare sig bifalla eller avsla ansdkan, ska inskriv-
ningsmyndigheten antingen avvisa ansdkan eller 1ata vilandeforklaringen besta
och fortsétta handldggningen. Vilket av dessa alternativ som bor véljas beror pa
1 vilken utstrackning ytterligare handlaggningsatgarder kan forvéntas leda till en
okad klarhet. Av stor betydelse blir da vad som kan antas om sdkandens avsikt
och forméga att bidra till detta. Med hénsyn till det starka intresset av att
fastighetsregistret sd 1angt som mojligt speglar det verkliga rittsldget bor
avvisning komma i fraga frimst nér vidare handlidggningsatgirder framstar som

mer eller mindre utsiktslosa.
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25.  Det sagda innebdr att det 1 forsta hand ar nar sokanden over huvud taget
inte har reagerat pé ett foreldggande enligt 19 kap. 17 § andra stycket som det
blir aktuellt att i samband med aterupptagande av handldggningen avvisa
ansokan. Om s6kanden ddremot har svarat men det 4ndé finns kvarstaende
oklarheter, kan det manga ginger finnas skal for inskrivningsmyndigheten att

vidta ytterligare handlaggningsatgirder.

26.  Myndigheten kan da t.ex. utfarda ett nytt foreliggande (19 kap. 18 §
andra stycket) eller, 1 vissa situationer, kalla till ett ssmmantridde eller vidta
nagon annan atgird enligt 16 § (se p. 18 1 det foregdende). Det finns inte heller
nagot hinder mot att myndigheten sjilv aktivt undersoker om ett hinder har
blivit undanrdjt. Den kan exempelvis kontakta ndgon annan myndighet som
handldgger en tillstindsfraga eller efterhdra hur det ligger till med en viss

rattegang. (Jfr a. prop. s. 528 £.)
Sdrskilt betrdffande handldggningen av fragor om samtycke frdan make

27.  Nar det forviarv som lagfartsansdkan avser dr beroende av den andre
makens samtycke och sddant samtycke inte har getts in, ska ansdkan forklaras
vilande (20 kap. 7 § 7). Inskrivningsmyndigheten ska da normalt samtidigt
utfarda ett foreldggande till sokanden att vid dventyr av avvisning komplettera
ansOkan genom att antingen ge in ett samtycke till overlatelsen eller visa att

omstindigheterna dr sddana att det inte krdvs nagot samtycke.

28.  Inkommer sdkanden efter ett sidant foreldggande med ett giltigt
samtycke eller visar sokanden att samtycke inte behovs, ska — om det i ovrigt
finns forutséttningar for det — lagfart beviljas. For det fall sokanden inte

reagerar pa foreldggandet, kan det bli aktuellt att i stillet avvisa ansokan.

29.  Tandra fall kan det finnas skal att lata vilandeforklaringen besta och att
vidta ytterligare handlaggningsétgirder. S4 kan vara fallet om det ges in ett

samtycke men det saknar underskrift eller dr formulerat pd ett sétt som inte



HOGSTA DOMSTOLEN 0O 857-22 Sida 9

omfattar det aktuella forvirvet. Sddana brister kan manga ginger atgirdas

genom ytterligare handldggningsatgirder. (Jfr p. 24.)

30.  Ytterligare handlaggningsatgirder kan vara motiverade ocksé i den
situationen att s0kanden visserligen inte har visat att forvirvet inte dr beroende
av makens samtycke men det 4nda finns indikationer p4 att sa ir fallet. Det
kan t.ex. ha framkommit uppgifter som talar for att en sddan undantags-
situation som anges 1 7 kap. 7 § dktenskapsbalken dr for handen. Det kan
ocksé handla om indikationer pé att avsaknaden av samtycke inte ldngre utgor
hinder mot att lagfart beviljas, vilket kan bli resultatet om en ogiltighetstalan

inte har véckts 1 tid (jfr p. 12 och "Torkvinden” NJA 1975 s. 635).

31.  Vilka ytterligare handlaggningsédtgarder som inskrivningsmyndigheten
lampligen bor vidta 1 de beskrivna situationerna beror pa omstdndigheterna i

det enskilda fallet (jfr p. 26).
Bedomningen i detta fall

32.  Fastigheten Lerum Sundet 1:20 har utgjort giftoréttsgods i dktenskapet
mellan Jerker Nirbrant och Mary Zeng. Jerker Nirbrant har séledes enligt

7 kap. 5 § dktenskapsbalken behovt Mary Zengs samtycke for att avhidnda sig
fastigheten. I malet har inte framkommit att Nirbrant Forvaltnings forvirv

anda inte skulle vara beroende av Mary Zengs samtycke.

33.  Det samtycke fran Mary Zeng som har aberopats i inskrivningsirendet
avser forséljning av fastigheten. Nirbrant Forvaltnings lagfartsansdkan
grundade sig pa ett forviarv genom gava. Mary Zengs samtycke omfattade
alltsd inte det forvarv som Nirbrant Forvaltning sokt lagfart for. Det finns

dédrmed inte forutsittningar att bevilja lagfart.

34.  Avsaknad av ett giltigt samtycke frdn make utgor inte grund for att
avsla en ansokan om lagfart och innebér inte utan vidare att forvarvet ér

ogiltigt. Det har i mélet inte framkommit att forvérvet har ogiltigforklarats av
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domstol och det ar heller inte av annat skil uppenbart att forvirvet ar ogiltigt
eller inte kan goras géllande. Det finns dérfor inte forutsittningar att avsla

ansoOkan.

35.  Ytterligare handldggningsatgéirder kan inte bedomas som utsiktslosa.

Ansdkan bor darfor for narvarande inte heller avvisas.

36. Mot denna bakgrund ska inskrivningsmyndighetens beslut undanroéjas,
lagfartsansokan ater forklaras vilande och mélet aterforvisas till inskrivnings-

myndigheten for fortsatt handlaggning.

[ avgorandet har deltagit justitierdden Sten Andersson, Petter Asp, Stefan
Reimer, Johan Danelius (referent) och Christine Lager
Foredragande har varit justitiesekreteraren Emma Bjorneke



