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Lagfartsplikt

Bakgrund

Fastighetsinskrivningen har under manga ar tillimpat en praxis i
arvsirenden, kallat ”hoppa led”, som mojliggor for en arvinge i slutet av en
lagfartskedja att soka och fa lagfart pa en fastighet fran ett dodsbo som har
beviljats dodsbolagfart, sa kallat primardodsbo. Hanteringen av detta har
dock varierat mellan inskrivningskontoren och juristerna. Arendetypen ér
vanligt forekommande och faktumet att drendena hanterats olika har lett till
att fragan har lyfts for stillningstagande av Fastighetsinskrivningens
juriststod.

Under utredningen har det framkommit att begreppet “hoppa led” kan
upplevas som missvisande och fragan dr snarare om det i en arvssituation
foreligger en lagfartsplikt eller inte.

Stallningstaganden

Fastighetsinskrivningens juriststod har genomfort en omfattande utredning
som ledde till tva stéllningstaganden.

STALLNINGSTAGANDE DEN 7 MA] 2024

Ett dodsbo dr en juridisk person. Det ar diarfor mojligt att andelar i dodsboet
arvs eller pa annat sitt forvarvas flera ganger utan att en fastighet som dgs
av boet skiftas. Endast om dddsboet skiftar eller pa annat sitt Gverlater
fastigheten kan och madste forvirvaren soka lagfart.

Detta innebdr att en fastighet kan ligga oskiftad i ett dodsbo i flera
generationer, varpa lagfart kan sokas i slutet av arvingekedjan utan
mellanliggande lagfarter for tidigare generationer. Detta &r inte fragan om
att nagra led “hoppas dver”. Den som faktiskt forvirvar fastigheten fran den
juridiska personen kan och ska soka lagfart, da tidigare generationer inte dgt
fastigheten. I sadana fall kan tidigare generationer inte soka lagfart,
eftersom fastigheten aldrig forvirvats av dem. Som grund for lagfart tjanar
bouppteckningar vid enmansdddsbon samt arvskifte for de fall det finns
flera dodsbodeldgare.

STALLNINGSTAGANDE DEN 26 MARS 2025

Huvudregeln dr att enmansdodsbon skiftas i samband med registreringen av
bouppteckningen och tre manader fran registreringen uppstar lagfartsplikt
for den ensamme dodsbodeldgaren (om sokanden inte kan ge in utredning
som visar annat). Darmed foljer av stillningstagandet fran 2024-05-07 att
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arvingekedjor som innehaller enmansdddsbon inte kan beviljas lagfart i
slutet av arvingekedjan utan mellanliggande lagfarter for tidigare
generationer. 2024 ars stillningstagandet forutsitter oskiftade dodsbon, det
vill séga att den aktuella fastigheten aldrig limnat primédrdodsboet.

Fragestallningar

Juriststodets utredning utgick ifran foljande fragestillningar. Svaren
redogors for nedan under rubriken Slutsatser av fragestéllningarna

1. Vem foretrider ett primdrdodsbo och kan underteckna arvskifte ddir en
fastighet fran primdrdodsboet skiftas ut?

2. Kan dodsbodeldgare i ett enmansdodsbo soka lagfart for dodsboet?

3. Ndr intrdder lagfartsplikt for dodsbodeldgare i enmansddodsbon och vad
blir effekten av dennes lagfartsplikt for dodsboet?

4. Hur forhaller sig stdllningstagandena till varandra?

Juridiska utgangspunkter
VAD AR ETT DODSBO?

Ett dodsbo ir en juridisk person. Dédsboet foretrdds av dodsbodeldgarna
alternativt av en boutredningsman eller testamentsexekutor, 18 kap. 1 §
drvdabalken (AB).

ISTADARATT

Om nagon av deldgarna i ett dodsbo avlider, gar anspraket pa andel i
kvarlatenskapen i boet dver pa den avlidnes dédsbodelédgare, sa kallad
istadaritt (2 kap. 1 § AB). Istadariitt innebir inte att nagot forvirv eller
overlatelse av arvlatarens kvarlatenskap har skett, utan enbart ett
Overtagande av ansprak pa en andel i arvlatarens kvarlatenskap. Det som
ddaremot har skett &r att deldgarna i primédrdodsboet fordandrats och darmed
vilka som foretrader dodsboet.

NAR UPPHOR ETT DODSBO?

Syftet med dodsboforvaltningen &r att utreda, forvalta och avveckla den
avlidnes egendom sa att skulder kan betalas och att arvet slutligen skiftas ut
till arvingar och eventuella testamentstagare (jfr 18 kap. 1 § AB, 19 kap 1 §
AB, 20 kap 1 § AB).

Finns det flera dodsbodelédgare i boet ska ett skriftligt arvskifte upprittas av
arvingar och eventuella universella testamentstagare (23 kap. 1 § AB).
Arvskiftet dr i grunden ett avtal som ingas mellan dem som arvet ska skiftas
ut till. Nér arvskifte vil dr upprittat, upphor dodsboet att existera. Eftersom
ett arvskifte i grunden &r ett avtal kan ett arvskifte inte ingas om det endast
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finns en arvinge eller endast en universell testamentstagare; man kan inte
inga avtal med sig sjdlv. Detta giller dven i sadana fall da den avlidne
efterlimnar make med giftorittsgemenskap och gemensamma barn. Den
efterlevande maken Gvertar da hela boet med stod av sin giftoritt och sin
arvsritt, men kan inte inga bodelning och arvskifte med sig sjdlv (Walin och
Lind, Arvdabalken del TI, 28 februari 2025, version 7, JUNO, kommentaren
till 23 kap 1§ AB). I dessa fall av “enmansdddsbon” utgor bouppteckningen
och i forekommande fall testamentet fangeshandling.

Resonemanget ovan styrks dven av ett avgorande fran Hogsta domstolen
NJA 1989 s. 542. - ”’Vid samforvaltning av ett dodsbo utmynnar
forvaltningen regelmaéssigt i ett arvskifte, ibland foreganget av bodelning. I
dessa fall blir skiftet en naturlig slutpunkt for dodsboforvaltningen. Nér boet
forvaltas av boutredningsman utgor avslutandet av dennes uppdrag likaledes
en naturlig slutpunkt for dodsboforvaltningen (jfr NJA 1963 s 192). Nir
didremot boet - som hér ir fallet - forvaltas av en ensam deldgare krivs inte
nagot skifte for att denne skall tilltrdda sitt arv. (Se till det foregaende NJA
11 1933 s 165 ff. och 360 samt Walin, Kommentar till dzrvdabalken II, 2
uppl. 1984, s 36 f och 164.). Vid ensamforvaltning bor dodsboforvaltningen
normalt anses avslutad nir bouppteckningen registreras. Denna tidpunkt har
ocksa - med vissa hir inte aktuella undantag - valts som utgangspunkt for
ensam dodsbodelédgares skyldighet att soka lagfart (se 20 kap. 2 § 2 st. 3
IJB).”

NAR UPPSTAR LAGFARTSPLIKT?

Lagfartsplikten foljer av 20 kap. 1-3 och 5 §§ jordabalken (JB). Av
lagtexten framkommer att den som forvérvat en fastighet ska soka lagfart.
Skiftas en fastighet ut genom ett arvskifte ska den eller de som mottar
fastigheten soka lagfart inom tre manader fran forvirvet.

En ensam dodsbodeldgare fadr soka lagfart med stod av en registrerad
bouppteckning och ska som huvudregel soka lagfart inom tre manader fran
det att registrering av bouppteckningen skett. Om dodsbodeldgaren blev
ensam deldgare vid en senare tidpunkt, riknas tremanadersfristen fran den
tidpunkten. Det finns ocksa undantag om det finns en boutredningsman eller
testamentsexekutor, da riknas tiden fran att egendomen gavs ut.

Ett dodsbo far soka lagfart pa en registrerad bouppteckning. Dodsboet ska
soka lagfart om fastigheten ska Overlatas. Tidsfristen rdknas i sa fall fran
den dag overlatelsen skedde.

Tidpunkten for bouppteckningens registrering avgor saledes for vem
(person eller dodsbo) lagfartsplikten giller.

DODSBOETS MOJLIGHET ATT SOKA LAGFART

En konsekvens av att dodsboet normalt upphér i och med registreringen av
bouppteckningen ir att dodsboet dédrefter som huvudregel inte existerar som
en egen juridisk person. Av 20 kap. 1 § JB framgar att den som forvirvat en
fastighet ska soka lagfart. Niar dodsboet upphort som juridisk person finns
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dock ingen juridisk person kvar som kan ansoka om lagfart. Nar det géller

exempelvis foretag dr den situationen inte problematisk, eftersom den som
har forvirvat en fastighet far soka lagfart dven for tidigare led om det egna
forvirvet dr beroende av att den tidigare dgaren lagfors. Ett dodsbo dr dock
inte lagfartspliktigt i normalfallet, 20 kap. 1 § 2 st. JB.

En deldgare i ett enmansdoddsbo r alltsa inte beroende av att lagfart s6ks for
dodsboet och far inte heller soka lagfart efter det att dodsboet upphort. Om
ett dodsbo siljer en fastighet efter att det upphort sa torde fanget vara
ogiltigt.

Av forarbetena (Kungl. Maj:ts proposition nr 20 ar 1970 Del B 2

$.557) framgar foljande. ”Slutligen papekar beredningen att i den hdr
aktuella paragrafen upptagits en motsvarighet till den nu gdllande
bestammelsen att make, som vid bodelning tillskiftats fast egendom, dr
skyldig att soka lagfart pa detta forvirv, bara om egendomen fore delningen
tillhorde andra maken. Regeln torde enligt beredningen bora tillimpas
ocksa i fall, niir vid ena makens dod bodelning dr obehovlig, pa grund av att
efterlevande maken dr ensam dodsbodeldgare.”

Av ildre ritt (kommentar till Lagfartsforordningen 1959, s. 20-21) f6ljde att
”De sdirskilda deldgarna i ett dodsbo kunna icke fa lagfart a andelar i
fastigheten, innan det blivit genom bodelning eller arvskifte bestdamt, vilken
lott envar bekommer. [...] Overgdr kvarldtenskapen pd en enda person
erhaller denne i sitt namn lagfart med stod av bouppteckningen, men om
forvaltningen utovas av boutredningsman eller testamentsexekutor och
lagfart erfordras for boutredningen, bor den meddelas for dodsboet.

Slutsatser av fragestallningarna

1. Vem foretrider ett primdrdodsbo och kan underteckna arvskifte ddir
en fastighet fran primdrdodsboet skiftas ut?
Om nagon av deldgarna i ett dodsbo avlider, gar dennes ansprak pa
andel i kvarlatenskapen i boet 6ver pa den avlidnes dodsbodelédgare,
s k istadaritt (2 kap. 1 § AB). Istadaritt innebir inte att ngot forvirv
eller verlatelse av arvlatarens kvarlatenskap har skett, utan enbart
ett 6vertagande av ansprak pa en andel i arvlatarens kvarlatenskap.
Det som ddremot har skett &r att deldgarna i primardodsboet
fordandrats och diarmed vilka som foretrider dodsboet.

Vid en lagfartsansokan maste man kunna folja dodsbodelédgarkretsen
och istadaritten fran primérdodsboet for att sikerstilla att ritt
personer undertecknat arvskifte eller 6verlatelsehandling.

2. Kan dodsbodeldgare i ett enmansdodsbo soka lagfart for dodsboet?
Ett dodsbo far soka lagfart pa en registrerad bouppteckning.
Ddédsboet ska soka lagfart om fastigheten ska 6verlatas. Men om ett
dodsbo har upphort att existera far inte den som forvirvat en
fastighet genom arv eller bodelning fran dodsboet soka lagfart for
dodsboet (jfr 20 kap. 4 §). Ett enmansdodsbo upphor som
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utgangspunkt att existera nir bouppteckningen registreras, med vissa
undantag. Ar situationen sidan att lagfartplikten har intritt fr en
person som forvirvar fastigheten genom arv, kan denne inte ansoka
om lagfart for dodsboet.

De slutsatser som drogs av Fastighetsinskrivningen var att utifran
lagtext, forarbeten och praxis handlar det om att
Fastighetsinskrivningen ska gora en bedomning om nér en
civilrittslig dganderittsovergang har skett till en ensam
dodsbodeldagare och lagfartsplikt darfor uppstatt. Det juridiskt mest
korrekta dr att en ensam dodsbodeldgare, till exempel efterlevande
maka, har en lagfartsplikt och ska soka lagfart.

Detta innebir att Fastighetsinskrivningen dven bor kraftigt begrinsa
mojligheten att bevilja lagfart for enmansdodsbon. Som huvudregel
upphor dodsboet att existera nir bouppteckningen registrerats hos
Skatteverket. En foljd av registreringen dr att dodsboet upphor varfor
lagfart inte lagligt kan beviljas. Endast om dodsboet fortfarande
existerar, exempelvis for att fastigheten salts innan bouppteckningen
registrerats, bor dodsboet tillatas att registreras som lagfaren dgare.
Om lagfart skulle beviljas for juridiska personer som egentligen inte
existerar medfor det en 6kad ekonomisk osikerhet och
rittsosdkerhet. Det orsakar ocksa problem for andra myndigheter.

Om lagfart soks for ett enmansdddsbo ska Lantmiteriet begéra
utredning som visar att dodsboet fortfarande existerar, sasom bevis
pa att forsdljning av fastighet skett innan registrering av
bouppteckning, forordnande av boutredningsman, testamente som
utvisar testamentsexekutor, eller anteckning om konkurs.

Ndr intrdder lagfartsplikt for dodsbodeldigare i enmansdodsbon och
vad blir effekten av dennes lagfartsplikt for dodsboet?

En ensam dodsbodelidgare ska som huvudregel soka lagfart inom tre
manader fran det att registrering av bouppteckningen skett. Om
dodsbodeldgaren blev ensam deldgare vid en senare tidpunkt giller
tidsfristen fran den tidpunkten.

Om tiden for lagfartsplikt enligt 20 kap. 2 § 3 p. JB har intrétt
forutsitter Fastighetsinskrivningen att inga undantag fran
lagfartsplikten foreligger for den ensamme dodsbodeldgaren, om inte
kund eller annan kommer in med utredning som visar att
boutredningsman eller testamentsexekutor har utsetts eller att det
finns en anteckning om konkurs.

Om lagfartsplikten enligt 20 kap. 2 § 3 p. JB har intritt far inte ett
enmansdodsbo silja fastigheten, utan fastigheten maste dverlatas i
dodsbodeldgarens namn (dganderitten har Gvergatt till den ensamme
dodsbodeldgaren formlost.)
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3. Hur forhadller sig stillningstagandena till varandra?
Om det ror sig om oskiftade dodsbon ér det fullt mojligt att tillimpa
stillningstagandet fran den 7 maj 2024. Om det ror sig om skiftade
dodsbon, med innebdrden att fastigheten de facto skiftats ut ur boet,
kan stidllningstagandet inte tillimpas. Ett enmansdodsbo skiftas som
huvudregel 1 och med registreringen av bouppteckningen och
dganderitten 6verfors formlost till den ensamma dodsbodelédgaren.
Deldgaren ska sedan som huvudregel soka lagfart inom tre manader
fran det att registrering av bouppteckningen skett.

Eftersom huvudregeln dr att enmansdddsbon skiftas i samband med
registreringen av bouppteckningen och att det dirmed uppstar en
lagfartsplikt for den ensamme dodsbodeldgaren (inom tre manader
fran registreringen), foljer det av stdllningstagandet fran den 7 maj
2024 att lagfart inte kan sokas i slutet av arvingekedjan utan
mellanliggande lagfarter for tidigare generationer.

Faststillt 2025-11-12
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