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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen andrar hovréattens beslut och férordnar att anteckningen
"Forbehall om overlatelse 83/2143” avseende fastigheten NH 2:45 ska tas

bort ur fastighetsregistrets inskrivningsdel.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

KF har yrkat att Hogsta domstolen ska bevilja hans ansékan om borttagning

av anteckning i fastighetsregistret.

Enligt Lantmateriet bor hovrattens beslut sta fast.
ME har beretts tillféalle att yttra sig.

SKAL

Bakgrund

1. Ar 1983 forvirvade KF genom gava en tredjedel av fastigheten NH
2:45. Tva andra gavotagare — daribland ME — erholl samtidigt en tredjedel
vardera av fastigheten. Gavobrevet innehdll ett hembudsforbehall med

foljande lydelse.

Om nagon av gavotagarna onskar avhanda sig sin andel i
fastigheten eller del dérav, ar denne skyldig att hembjuda sin

andel till de andra gavotagarna eller deras rattsinnehavare.

| fastighetsregistrets inskrivningsdel finns antecknat att ett férbehall om

overlatelse foreligger.
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2. KF ar sedan 2022 ensam &gare till fastigheten. Han har erhallit de
ovriga andelarna av fastigheten genom olika slags forvarv. For dessa senare

forvarv finns ingen anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

3. KF ansokte hos Lantméteriet om att anteckningen om
hembudsforbehallet fran 1983 ska tas bort ur fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Lantmateriet avslog ans6kan med hanvisning till att det

inte var uppenbart att forbehallet saknade betydelse.
4. Tingsrétten och hovrétten har avslagit KFs dverklaganden.
Fragan i malet

5. | malet aktualiseras fragan om det &r uppenbart att en hembuds-
skyldighet i ett gavobrev till forman for 6vriga gavotagare har upphort att
galla nar hela den 6verlatna fastigheten har kommit i samma agares hand

och om en anteckning av forbehallet i fastighetsregistret darfor ska tas bort.
Anteckning i fastighetsregistret

6. Om ett forvarv av fast egendom ar forenat med ett forbehall som
inskranker forvarvarens ratt att 6verlata egendomen ska anteckning om
inskrankningen goras i fastighetsregistrets inskrivningsdel nar lagfart soks
eller nér inskrivningsmyndigheten annars far kannedom om inskréankningen
(20 kap. 14 § jordabalken). En sadan foreskrift kan till exempel avse att
gavotagaren inte far dverlata fastigheten eller att 6verlatelse far ske forst
sedan fastigheten hembjudits till en tredje person (se "Det forkomna
gavobrevet” NJA 2017 s. 1045 p. 5).
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7. En anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel saknar i sig
betydelse for inskrankningens giltighet (jfr prop. 1970:20 del B 2 s. 599).
Avgorande for giltigheten ar om forbehallet har tagits in i fangeshandlingen
(4 kap. 3 och 29 §8). Anteckningen har i stéllet den verkan att god tro

rorande begransningen utesluts (18 kap. 8 8).

8. Anteckningen har dven vissa verkningar i inskrivningsrattsligt
hanseende; en ansékan om lagfart ska exempelvis avslas om Gverlatelsen
star i strid med en mot éverlataren gallande inskrankning i hans eller hennes
rétt att forfoga 6ver egendomen och inskrankningen finns antecknad

(20 kap. 6 § 5).

Borttagande av en anteckning i fastighetsregistret

9. Inskrivningsmyndigheten ska enligt 19 kap. 30 8 tredje stycket
jordabalken ta bort en anteckning som uppenbarligen inte langre har nagon
betydelse. Motivet for bestimmelsen far antas vara att en obsolet
anteckning skadar omsattningsintresset och att fastighetsregistret endast

ska innehalla aktuella upplysningar (jfr prop. 2012/13:76 s. 13 f.).

10.  Ett drende om att ta bort en anteckning om ett forbehall som
uppenbarligen inte langre har nagon betydelse kan tas upp av inskrivnings-
myndigheten pa eget initiativ eller efter ansokan. Om sokanden visar att
grunden for en antecknad forfogandeinskrankning har bortfallit sa ska
anteckningen tas bort. Sa kan vara fallet om det redan av sjélva
ordalydelsen for forfogandeinskrankningen framgar att inskrankningen ska
upphora nar en viss omstandighet intraffar. Detsamma bor galla om

forbehéallet har andrats.
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Hembudsforbehall vid gavor

11.  Forbehall om hembudsskyldighet ar inte tillatna vid forsaljning av
fast egendom men godtas nar sadan egendom Gverlats genom gava (se t.ex.
”Hembudsanteckningen i fastighetsboken” NJA 1981 s. 897). Skillnaden
motiveras av den hansyn som bor visas givarens vilja vid benefika
overlatelser (jfr "Saméagandet och hembudet” NJA 2017 s. 550 p. 13).

Nagon speciell tidsgréans galler inte for ett hembudsforbehall.

12.  Om den som har fatt en fastighetsandel med ett férbehall om
hembudsskyldighet ger andelen till nagon annan, blir mottagaren av gavan i
andra ledet bunden av férfogandeinskrankningen enligt det ursprungliga
gavobrevet bara om forbehallet upprepas i den nya gavohandlingen (se
”Orrégavan” NJA 2021 s. 709 p. 18 och 19).

13.  Innebdrden av ett hembudsforbehall vid gava bor visserligen som
utgangspunkt faststéllas genom en subjektiv tolkning. | ett inskrivnings-
arende, med den forhallandevis formella prévning som sker dar, maste
tolkningen dock goras utifran tillgangliga handlingar och de motiv som
typiskt sett kan antas ligga bakom forbehallet sasom detta har kommit till

uttryck i skrift.
Betydelsen av att fastigheten har kommit i en och samma &gares hand

14.  Nar en fastighet genom gava overlats till flera torde avsikten som
regel vara att dessa ska forvalta och nyttja fastigheten gemensamt. Ett
forbehall om att en andel far Gverlatas forst sedan de 6vriga gavotagarna
erbjudits att sjalva kopa andelen, fyller da den funktionen att dessa genom

att utnyttja sin forkopsratt kan forhindra att en person utanfor den
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ursprungliga mottagarkretsen blir delagare. En sadan hembudsskyldighet
gor ocksa att var och en av gavotagarna kan forvarva hela fastigheten om de
ovriga vill gora sig av med sina andelar, vilket kan ha betydelse om

fastigheten har ett hogt affektionsvarde.

15.  Att detta typiskt sett ar det framsta syftet med ett forbehall om
hembudsskyldighet, nar en fastighet genom gava overlats till flera, gor att
villkoret normalt far anses innebara att erbjudandet ska riktas till gavotagare
som alltjamt dger en andel i fastigheten. Om Gvriga gavotagare har avhant
sig sina andelar och fastigheten i dess helhet kommit i en av gavotagarnas
hand kan syftet med hembudsskyldigheten ségas vara uppfylIt.

Hembudsforbehallet har da spelat ut sin roll.

16.  Om en hembudsskyldighet fortfarande skulle gélla i en sadan
situation kan det forsvara for den kvarstaende agaren att forfoga dver
fastigheten eller att anvanda den som kreditunderlag. Vid en gava ter sig en
sadan avsikt som mindre sannolik. Vill den som ger bort en fastighet skapa
ett langre gaende skydd mot att hela eller delar av fastigheten forvarvas av
nagon utomstaende, kan givaren klargora detta. Det finns ocksa en

mojlighet att i stallet forordna om ett 6verlatelseférbud.
Slutsats

17.  Slutsatsen blir att vid gava av en fastighetsandel ska ett hembuds-
forbehall till forman for andra gavotagare anses ha forlorat sin betydelse nar
hela fastigheten har kommit i en och samma &gares hand, om det inte
tydligt foljer av gavobrevet att givaren avsett nagot annat. En anteckning i
fastighetsregistret om forbehallet har da uppenbarligen inte langre nagon

betydelse och ska darfor tas bort.
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Bedémningen i detta fall

18.  KF dr numera ensam dgare till fastigheten NH 2:45. Annat foljer inte
tydligt av gavobrevet an att hembudsforbehallet darmed har upphort att
galla. Den anteckning i fastighetsregistret som avser KFs forvérv av en
tredjedel av fastigheten genom gavan 1983 har darfor uppenbarligen inte

langre nagon betydelse. Anteckningen ska da tas bort.

19. KFs ansokan ska alltsa bifallas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Gudmund Toijer, Dag Mattsson,
Eric M. Runesson, Jonas Malmberg och Anders Perklev (referent).
Foredragande har varit justitiesekreteraren Mathilda Rydstern.



