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Vigledning: Lagfartsplikt i vissa dodsbon - inte helt enkelt

Lantmaéteriet har under 2024 och 2025 gjort tvé stillningstaganden som tydliggor
hur lagfartsplikten ska tillimpas i samband med arv i flera led m.m., sérskilt i
situationer dar sa kallade enmansdddsbon forekommer. Dessa fortydliganden
innebér en stramare och mer enhetlig tillimpning av reglerna én den praxis som
tidigare forekommit vid fastighetsinskrivningen.

Syftet med denna végledning &r att sammanfatta vad som géller och vilka
konsekvenser detta far i praktiken, sdrskilt for fastighetsméklare som hanterar
formedlingsuppdrag dér dodsbon ingér 1 4garkedjan.

1. Bakgrund

Det som ér ”speciellt” med ensamdoddsbon ér att arvskifte normalt anses ske
formldst sd snart Skatteverket registrerar bouppteckningen efter den avlidne. Nédgon
separat arvskifteshandling behover darfor inte upprittas for dessa dodsbon
(eftersom arvskiftet dr ett avtal och man inte kan ingé avtal med sig sjalv). Nar
bouppteckningen har registrerats i ensamdddsbon upphér alltsd som huvudregel
dddsboet att existera, och arvingen har ddrmed fatt sitt arv (exempelvis den
civilrittsliga dganderétten till ev. bostad). Tre ménader fran registreringen av
bouppteckningen uppstar sedan lagfartsplikt for den ensamma dodsbodeldgaren.

Under lang tid har fastighetsinskrivningen 1 manga fall godtagit att en arvinge 1
slutet av en arvskedja (t.ex. ndr en avliden persons dodsbodeldgare ocksé har avlidit
innan det forsta dodsboet avvecklats) soker lagfart direkt fran det forsta dodsboet,
trots att det funnits enmansdddsbon 1 mellanleden. Detta har ofta beskrivits som att

man "hoppar over led". Detta system kan fortfarande tillampas sédvitt géller
oskiftade dodsbon.

Lantmateriet konstaterar nu att denna praxis inte dverensstimmer med géllande ratt
savitt géller skiftade dodsbon. I stillet ska fragan utgd fran om lagfartsplikt har
uppstatt i ndgot led och om fastigheten i sé fall faktiskt Gvergatt civilrittsligt till en
ny agare.

2. Oskiftade dodsbon och stillningstagande nr 1 (frin 2024)

Som en allmén utgéngspunkt konstaterar Lantmaéteriet 1 ett forsta stallningstagande
frdn den 7 maj 2024 att ett dodsbo ar en juridisk person och att andelar i dodsboet
generellt kan drvas vidare utan att fastigheten skiftas ut. Sa lange fastigheten ligger
kvar 1 det ursprungliga dodsboet (primirdodsboet) kan lagfart alltsé beviljas frin
detta dodsbo, dven om deldgarkretsen fordndrats genom s.k. istadarétt (att nigon av
deldgarna 1 ett dodsbo avlider varvid anspraket pa andel 1 kvarlatenskapen gér dver
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pa den sistndmndes dodsbodelédgare, som alltsa blir ’direktdodsbodeldgare™ 1 det
forsta dodsboet).

Detta giller dock endast om fastigheten aldrig ldmnat dodsboet. Forutsittningen ar
att dodsboet ér oskiftat och fortfarande existerar som juridisk person.

3. Enmansdodsbon och stillningstagande nr 2 (fran 2025)

I stdllningstagandet fran den 26 mars 2025 understryks att ett enmansdodsbo som
huvudregel anses skiftat i och med registreringen av bouppteckningen. Den
ensamma dodsbodeldgaren dvertar da fastigheten formldst. I stillningstagande
tydliggors att lagfartsplikt som en f6ljd hdrav uppstér tre manader efter
registreringen, om inte sdrskilda undantag foreligger.

Om lagfartsplikt har intrétt kan inte dodsboet lingre Gverlita fastigheten.
Overlatelse maste da ske i den persons namn som genom arv dvertagit
dganderitten.

Lantmateriet konstaterar sammantaget att Fastighetsinskrivningen bor “kraftigt
begrinsa mojligheten att bevilja lagfart for ensamddédsbon”.

Konsekvensen av detta ér att arvingekedjor som innehdller enmansdddsbon inte
kan leda till lagfartsplikt direkt fran primérdodsboet (med andra ord att om
ensamarvingen avlider och bouppteckningen efter denne registreras sa kan man inte
“hoppa over led”). Mellanliggande lagfarter maste finnas, eftersom fastigheten
civilrattsligt Overgatt i1 varje led dér endast en dodsbodelidgare funnits.

Som en f6ljd av ovanstdende stillningstaganden kan alltsd lagfart inte sokas 1 slutet
av en arvingekedja utan mellanliggande lagfarter for tidigare generationer.

Om lagfart soks for ett enmansdédsbo kommer Lantmiteriet framgent begira
utredning som visar att dodsboet fortfarande existerar, exempelvis genom att
forsdljningen skett fore registreringen av bouppteckningen eller att
boutredningsman eller testamentsexekutor forvaltat boet m.m.

4. Konsekvenser for méklare
4.1 Innan kontrakt

De nya stillningstagandena innebar att méklare behdver vara sarskilt
uppmarksamma pa foljande punkter:
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1. Agarkedjan maste kontrolleras noggrant. Férekomsten av enmansdddsbon i
tidigare led paverkar vem som har rétt att sdlja och vem som ar skyldig att soka
lagfart.

2. Lagfart maste finnas 1 varje led dar lagfartsplikt uppstétt. Det dr inte ldngre
mojligt att bevilja lagfart 1 slutet av en arvskedja nér ett enmansdddsbo funnits 1 ett
tidigare led och bouppteckningen har registrerats.

3. Forséljning maste ske 1 ratt namn. Om dédsboet upphort ska forséljningen ske av
den ensamma dodsbodeldgaren, inte av dodsboet.

4. Handldggningstider kan bli ldngre. Lantméteriet kan begéira kompletteringar for
att sdkerstélla att dodsboet fortfarande existerar eller att lagfartsplikten hanterats
korrekt.

5. Miklarens radgivningsansvar okar. Séljare méste informeras om vilka atgédrder
som krdvs innan en forséljning kan genomforas, och om att lagfart kan behova
sOkas innan kopehandlingar upprittas.

4.2 Efter kontrakt men innan tilltrdde

Lagfart for ensamdddsbodeldgaren ska inte sokas mellan kontrakt och tilltréde,
dven om bouppteckningen har registrerats. Méklare bor vara vaksamma pa att
arvingar inte vidtar sddana atgérder, eftersom tilltrade da annars inte kan
genomforas med dodsboet som séljare. Lantméteriet godtar alltjamt att tilltrdden
genomfors med dodsboet som sdljare dven 1 ensamdddsbon, dven om
bouppteckningen har registrerats mellan kontrakt och tilltrdde (och dédsboet alltsa
pa tilltradesdagen formellt har upphort).

5. Sammanfattande bedomning

Lantmateriets stillningstaganden innebér att lagfartsplikten vid dédsbon far en mer
formaliserad och konsekvent tillimpning. Det centrala &r att skilja mellan oskiftade
dodsbon och skiftade/enmansdddsbon. Endast 1 det forstnimnda fallet kan lagfart
beviljas direkt fran priméardddsboet. I enmansdddsbon uppstér lagfartsplikt vid
registreringen av bouppteckningen, och dérefter méste lagfart s6kas innan
fastigheten kan Overlétas vidare.

For méklare innebér detta att 4garforhallanden 1 dodsbon behover kontrolleras med
storre noggrannhet, och att rddgivningen gentemot séljare maste anpassas till de
tydligare krav som nu giller.
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