HOGSTA DOMSTOL.]

BESLUT

meddelat i Stockholm den 18 december 2020

PARTER

Klagande
EMJ Fastighets AB, 556707-9537

Drottninggatan 150
254 33 Helsingborg

Ombud: Advokat JG och juristen JM

Motpart

Bostadsrattsforeningen Trappgrand, 769619-2454

c/o RF

Ombud: Chefsjurist MB

SAKEN
Lagfart

Dok.ld 192575

Sida 1 (5)

NS

Mal nr

O 1528-20

HOGSTA DOMSTOLEN
Riddarhustorget 8

Postadress

Box 2066
103 12 Stockholm

Telefon 08-561 666 00
Telefax -

E-post:
hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se

Expeditionstid

08:45-12:00
13:15-15:00
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovrétts beslut 2020-02-26 i mal OA 12769-19

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE
Hogsta domstolen avslar verklagandet.

EMJ Fastighets AB ska ersatta Bostadsrattsforeningen Trappgrand for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 12 500 kr, avseende ombuds-
arvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens

beslut.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

EMJ Fastighets AB har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla Lantmateriets
beslut att bevilja lagfart géllande fastigheten X 7 och forplikta Bostadsratts-
foreningen Trappgrand att ersatta bolagets rattegangskostnader i tingsratten

och hovratten.

Bostadsrattsforeningen Trappgrand har bestritt bolagets yrkanden.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
SKAL

1. Hyresgaster i en fastighet i Solna bildade bostadsrattsforeningen
Trappgrand och anmalde att féreningen var intresserad av att forvarva
fastigheten med stdd av lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresratt (ombildningslagen).
Lantmateriet, som ar inskrivningsmyndighet, antecknade Trappgrands

intresseanmalan i fastighetsregistrets inskrivningsdel. N&r en intresseanmélan
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har antecknats far fastigheten enligt 6 8 ombildningslagen inte 6verlatas utan

att bostadsréattsforeningen har erbjudits att forvarva fastigheten, s.k. hembud.

2. Trots att nagot hembudsforfarande inte hade skett salde fastighets-
agaren fastigheten till EMJ Fastighets AB. EMJ sokte lagfart pa forvarvet. En
anteckning om intresseanmalan utgor enligt 20 kap. 6 8 5 jordabalken
egentligen hinder mot beviljande av lagfart. Av misstag beslutade emellertid

Lantmateriet om lagfart for EMJ:s forvarv.

3. Trappgrand, som underrattades om den felaktigt beviljade lagfarten,
overklagade beslutet till tingsratten och yrkade att lagfarten skulle undanrojas.
Bostadsrattsforeningen hénvisade till bestdmmelsen i 13 § forsta stycket
ombildningslagen enligt vilken en 6verlatelse i strid med forbudet i 6 § ar
ogiltig. EMJ invande att enligt vad som sags i 13 § andra stycket sa galler
foreskriften om ogiltighet inte nar lagfart — sdsom i detta fall — har beviljats i
strid med hindret i 20 kap. 6 8 5 jordabalken. Enligt bolaget saknar det darvid

betydelse om lagfartsheslutet har fatt laga kraft eller inte.

4. Fragan &r alltsa om Lantmateriets beslut att bevilja lagfart for EMJ:s
forvarv medfor att detta omedelbart blir giltigt och att det darfor inte &r mojligt
att nu efter 6verklagande undanréja beslutet. Saval tingsratten som hovratten
har funnit att lagfarten ska undanrgjas.

5. Av lagtexten i 13 § andra stycket ombildningslagen framgar i och for
sig inte att beslutet om lagfart maste ha fatt laga kraft for att giltigheten ska
intrada. Det ligger anda narmast till hands att lasa bestammelsen mot bakgrund
av den allméant gallande principen att ett avgérande normalt far effekt forst nar

det inte kan dverklagas.

6. | forarbetena till ombildningslagen ségs bara att 13 § andra stycket tar

sikte pa det fallet att en lagfart pa grund av forbiseende har beviljats i strid
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med jordabalkens regler och att bestdammelsen &r motiverad av rattsséakerhets-
skél; den i malet omtvistade fragan berdrs inte (jfr prop. 1981/82:169 s. 83).
Enligt aldre forarbeten till motsvarande reglering i jordforvérvslagen
(1979:230) ska regleringen forhindra att ett forvarv rivs upp efter lang tid,
vilket annars kunde leda till att ocksa en méangd senare forvarv, inteckningar
m.m. skulle férfalla (jfr ang. den gamla jordforvarvslagen, prop. 1945:336

s. 60 f.). Det finns i forarbetena inte nagot som ger stéd for att ogiltigheten av
ett forvarv ar avsedd att lakas omedelbart genom Lantméteriets beslut om

lagfart.

7. Om ett ogiltigt forvarv skulle bli giltigt omedelbart pa grund av
Lantmateriets beslut om lagfart, riskerar den rétt till hembud som ombild-
ningslagen ger bostadsrattsforeningen att bli mer eller mindre illusorisk. Till
skillnad fran parterna i forvarvet kan bostadsrattsforeningen inte effektivt
bevaka sin ratt pa annat satt an just genom att angripa ett beslut om lagfart.
Det finns ocksa ett allméant intresse i att en lagfart sa langt som majligt mot-
svarar det korrekta rattslaget, vilket astadkoms genom Lantmaéteriets provning
och mojligheten for den som &r berdrd att 6verklaga myndighetens beslut till
domstol. Det galler sarskilt i ett fall som detta dar lagfarten inte endast har
bevisverkan utan ocksa materiell betydelse. Tredje man har visserligen
intresse av att kunna lita pa en beviljad lagfart, men detta intresse gor sig
gallande med mindre styrka i fraga om ett lagfartsbeslut som inte har fatt laga
kraft.

8. | rattsfallet NJA 1991 s. 696 konstaterade Hogsta domstolen vid
tillampningen av en liknande ogiltighetsreglering i den nu upphévda lagstift-
ningen om kommunal forkopsratt att forkopsratten hade gatt forlorad redan i
och med beslutet om lagfart trots att beslutet stred mot lagen; det kravdes inte
att beslutet hade fatt laga kraft for att giltigheten skulle intrada. | den situa-
tionen stalldes emellertid inte sasom i forevarande mal tva enskilda intressen

mot varandra utan i stallet ett enskilt intresse mot de mer allménna och
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langsiktiga samhallsintressen som forkopsratten skulle tillgodose. Omstén-
digheterna i malet var ocksa speciella, eftersom kommunen i Hogsta
domstolen hade medgett att forvarvaren fick lagfart och fragan var om det
fanns forutsattningar att i enlighet med kommunens andrade installning lata

inskrivningsmyndighetens beslut om lagfart sta fast.

9. Slutsatsen &r att regeln att forvarvet blir giltigt enligt 13 § andra stycket
ombildningslagen forutsétter — i linje med vad som allmant galler — att beslutet

om lagfart har fatt laga kraft.

10.  Som tingsratten och hovratten har funnit ska Lantmateriets beslut om

lagfart darmed undanrdjas.

11.  Vid denna utgang ska EMJ ersétta Trappgrands rattegangskostnad.
Begart belopp &r skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Ann-Christine Lindeblad, Svante O.
Johansson, Dag Mattsson (referent), Eric M. Runesson och Johan Danelius
Foredragande har varit justitiesekreteraren Karin Lundgvist



