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Sammanfattning

Äganderätten  mellan  makar  har  sedan  långt  tillbaka  varit  föremål  för  reformer  i 
lagstiftningen. Orsak till detta har varit att lagstiftaren velat skapa en större ekonomisk 
rättvisa mellan makar. Dold samäganderätt till fast egendom utgör ett exempel på försök 
till att utjämna äganderätten mellan makar, och innebär att make som inte är civilrättslig 
ägare till en fastighet kan bli samägare. Förutsättningen för att dold samäganderätt skall 
anses föreligga är  att  makarna haft  för avsikt  att  gemensamt äga egendomen.  Finns 
ingen uttrycklig  överenskommelse kan dold samäganderätt  ändå anses föreligga,  om 
make som gör anspråk på dold samäganderätt ekonomiskt bidragit till förvärvet samt 
om fastigheten köpts för gemensamt bruk. Syftet  med uppsatsen var att  beskriva de 
omständigheter som måste föreligga för att dold samäganderätt skall kunna hävdas med 
framgång. Dold samäganderätt finns inte lagstadgat utan är konstruerad i praxis. Det 
föll sig således naturligt att denna rättskälla blev dominerande i uppsatsen.   
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1. Inledning

Sedan den senaste giftermålsbalken trädde i kraft 1921 har äganderätten inom äktenskap 
varit  utsatt för reformer. Jämställdhetsidéerna förankrade sig i samhället,  vilket  även 
lämnade  avtryck  i  lagstiftningen  om  makars  äganderätt.  Införandet  av  den  nya 
giftermålsbalken  syftade  bland  annat  till  att  jämställa  kvinnan  och  mannen  i 
äktenskapet.  Ett  exempel  var  att  man  införde   reglerna  om  hälftendelning  vid 
bodelning.1 Dold samäganderätt till fast egendom är ett led i den förändring som har 
skett av äganderätten i äktenskap. 

I tätt följd under 1980-talet skapades i praxis rättsinstitutet dold samäganderätt till fast 
egendom. Det innebär att make under vissa förutsättningar kan erkännas samäganderätt 
till  fastighet  som  denne  ej  utåt  sett  är  ägare  till.  Make  som  alltså  inte  enligt 
köpehandlingarna är köpare kan erkännas samäganderätt till fastighet som dennes make 
är ägare till.

När  äganderätt  till  fastighet  skall  fastställas  antas  den  som  enligt  det  giltiga 
överlåtelseavtalet  upptas  som  köpare  också  vara  ägare  till  egendomen.  När  dold 
samäganderätt  föreligger  bryts  denna  presumtion  som grundar  sig  på avtalet,  vilket 
innebär  att  formkraven  i  4:1  JB bortses  från.  Existensen  av  dold  samäganderätt  är 
beroende  av  att  en  gemensam  partsvilja  funnits  hos  makarna  vid  tidpunkten  för 
förvärvet.  Det  skall  kunna  visas  att  makarna  haft  för  avsikt  att  äga  egendomen 
gemensamt.  En sådan överenskommelse behöver  inte vara uttryckt mellan makarna, 
utan kan också vara underförstådd (tyst  överenskommelse). Förutsättningarna för att 
part  skall  kunna styrka att  en tyst  överenskommelse funnits   mellan makarna är att 
fastigheten  köpts  för  gemensamt  bruk,   samt  att  den  make som  riktar  anspråk  på 
samäganderätt ekonomiskt bidragit till köpet. 

1.1 Syfte 

Syftet med uppsatsen är att beskriva de omständigheter som måste föreligga för att dold 
samäganderätt skall anses föreligga. Avsikten är också att ge en övergripande bild över 
vilka rättsverkningar dold samäganderätt föranleder. 

1.2 Avgränsningar

Uppsatsen beskriver hur äganderätten och dold samäganderätt  är konstruerad mellan 
makar. Rättsläget avseende dold samäganderätt till fast egendom ser dock likadan ut för 
samboenden.  Begränsningen att  endast  beskriva situationen utifrån  makar  har  gjorts 
med hänsyn till uppsatsens omfattning. I uppsatsen har jag dock behandlat rättsfall där 
samboförhållande  förelegat,  då   viktiga  ställningstaganden  gjorts  av  HD  avseende 
förutsättningarna för dold samäganderätt. 

Dold samäganderätt är en speciell form av kommissionsköp, där kommissionären efter 
överenskommelse  med  kommittenten  köper  egendomen  av  tredje  man  för 
kommittentens räkning. Det säregna för den familjerättsliga dolda samäganderätten är 

1 Agell, Äktenskap, samboende, partnerskap, 2004, s 15.
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att överenskommelsen inte behöver vara uttryckt.2 I uppsatsen har jag valt att endast 
beskriva dold samäganderätt ur det  familjerättsliga perspektivet. 

1.3 Metod

I  rättsutredningen  har  jag  använt  traditionell  juridisk  metod,  dvs.  gjort  en 
rättsutredningen utifrån lagtext, förarbete, praxis och doktrin. Dold samäganderätt till 
fast egendom finns ännu inte reglerad i lag, varför användningen av lag och förarbeten 
fått en mindre betydande roll i utredningen av rättsläget. Vidare har rättsinstitutionen 
utvecklats i praxis, varför det naturligt fallit sig att denna rättskälla blivit dominerande i 
framställningen. Under arbetes gång har det visat sig att doktrin legat till grund i flertal 
domskäl av HD.  I uppsatsen har doktrin tagit stor plats vad avser att förklara och ge en 
djupare  förståelse  avseende  ställningstaganden  gjorda  av  HD.  Värdefull  diskussion 
angående utgångarna av rättsfallen har också skett i doktrin, vilket föranlett att denna 
rättskälla använts flitigt. 

2 NJA 2002 s 142. 
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2. Bakgrund 

Den familjerättsliga dolda samäganderätten bygger på reglerna om kommissionsköp. Ett 
kommissionsköp av lös egendom uppstår vanligen genom att person A (kommittenten) 
ger i uppdrag till person B (kommissionären) att rättshandla med tredje man för dennes 
räkning.  Kommissionären  rättshandlar  alltså  i  eget  namn  men  för  kommittentens 
räkning.   Uppdragsgivaren  blir  efter  förvärvet  omedelbart  ägare  till  egendomen,3 

förutsatt att så var avsikten enligt uppdragsavtalet och att kommissionären vid köpet 
avsåg att kommittenten skulle bli den verkliga ägaren. Ett uppdragsavtal vad avser lös 
egendom behöver dock inte vara uttryckt mellan  kommittenten och kommissionären.4 

När det gäller kommissionsköp av fast egendom blir emellertid kommittenten inte direkt 
ägare  till  fastigheten  utan  äganderätten  tillfaller  kommissionären.  Kommittenten  får 
däremot  rikta anspråk mot kommissionären om att bli insatt som ägare, vilket betyder 
att en dold äganderätt uppstår för kommittenten.  Samma regler gäller för köp av sådant 
slag i familjerättsliga sammanhang. Således kan samäganderätt fastslås för make som 
inte  är  formell  ägare,  om det  kan  visas  att  avsikten  var  att  egendomen skulle  ägas 
gemensamt av makarna. Däremot har det i praxis för det familjerättsliga perspektivet 
tillkommit ytterligare en regel, vilken innebär att gemensam partsvilja kan härledas från 
omständigheter vid tidpunkten för förvärvet. Omständigheter som visar att makarna haft 
för  avsikt  att  gemensamt  äga  fastigheten  är  om  egendomen  är  köpt  för  makarnas 
gemensamma bruk, och om den make som inte är formell ägare ekonomiskt bidragit till 
köpet. Man bortser alltså från de rekvisit som råder för kommissionsköp i vanliga fall; 
att ett avtal skall finnas och att kommissionären vid köpet fullgör sin plikt enligt avtalet. 

Orsaken till att man i praxis har godkänt att makarna haft en tyst överenskommelse är 
den ekonomiskt speciella situation som äktenskap föranleder. Som senare kommer att 
visas så är ofta fallet att äganderättsfrågan inte diskuterats av makarna och att en av de 
utan närmare eftertanke satts som köpare. Make som inte står som köpare kan ändå ha 
antagit  att  egendomen  ägts  av  dem  gemensamt.  Att  besittningen  också  ofta  är 
gemensam,  och  att  underförstådda  överenskommelser  samt  sammanblandning  av 
ekonomin  är vanligt, motiverar också att make skall ges denna möjlighet.5  Syftet är, 
som jag inledningsvis anfört,  att man vill skapa en större ekonomisk rättvisa mellan 
makarna.  I  anslutning  till  motiven  till  varför  en  underförstådd  överenskommelse 
godtagit mellan makar har dold samäganderätt för juridiska personer behandlats. I NJA 
2002 s 142 väckte en bostadsrättsförening talan mot en annan bostadsrättsförening och 
yrkade att TR skulle fastslå dold äganderätt till hälften av en fastighet. HD fastslog dock 
i sin bedömning att dold samäganderätt för två juridiska personer inte kan uppstå genom 
tyst överenskommelse. Som skäl till  detta angav HD att den egendomliga situation som 
familjesammanhang föranleder, inte kan existera mellan två juridiska personer. I sådana 
sammanhang krävs det att ett avtal föreligger mellan parterna för att en dold äganderätt 
skall anses föreligga. 

 

3 KommL 53 § 2 st.
4 Se NJA 2008 s 826 justitierådet Stefan Lindskogs tillägg. 
5 NJA 2002 s 142.
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3. Äganderätten mellan makar

Enligt 1:3 ÄktB råder varje make över sin egendom, vilket innebär att varje make har 
rättigheter  och  skyldigheter  över  sin  egendom.  Äganderättens  fördelning  förändras 
således inte när äktenskap ingås. Det antas att den som har köpt egendom också är ägare 
till densamma. Beträffande lös egendom är detta mer problematiskt än fast egendom, 
vilket föranlett en presumtion om samäganderätt. Man kunde lätt tro att äganderätten till 
fast egendom förändras vid ingående av äktenskap, då makarna får giftorätt i varandras 
giftorättsgods.

3.1 Giftorätt och giftorättsgods 

Makarnas egendom är uppdelad i giftorättsgods och enskild egendom, där giftorättsgods 
avser  all  egendom som inte  är  enskild.6 Vid en eventuell  bodelning  skall  värdet  av 
makarnas  respektive  giftorättsgods  ingå,  detta  efter  att  makarnas  ev.  skulder  är 
avräknade.7 Giftorätt kallas makes rätt till hälften av den andra makens giftorättsgods. 
Giftorätten utgör alltså endast ett anspråk på den egendom som är giftorättsgods, och 
make med giftorätt har således ingen förfogandemöjlighet över sådan egendom.8 

3.2 Enskild egendom 

I bodelningen skall all egendom som är giftorättsgods ingå. Enskild egendom är alltså 
undantagen bodelning. Enskild egendom kan uppstå genom villkor i äktenskapsförord, 
gåva, testamente eller arv där det föreskrivs att egendomen skall vara makens enskilda. 
Det samma gäller egendom som  make förvärvat genom förmånstagarförordnande vid 
livförsäkring eller olycksfallsförsäkring, i vilken ett villkor om att egendomen skall vara 
makens enskilda.9 Även sådan egendom som trätt i stället för egendom som förvärvats 
på nyss anförda sätt är enskild. Att egendom är enskild innebär alltså att egendomen inte 
skall beaktas vid bodelning. 

3.3 Samäganderätt

Samäganderätt innebär att två eller fler personer köpt en egendom tillsammans, och om 
inget annat är visat, har parterna lika stor andel äganderätt i egendomen.10  Det kan vara 
lös eller fast egendom som samäganderätten gäller.  Samäganderätt innebär vidare att 
parterna gemensamt  skall förfoga över egendomen, vilket innebär att delägare  inte 
utan den/de andres samtycke fritt får förfoga över egendomen.11 Som nämnts ovan krävs 
även samtycke från make trots att  denne inte är  ägare till  fastigheten,  om det utgör 
makarnas gemensamma bostad. 

6 ÄktB 7:1.
7 ÄktB 10:1, 11:1 och 11:3. 
8  Skulle  emellertid  fastighet  utgöra makars  gemensamma bostad krävs  andra makens samtycke när 
verkliga ägaren vill förfoga över fastigheten. Se 7:5 ÄktB.
9 Se vidare ÄktB 7:2. 
10 1 § lag (1904:48) om samäganderätt. 
11 Skulle delägare dock vara hindrad att delta i en sådan åtgärd sker undantag från förfoganderätten över 

egendomen. Se vidare 2§ lag om samäganderätt. 
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Skillnaden  mellan  giftorätt  och  samäganderätt  är   att  make  med  giftorätt  inte  äger 
egendomen. Således har make med giftorätt inga rättigheter eller skyldigheter avseende 
egendomen.  Har  make  däremot  samäganderätt  till  en  egendom kan denne  med den 
andre  makens  samtycke  disponera  över  egendomen  under  äktenskapet.  Giftorätten 
aktualiseras vanligtvis först vid bodelningen och ligger som ett dolt anspråk tills dess. 
Giftorätt  och  samäganderätt   skiljer  sig  åt  avsevärt  vad  gäller  konstruktion  och 
rättsverkningar.  T.ex.  skyddas  inte  giftorätten  mot  makes  borgenärer,  medan  en 
samäganderätt till en egendom skyddas på så vis att den andre makens andel inte tas i 
anspråk av  den  skuldsatte  makens borgenärer.12 När  egendom ägs  av  flera  personer 
träder lag (1904:48) om samäganderätt in. Detta gäller även makar som äger egendom 
gemensamt jämte reglerna i ÄktB. 

12 Agell, Äktenskap, samboende och partnerskap, 2004, s 68. 
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4. Köp av fast egendom

Äganderättsövergången av fast  egendom innehåller  vissa nödvändiga element  för att 
köparen skall kunna nyttja egendomen till fullo. För att köparen skall bli civilrättslig 
ägare  krävs  att  formkraven  i  4:1  JB  uppfylls.  När  ett  giltigt  avtal  om 
fastighetsöverlåtelse  har  upprättats  är  köparen  civilrättslig  ägare,  vilket  innebär  att 
personen  bl.a.  kan  pantsätta  egendomen.13 När  ett  förvärv  av  fastighet  har  skett  är 
köparen skyldig att söka lagfart på fastigheten.14 Om inskrivningsmyndigheten beviljar 
lagfart är ägaren sakrättsligt skyddad och kan då nyttja fastigheten på önskat vis. En 
rättighet som tillfaller lagfaren ägare, men ej civilrättslig sådan, är att söka inteckning i 
fastigheten.15 

4.1 Formkraven

Vid överlåtelse av fast egendom skall ett köpeavtal upprättas. I denna handling skall 
fastighetsbeteckning  på  egendomen  som  säljs  framgå.  Vidare  skall  uppgift  om 
köpeskilling upptas, eller kunna räknas ut med egen förmåga. En del köpehandlingar är 
utformade på så vis att i stället för att ange den exakta köpeskillingen anges pris per 
kvadratmeter, samt det totala antalet kvadratmeter som fastigheten omfattar.16 Med hjälp 
av  dessa  uppgifter  kan  köpeskillingen  sedan  räknas  ut.  I  handlingen  skall  även  en 
överlåtelseförklaring  ges,   i  vilken  det  skall  framgå  att  säljaren  i  avtalet  överlåter 
fastigheten till  köparen.  I  avtalet  skall  det  vidare framgå att  det  är  överlåtelsetypen 
försäljning  som avses.17 Uppfylls  inte  formkraven  i  4:1  JB  är  köpet  ogiltigt.18 Det 
innebär  att  ingen  giltig  äganderättsövergång  har  skett  och  att  köparen   inte  har 
förfoganderätt  i  fastigheten.  Köparen  kommer  heller  inte  att  bli  beviljad  lagfart  på 
egendomen. 

4.2 Lagfart

När ett förvärv av fast egendom har skett är köparen skyldig att söka inskrivning av 
förvärvet, sk. lagfart19. Ansökan skall göras hos närmaste inskrivningsmyndighet senaste 
tre månader efter förvärvet,20 dvs. efter att ett giltigt avtal enligt 4:1  JB  upprättats.  I 
ansökan  om  lagfart  skall  den  lagfarts  sökande  bifoga  de  fångeshandlingar  som 
upprättats vid överlåtelsen. Har bara ett  avtal upprättats så räcker det som underlag. 
Syftet med att skicka in handlingarna är att styrka att en  giltig äganderättsövergång har 
skett.21 Inskrivningsmyndigheten  kontrollerar  att   giltigt  avtal  föreligger,  och  att  ev. 
samtycke från make eller sambo finns om fastigheten utgör deras gemensamma bostad. 
Samtycke behövs dock ej om fastigheten t.ex. utgör makens enskilda egendom, eller 
inte är makarnas gemensamma bostad. 

13 JB 6:2.
14 JB 20:1. 
15 Se Victorin & Hager, Allmän fastighetsrätt, 2008, s 187. 
16 Grauers, Fastighetsköp, 2007, s 47. 
17 Grauers, Fastighetsköp, 2007, s 48. 
18  JB 4:1 3 st 1 meningen. 
19 JB 20:1.  
20 JB 20:2.
21 JB 20:5 1 st. 
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En skyldighet för ägaren som följer av att lagfart beviljas är att erlägga stämpelskatt. I 
lag  (1984:404)  om  stämpelskatt  vid  inskrivningsmyndigheter  föreskrivs  i  4  §  att 
förvärvsformen köp är skattepliktig. Denna avgift tas ut av inskrivningsmyndigheten 
och utgör 1,5 procent av fastighetens värde.  
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5.  Förutsättningar  för  dold  samäganderätt  till  fast 
egendom

Hävdandet av dold samäganderätt till fastighet  har i de flesta fall ekonomiska intressen 
som  drivmedel.  När  make  saknar  giftorätt  i  den  andre  makens  giftorättsgods,  är 
hävdandet av samäganderätt ett sätt skapa ekonomiskt skydd. I ett flertal fall  där  make 
som haft  detta  anspråk,  har  make inte  haft  giftorätt  p.g.a.  att  egendomen gjorts  till 
enskild genom äktenskapsförord.22 Ett annat skäl till att detta ibland blir tvistigt  är att 
endast en  av makarna upptagits som köpare för att skydda egendomen mot anspråk från 
den andre makens borgenärer.  Makarna vill på detta sätt skydda egendomen från den 
verkliga  ägarens  borgenärer.23 Domstolarna  har  i  dessa  fall  fått  ta  ställning  till  om 
avsikten inför tredje man kan fälla en ev.  samäganderätt.  Alltså om makarnas valda 
äganderättsfördelning  med  hänsyn  till  ev.  borgenärsanspråk  också  får  antas  vara 
makarnas  verkliga  avsikter  angående  äganderätten.  Justitieråden  har  inte  varit  helt 
enade i denna fråga. I samband med borgenärsfrågan har även oriktig utmätningsed från 
make med anspråk på dold samäganderätt behandlats. Det har förekommit att make med 
sådant anspråk, inför borgenärer inte hävdat samäganderätt till egendomen, men senare 
mot make hävdat  samäganderätt. Denna situation har föranlett diskussionen om även 
detta kan omkullkasta en  samäganderätt för hävdande make. 

För  att  dold  samäganderätt  skall  anses  föreligga,  krävs  att  det  mellan  makarna  vid 
förvärvet  funnits  en  gemensam  partsvilja  om  samäganderätt.  I  de  fall  där 
äganderättsfrågan  inte  har  diskuterats  av  makarna,  utan  en  av  makarna  bara  av  en 
händelse  satts  som ägare,   har  dold  samäganderätt  ändå  ansetts  föreligga  då  vissa 
omständigheter vid köpet förekommit. Omständigheter som tyder på att en gemensam 
partsvilja funnits är om den  som hävdar dold samäganderätt ekonomiskt bidragit till 
förvärvet med avsikt att genom tillskottet bli delägare och om fastigheten har köpts för 
gemensamt bruk.

5.1 För gemensamt bruk

Fastigheten  skall  vara  avsedd  för  makarnas  gemensamma bruk.  I  praxis24 har  detta 
rekvisit uppfyllts om fastigheten verkat som makarnas gemensamma bostad.25 Egendom 
som förvärvats genom annan överlåtelseform än köp (arv, testamente etc.) har inte givit 
den andre maken en dold samäganderätt, ej heller egendom som införskaffats av make 
innan relationen uppstått. 

I  praxis  har  tvisterna  avseende dold samäganderätt  till  fast  egendom till  största  del 
berört  åretruntbostad.  Frågan  huruvida  fritidsbostäder  skall  kunna  ge  dold 
samäganderätt avgjordes däremot i NJA 2008 s 826. HD hävdade att konsekvensen av 
att  bara  godkänna  samäganderätt  till  åretruntbostäder  skulle  orsaka  en  svår 
gränsdragning. T.ex. kan de två egendomsslagen användas i lika stor grad, vilket skapar 
problem vid klassificeringen av fastigheterna. Förutom detta kan även en fritidsbostad 
ha  ett  högt  ekonomiskt  värde.  Skulle  detta  egendomsslag  inte   omfattas  av  dold 
samäganderätt, skulle således make med anspråk göra en omfattande ekonomisk förlust. 

22 Se NJA1958 s 456, NJA 1981 s 693 och NJA 1982 s 589.
23 Agell, Äganderätten till fastighet för makar och samboende, 1985, s 35. 
24 NJA 1980 s 589. 
25 Se vidare definition av gemensam bostad i ÄktB 7:4. 
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En konsekvens av att make berövas samäganderätt till sådan fastighet skulle bli att det 
bakomliggande syftet, om att skapa en större rättvisa mellan makarna,  motverkas. 

5.2 Ekonomiskt bidrag

Det  andra  rekvisitet  är  att  den  make  som ej  är  skriven  ägare  skall  ha  ekonomiskt 
bidragit till köpet. Det kan innebära att maken rent faktiskt tillskjutit pengar till köpet 
från egna medel.  I praxis har rekvisitet även ansetts vara uppfyllt, när maken upptagit 
lån för att finansiera köpet. Så var fallet i NJA 1980 s 705 då maka tagit ett lån från sin 
broder och genom detta lån finansierat förvärvet som maken gjort.  I rättsfallet NJA 
1981 s 693 ansåg HD att det ekonomiska rekvisitet var  uppfyllt  då makarna fått köpa 
en  fastighet  av  kvinnans  fader  till  ett   förmånligt  pris,  och  då  kvinnan  av  sin 
förvärvsinkomst  köpt  bohag  till  det  gemensamma  hemmet.  Hustrun  ansågs  ha 
möjliggjort att maken  kunnat förvärva egendomen. Genom sina inkomster som lagts i 
det  gemensamma  hemmet,  ansåg  HD  att  makan  möjliggjort  att  fastigheten  kunnat 
behållas. Vad som tydliggjorts är att enbart hemarbete, som inte inbringar inkomst, inte 
självständigt kan räknas som ekonomiskt bidrag.26

Det ekonomiska rekvisitet  har även ansetts uppfyllt då part, trots att denna ej var ägare 
eller hade lagfart på fastigheten, åtagit sig betalningsansvar för ett flertal lån som hade 
tagits för att finansiera fastighetsköpet. Bidragande faktorer till varför kriteriet ansågs 
uppfyllt  av  domstolen  var  att  mannen  i  förhållandet,  efter  förvärvets  fullbordan, 
bekostat  en  del  renoveringar  i  fastigheten.27  Domstolen  ansåg  att  detta  styrkte  att 
mannens åtagande vid förvärvet syftade till att bli delägare i fastigheten. 

5.3 Gemensam partsavsikt

När rekvisiten om att fastigheten köpts för gemensamt bruk och att ekonomiskt bidrag 
lämnats  är  uppfyllda,  antas  den  gemensamma  partsviljan  vara  att  fastigheten  ägs 
gemensamt.28 Partsavsikten behöver alltså inte vara uttryckt, utan omständigheterna i 
övrigt kan tyda på att en sådan förelegat vid förvärvet.  Detta rekvisit förutsätter alltså 
att  de  två  övriga  kriterierna  är  uppfyllda.  I  praxis  utvecklades  presumtion  om den 
gemensamma viljan i NJA 1982 s 589. HD ansåg att omständigheterna i fallet tydde på 
att  makarna  förutsatt  att  fastigheten  skulle  bli  deras  gemensamma.  Genom  detta 
klargjorde HD även vilka övriga rekvisit som skall föreligga. I tidigare fall, som varit 
av stor betydelse i andra hänseenden, berörs partsavsikten i varierad grad. I NJA 1980 s 
705 resonerar domstolen sig fram till dold samäganderätt pga. det ekonomiska bidraget. 
I NJA 1981 s 693 är domstolen mer inne på vad den gemensamma partsviljan varit 
avseende fastigheten. Domstolen går i sin bedömning emellertid inte så långt,  att pga. 
vissa omständigheter förutsätta att en önskan om samäganderätt funnits. 

Gemensamt för omständigheterna är att de måste ha funnits vid tidpunkten för förvärvet 
av fastigheten. Det innebär att tillskott som lämnas efter att köpet är fullbordat, förutsatt 
att  bidrag  inte  lämnas  vid  köpet,  inte  kan  tas  i  beaktning.  Detsamma gäller  om en 

26 Agell, Äganderätten till fastighet för makar och samboende, 1985, s 19. 
27  NJA 2008 s 826.
28 NJA 1982 s 589. 
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fastighet  är  köpt  av  en  person  som  sedan  ingår  äktenskap,  förutsatt  att  inget 
samboförhållande  förelegat  innan  äktenskapet.  Detta  då  rättsläget  är  detsamma  för 
personer  i  samboförhållanden  som i  äktenskap.   Emellertid  kan  en  senare  inträffad 
omständighet ha värde för att styrka de omständigheter som funnits vid köpet.29 

5.4 Något om förutsättningarna vid bulvanförhållande

Det  har  i  både  praxis  och  doktrin  förts  en  diskussion  kring  den  gemensamma 
partsviljan,  när  makarna  har  haft  för  avsikt  att  skydda egendomen från ena  partens 
borgenärer.  Om en  gemensam  partsvilja  råder  mellan  makarna  att  äga  fastigheten 
gemensamt, skall detta då frånses med hänsyn till makarnas avsikt utåt varit att endast 
en av makarna framstått som ägare? Svaret på denna fråga har av domstolen besvarats 
nekande.  Domstolen  anser  att  makarnas  inbördes  avsikter  styr  huruvida  en 
samäganderätt råder eller inte. Någon vikt vid hur makarna vill att äganderätten utåt 
skall uppfattas läggs inte. 

Att  lägga  makarnas  inbördes  avsikter  som grund i  bedömningen om samäganderätt 
råder, har dock inte  varit självklar. I rättsfallet NJA 1982 s 589, där domstolen tog 
ställningstagandet  om  makarnas  inbördes  avsikter,  var  två  av  fem  ledamöter  i 
domstolen  skiljaktiga  med  motiveringen  att  makarnas  ställningstagande  mot 
borgenärerna bör styra äganderättsfrågan. De skiljaktiga hävdade att utgången bör bli 
densamma både mot tredje man och mot make. Om syftet är att skydda egendomen från 
anspråk av borgenären,  ansåg de skiljaktiga att den verkliga ägaren också får antas vara 
den  som  är  civilrättslig  sådan.  Skulle  så  inte  vara  fallet,  uppstår  inget  skydd  för 
egendomen. Som stöd för sin mening använde de skiljaktiga domskäl från NJA 1959 s 
456, där förutsättningarna var de samma. Domstolen ansåg i det fallet att den skrivna 
ägaren också var den verkliga, då syftet varit att skydda egendomen från ev. anspråk 
från borgenärer. 

Majoriteten av ledamöterna i domstolen i 1982 års fall ansåg däremot att önskan att 
skydda egendomen inte ger rättsliga konsekvenser, varken makarna emellan eller mot 
borgenärerna. Vid bedömningen skall man utgå från vad parterna sinsemellan haft för 
avsikt,  och  denna avsikt  får  sedan styra  rättsverkningarna mellan  makarna  och mot 
tredje man.30 Om avsikten var  att fastigheten skulle ägas gemensamt, innebär det för 
tredje man att denne kan göra anspråk på den del av fastigheten som den skuldsatte är 
delägare i. 

I 1982 års fall fick domstolen även ta ställning till huruvida det var förenligt att först 
inför borgenärer i en utmätningsed inte hävda äganderätt, men vid ett senare skede mot 
skriven ägare hävda detta. Domstolen kom fram till  att en oriktig utmätningsed inte 
skulle påverka makarnas inbördes avsikter avseende äganderätten. 

29 NJA 1981 s 693 och NJA 2008 s 826. 
30 Agell, Äganderätten till fastighet för makar och samboende, 1985, s 36. 
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6. När dold ägare blir öppen ägare

När kriterierna för dold samäganderätt är uppfyllda har make rätt att bli öppen ägare till 
fastigheten, med vilket menas att det utåt sett syns att make äger andel i fastigheten. 
Som öppen samäganderätt till fastighet får maken rättighet att förfoga över egendom 
med samtycke av den andra delägaren, emellertid följer vissa skyldigheter när  dold 
ägare blir öppen ägare. 

6.1 Andel i fastighet

Avseende storleken av den andel som den dolde ägaren förvärvar, har det antagits att 
eftersom makarna haft för avsikt att äga fastigheten gemensamt, kan man förutsätta att 
andelarna blir lika stora i egendomen.31 I lag (1904:48) om samäganderätt stadgas även 
i 1 § att det skall antas att delägarna förfogar över lika stora delar i egendomen förutsatt 
att inga andra omständigheter föreligger. Viss kritik har riktats mot rättsläget avseende 
detta.  Skiljaktig  justitierådet  Stefan  Lindskog  i  NJA  2008  s  826,  ansåg  det 
anmärkningsvärt  att  en  förhållandevis  liten  ekonomisk  insats  kan  föranleda  större 
rättsverkningar, i  detta fall samäganderätt.  Andelen som make förvärvar genom dold 
samäganderätt står inte i proportion till storleken av det ekonomiska tillskottet. Kritik 
förs även mot det faktum att det ekonomiska bidraget knyts till tidpunkten för förvärvet. 
Justitierådet  Lindskog  anser  det  egendomligt  att  ett  mindre  ekonomiskt  bidrag  vid 
förvärvet kan ge större rättsverkningar än ett tillskott av större omfattning som lämnas 
efter tidpunkten för förvärvet. 

6.2 Sakrättsligt skydd

Sakrättsligt skydd för äganderätten mot tredje man  och mot rättshandlingar som den 
redan öppna ägaren vidtar, uppkommer då make blir öppen ägare.32 Make med dold 
samäganderätt  får  rätt  att  förfoga  över  egendomen  först  efter  att  äganderätten  är 
manifesterad.  Angående anspråk från den dolde ägarens egna borgenärer  fastslogs  i 
NJA 1985 s 615 att sådant anspråk ej kan riktas förrän den dolde ägaren blivit öppen 
ägare. Egendomen kan m.a.o. inte utgöra grund i en utmätning för den dolde ägarens 
skulder. Domstolens åsikt gällande borgenärernas möjligheter i ett sådant läge, var  att 
en rättighetsutmätning ev. skulle kunna ske. Då borgenären i målet inte yrkat  detta 
kunde domstolen inte göra ett tydligare ställningstagande i frågan dock.

För  att  make skall  bli  öppen ägare  krävs  antingen en  dom där  dold  samäganderätt 
fastslås,  eller  en överlåtelsehandling av den redan öppna ägaren.  Att  sakrätt  uppstår 
genom dom eller  överlåtelsehandling  framgår  i  NJA 1984 s  772.  Följande  citat  av 
domstolen i målet visar på ett logiskt resonemang som motiverar ställningstagandet väl. 

Överlåtelse eller panträttsupplåtelse från en person  
som i  köpehandlingarna angetts  som köpare av en 
fastighet och fått lagfart på denna torde i princip inte  
kunna  angripas  med  hänvisning  till  det  dolda  

31 Agell, Äganderätten till fastighet för makar och samboende, 1985, s 26. 
32 NJA  1982 s 589.
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anspråket, oavsett om den till vilken överlåtelse eller  
upplåtelse skett varit i god eller ond tro. Med denna  
ståndpunkt  är  inte  väl  förenligt  att  "den  dolde  
förvärvaren" redan genom den öppne ägarens fång 
anses  få  skydd  gentemot  dennes  borgenärer  vid 
utmätning och konkurs.  Mot en sådan ordning kan 
vidare anföras att den skulle till borgenärernas skada 
underlätta  skentransaktioner  och 
efterhandskonstruktioner; i varje fall skulle den leda 
till åtskilliga svårbedömda tvister med borgenärerna.  
För  kreditväsendet  skulle  också  uppstå  praktiska 
svårigheter  genom att  möjligheterna till  en  allmän 
bedömning  av  en  persons  kreditvärdighet  på  
grundval  av  uppgifter  i  fastighetsböcker  och  
köpehandlingar skulle minska. Det får i stället anses  
stå  bäst  i  överensstämmelse  med  allmänna 
sakrättsliga  principer  och  med  formkravet  vid  
fastighetsöverlåtelse att huvudmannen får skydd för  
sitt äganderättsanspråk först i och med att detta har  
manifesterats  genom  en  formenlig  överlåtelse  från  
mellanmannen  till  huvudmannen.  Härmed  bör 
jämställas  en  lagakraftvunnen  dom  på 
huvudmannens äganderätt till fastigheten.

6.3 Den öppna ägarens skyldigheter

Av öppen samäganderätt följer vissa skyldigheter. Make är enligt 20:1 JB skyldig att 
söka lagfart på sitt  förvärv, och huvudregeln är då att den civilrättsliga ägaren skall 
bifoga  köpehandlingarna  som  styrker  förvärvet.  Dessa  handlingar  används  som 
beslutsunderlag  vid  handläggningen  av  ärendet  hos  inskrivningsmyndigheten.  Make 
som fått samäganderätt fastslagen kan däremot inte använda köpehandlingarna för att 
styrka sin äganderätt, då maken inte finns upptagen som köpare.  Det har visat sig att 
lagakraftvunnen dom eller  överlåtelsehandling  kan  likställas  med  köpehandlingarna, 
eftersom de två olika handlingarna fyller samma funktion som ett köpeavtal, dvs.  satt 
styrka äganderätt.33  

En  annan skyldighet  som följer  av  förvärv  av  fast  egendom är,  som nämnts  ovan, 
erläggande av stämpelskatt. Såväl i NJA 1987 s 137  som i NJA 1990 s 702 behandlas 
frågan om erläggandet av stämpelskatt av make som blivit öppen ägare till fastighet. 
Domstolen i 1987 års fall kom fram till att då make med dold samäganderätt anses ha 
förvärvat äganderätten av säljaren,  skall även denne betala stämpelskatt, trots att den 
öppna ägaren redan gjort det. Förutsättningarna för skattepliktighet uppfylls då enligt 4 
§ lag (1984:404) om stämpelskatt vid inskrivningsmyndigheter. 

33 Agell, Äganderätten till fastighet för makar och samboende, 1985, s 61. 
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7. Rättsfall

I följande avsnitt återges utförligt de rättsfall som har varit av avgörande betydelse för 
bildandet  av  dold samäganderätt  till  fast  egendom.  Följande  tvister  har  bitvis  redan 
redogjorts  för  i  avsnittet  om  förutsättningar  för  dold  samäganderätt,  men  eftersom 
rättsinstitutet vilar på praxis, finns dock värde i att återberätta de rättsfall som ligger till 
grund  för dess existens.  

7.1 NJA 1959 s 456 

Margit  och Hans upprättade strax efter  giftermål med varandra ett  äktenskapsförord 
som förskrev att egendom som Margit anskaffade sig under äktenskapets gång skulle bli 
hennes  enskilda.   Även  del  av  Hans  lösa  egendom,  gjordes  till  Margits  enskilda 
egendom för att skydda egendomen från anspråk av Hans borgenärer. Under tiden då 
Margit  var förlovad med Hans köptes en fastighet  till  vilken hon även var lagfaren 
ägare. Då skilsmässan var ett faktum väckte Hans talan och  yrkade vid TR att Margit 
skulle överföra äganderätten till egendomen till deras gemensamma son. Som grund för 
sin talan anförde Hans att Margit uppträtt som bulvan vid köpet, viket betydde att han 
var den verkliga ägaren till hela fastigheten. Orsaken till varför hustrun skrivits som 
ensam ägare var att  mannen inte kunde uppträda som part,  då han saknade svenskt 
medborgarskap vid tillfället för köpet.  Köpeskillingen om 6 000 kr betalade maken ur 
egna medel. 

HD  ansåg  att  mannens  avsaknad  av  svenskt  medborgarskap  föranledde  att  Margit 
uppträtt som bulvan för Hans. HD ansåg dock att det kunde styrkas att fastigheten köpts 
och  använts  för  parternas  gemensamma  bruk.  Domstolen  anförde  vidare  att 
äktenskapsförordet, där bl.a. Hans all lösa egendom gjordes till Margits, tydde på att 
man ville skydda egendom från anspråk av Hans borgenärer. Domstolen drog samma 
slutsats avseende fastigheten. Makarnas avsikt var således att Margit skulle bli ensam 
ägare  till  fastigheten  för  att  inte  Hans  borgenärer  skulle  kunna  göra  anspråk  på 
egendomen. HD ansåg vidare att  Hans inte styrkt sitt  påstående om att  Margit  köpt 
fastigheten för hans räkning, varför HD lämnade yrkandet utan bifall. 

Rättsfallet berör visserligen inte samäganderätt då maken yrkade att hela äganderätten 
skulle  föras  över  till  deras  gemensamma  son.  Däremot  tillämpas  rekvisitet  om  att 
fastigheten skall vara köpt för gemensamt bruk, vilket har kommit att bli en avgörande 
faktor i bedömningen huruvida dold samäganderätt föreligger eller ej. Att hustrun stod 
som ägare till fastigheten för att skydda egendomen mot makens borgenärer fick även 
betydelse.  HD menade  att  avgörande  för  frågan  om äganderätten  var  hur  makarna 
önskat att den skulle betraktas  utifrån. Makarnas intentioner sinsemellan fick vika sig 
för hur de utåt sett framhållit äganderätten. 

7.2 NJA 1980 s 705 

Edith och Olle levde i 25 år under äktenskapsliknande förhållanden och fick 1950 en 
dotter. 1958 köpte Olle en tomt på vilken ett hus senare byggdes. Efter stämning vid TR 
yrkade Edith att  samägandesrättslagen skulle  förklaras tillämplig.  Köpeskillingen för 
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tomten var 13 500 kr. Enligt hustrun lånades 7 000 kr av hennes bror Gunnar, 3 000 togs 
genom annat lån, 1 500 kr finansierades genom uttag från deras gemensamma dotters 
konto och resterande 1 500 kr delades lika mellan makarna.  Som borgensman för lånet 
stod Ediths arbetsgivare. Det som enligt Edith även styrkte att makarna gemensamt ägt 
fastigheten var att dem tillsammans byggt och bott i huset på fastigheten. Byggmaterial 
och dylikt  köptes av Ediths vänner till ett förmånligt pris och Olle stod för amorteringar 
och  räntor  medan  hon  med  sin  förvärvslön  betalade  möbler  och  annat  i  det 
gemensamma hushållet. 

Olle bestred Ediths yrkande men vitsordade hennes grund dock med tillägg. Han ansåg 
att  kvinnans  ekonomiska  bidrag  vid  köpet  var  att  se  som obetydlig.  Dessutom var 
bidraget mer att se som en gåva, då syftet var att mannen skulle betala tillbaka det hon 
tillfört köpet. Lånen som togs stod han för, och de 1 500 kr som tagits från dotterns 
bankkonto skulle betalas tillbaka. Han menade vidare att kvinnan inte deltagit i bygget 
mer än genom att sköta pappersarbete och lättare göromål. 

HovR anförde att bostaden av makarna betraktats som deras gemensamma hem, då den 
förvärvats för hela familjens gagn. Avgörande betydelse för HovRs domslut fick även 
det faktum att köpet till största del finansierats genom det lån som givits av Ediths bror, 
samt att kvinnans arbetsgivare ställt upp som löftesman. Domstolen antog att lånet av 
brodern möjliggjordes av att Edith var låntagare, och att hon på så vis bidragit till köpet. 
En annan faktor som även vägde in var att kvinnan under deras samlevnad köpt bohag 
som använts av makarna gemensamt i hemmet. HovR fastställde Ediths yrkande om 
samäganderätt.  Olle  fick  prövningstillstånd  i  HD  där  domstolen  fastställde  HovR 
domskäl, och man fann inte skäl till att ändra den samäganderätt som uppstått. 

Det centrala i  rättsfallet  är   det  ekonomiska bidraget.  Av HovRs domskäl,  som HD 
senare  fastställde,  får  man  intrycket  att  de  olika  finansieringssätten  tillsammans 
uppfyllde rekvisitet om ekonomiskt bidrag. Domstolen lägger emellertid störst vikt vid 
det  lån som kvinnan möjliggjort.  Som underbyggande stöd för att  kvinnan bidragit 
ekonomiskt, använder domstolen även det faktum att kvinnan med sin förvärvsinkomst, 
bidragit  till  det  gemensamma  hemmet.  Rättsfallet  visar  att  ekonomiskt  bidrag  inte 
nödvändigtvis måste betyda att make  bidrar med penningmedel, utan det är tillräckligt 
om maken öppnat ekonomiska vägar för fullgörandet av köpet.

7.3 NJA 1981 s 693

Makarna Gunnar och Inga-Lisa upprättade 1966 ett äktenskapsförord med lydelsen att 
makarnas respektive egendom skulle vara enskild. Som skäl till äktenskapsförordet med 
ovan nämnda innebörd,  angav parterna  att  de  ville  skydda Inga-Lisas  egendom vid 
arvsskifte då Gunnar hade ett särkullbarn. Efter att äktenskapsförordet upprättades kom 
inte avtalet på tal förrän vid äktenskapsskillnaden som skedde 1977. I slutet av 1960-
talet  införskaffade  maken  en  tomt  av  hustruns  fader  till  ett  förmånligt  pris. 
Köpeskillingen som erlades uppgick till 1 000 kr, marknadsvärdet vid det tillfället var 
mellan 15 000 – 20 000 kr. Gunnar skrevs som ensam ägare till fastigheten till vilken 
han även fick lagfart.  Inga-Lisa yrkade i första hand att äktenskapsförordet ej skulle 
tillämpas, då det i sådant fall skulle vara oskäligt. I fall att TR skulle ogilla det först 
yrkade, menade hustrun att TR skulle fastslå att makarna gemensamt ägde fastigheten.
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Fadern hade vid överlåtelsen av fastigheten ingen kännedom om äktenskapsförordet 
mellan Gunnar och Inga-Lisa, och uppgav att syftet till varför han sålt fastigheten under 
marknadsvärde var att han ville ge sin dotter en bra start i livet. Inga-Lisa hävdade att 
det var parternas gemensamma vilja att tomten och huset som senare byggdes på tomten 
skulle ägas gemensamt. Även hustruns fader var av den åsikten, eftersom han aldrig 
skulle  ha  sålt  fastigheten  till  Gunnar  om  han  hade  haft  kännedom  om  att  ett 
äktenskapsförord med denna innebörd förelåg. 

HD  konstaterade  att  tomten  och  huset  köptes  för  familjens  gemensamma  bruk. 
Domstolen  diskuterade  vidare  kring  det  ekonomiska  bidragets  karaktär.  Inga-Lisas 
familj och släkt hjälpte till vid bygget av huset som restes på tomten, och  fadern bistod 
bl.a. med verktyg och traktorer. Tomten som makarna fått köpa till ett  förmånligt pris 
av Inga-Lisas fader lade domstolen störst vikt vid. Inga-Lisa ansvarade visserligen inte 
för amorteringar och ränteutgifter som belastade huset, men bidrog däremot med sin 
inkomst till det gemensamma hemmet, vilket även Gunnar gjorde. Under arbetet med 
resningen av huset, var Inga-Lisa inte lika aktiv som Gunnar, utan ansvarade istället för 
hemmet och barnen. Att Inga-Lisa möjliggjort att Gunnar kunnat köpa tomten till ett 
förmånligt pris och att hon genom sina insatser i hemmet efter förvärvet möjliggjort att 
makarna kunnat  behålla  fastigheten,  styrkte  enligt  HD att  det  ekonomiska tillskottet 
som hustrun möjliggjort vid  köpet, avsåg att göra makarna till  samägare. Domstolen 
lade  värde  i  senare  inträffade  omständigheter  för  att  styrka  Inga-Lisas  ekonomiska 
tillskott  vid förvärvet.  Med hänsyn till  det  anförda av Inga-Lisa angående makarnas 
gemensamma önskan, Inga-Lisas insatser och det faktum att Gunnar uppgivit att ”det 
bara blev så” att han skrevs som ensam ägare, ansåg HD det bevisat att makarna ägt 
fastigheten gemensamt.

Det ekonomiska bidraget anses i  detta mål  som uppfyllt,  då hustrun möjliggjort  för 
maken att köpa fastigheten till mycket förmånligt pris. En annan slutsats som kan dras 
av  rättsfallet  är  att  kvinnans  insatser  i  hemmet  påverkat  domstolens  bedömning 
avseende det ekonomiska rekvisitet.  Det ekonomiska bidraget anses uppfyllt om den 
make som hävdar dold samäganderätt underlättat köpet och bidragit till att egendomen 
kunnat bibehållas. Att fastigheten måste vara köpt för gemensamt bruk poängteras även 
i detta fall. 

7.4 NJA 1982 s 589 

Brita  köpte 1957 under äktenskap med Arthur en fastighet.   Makarna hade år 1948 
upprättat  ett  äktenskapsförord,  där  det  föreskrevs  att  all  egendom  som  makarna 
förvärvade under  äktenskapet skulle anses vara enskild egendom.   Efter  att Arthurs 
fader avlidit, tog Brita större ansvar i det familjeföretag som Arthur drev.  Pga. att ett av 
Arthurs bolag inte inbringade ekonomiska medel kom makarna överens om att Brita 
skulle  stå  som ägare till  fastigheten.  Då Arthur var  personligt  ansvarig för bolagets 
skulder antogs denna lösning för att   skydda egendomen mot eventuella anspråk av 
borgenärer. Vid förvärvet bistod Arthur med totalt 20 000 kr, vilka togs ur hans egna 
medel och från ett lån från hans moder. Arthur hade genom sitt tillskott stått för ¼ av 
köpeskillingen.  Efter  köpet  av  egendomen  utfördes  renoveringar  i  fastigheten  vilka 
bekostades av Arthur. 

Arthur sökte stämning och yrkade bl.a. att domstolen skulle ge honom samäganderätt 
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till  den  nämnda  fastigheten.  Brita  bestred  det  Arthur  yrkat  med  motiveringen  att 
avsikten var att hon skulle vara ensam ägare till fastigheten.  Innan förvärvet hade hon i 
åtanke att söka äktenskapsskillnad, varför hon skrevs som ägare då hon ville behålla 
fastigheten efter skilsmässan.  Arthur hävdade däremot att Brita uppträtt som bulvan.

HD  ansåg  inte  Britas  påstådda  orsak  till  äganderättens  fördelning  vara  rimlig,  då 
makarna tillsammans levt i fastigheten i 15 år efter köpet. Domstolen ansåg det dock 
visat att makarna köpt fastigheten i fruns namn för att skydda egendomen från makens 
borgenärer.  Majoriteten  av  justitieråden  i  domstolen  ansåg  att  sättet  som  köpet 
finansierades på, och det faktum att fastigheten varit avsedd för gemensamt bruk, tydde 
på att makarna förutsatt att de ägt fastigheten gemensamt. 

Domstolen diskuterade vidare kring det faktum att Arthur vid en tidigare utmätningsed 
inte  hävdat  att  han  ägde  del  i  den  aktuella  fastigheten.  Det  domstolen  hade  att  ta 
ställning till var om det ansågs förenligt att godta att make vid ett tidigare skede inte 
hävdat  äganderätt  men sedan,  när  anspråken ej  fanns  kvar,  hävdat  samäganderätt.  I 
domskälen sade HD att utmätningseden fick ses som en önskan från mannens sida att 
fullfölja avsikten om att skydda egendomen från borgenärerna. Därför kunde eden ej 
tillmätas betydelse i äganderättsfrågan som nu uppkommit. Domstolen hade nu att ta 
ställning till om makarnas avsikt att skydda egendomen från borgenärerna påverkade 
deras inbördes avsikter. De hade alltså för handen att pröva om det var styrkt att makan 
skulle vara ensam ägare till fastigheten. Finansieringen av köpet skulle då ha setts som 
en gåva från mannen till kvinnan. I målet ansåg domstolen att det inte var styrkt att det 
ekonomiska tillskottet var av sådan karaktär, vilket ledde till ett antagande av domstolen 
att Brita inte varit ämnad att bli ensam ägare till fastigheten, utan att  parterna  endast 
haft som syfte att skydda fastigheten från makens borgenärer. Emellertid framhåller HD 
att enbart en sådan omständighet, att makar vill skydda egendom från borgenärer, inte 
kan fälla en ev. samäganderätt för make.

HD anförde vidare att utgångspunkten vid bedömningen av äganderättsfrågan bör vara 
om fastigheten förvärvats för gemensamt bruk och om part som hävdar samäganderätt 
bistått ekonomiskt till köpet av egendomen. Utifrån det som nämnts ansåg domstolen att 
en  gemensam partsvilja  om att  fastigheten  skulle  ägas  gemensamt  förelegat  mellan 
makarna. Arthur och Brita ägde således var sin del i fastigheten. 

Justitieråden Mannerfelt och Holmberg var skiljaktiga och gällande partsviljan anförde 
de  i  huvudsak  följande.  Mannen  ville  uppnå  ett  säkert  skydd  mot  borgenärernas 
anspråk. En konsekvens av detta som Arthur dock fick acceptera, var att frun också 
skulle komma att bli den verkliga ägaren. Arthurs uppgifter  i utmätningseden fick antas 
vara sanningsenliga. Att mannen ekonomiskt bidrog till köpet fick enligt de skiljaktiga 
anses som en försträckning. Justitierådet Mannerfelt utvecklade sin talan med att det 
inte  går  att  göra  bedömningen  på  samma  sätt  som  i  1980  och  1981  års  fall,  då 
omständigheterna skiljer sig åt. I de tidigare fallen hade inte äganderättsfrågan kommit 
på tal mellan makarna. Någon närmare eftertanke lades inte i  vid vem som stod som 
köpare i köpehandlingarna, och omständigheterna i detta fall har visat att makarna inför 
köpet diskuterat äganderätten. Dessutom säger justitierådet Mannerfelt att det inte bör 
vara acceptabelt att part hävdar olika angående äganderätten, i detta fall i konkursen och 
nu mot före detta makan. 

I  rättsfallet  förs  främst  en  diskussion  kring  huruvida  en  oriktig  utmätningsed  och 
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parternas  intentioner  mot  tredje  man  kan  fälla  en  samäganderätt.  HDs  dom i  detta 
rättsfall visar att det är makarnas inbördes avsikter som bestämmer om samäganderätt 
föreligger eller ej. Rättsfallet har även betydelse då HD för första gången talar om att 
makarna fått antas ”förutsätta” att fastigheten ägts gemensamt. Man gör alltså i målet ett 
antagande  om  att  makarna  haft  en  gemensam  partsavsikt  då  fastigheten  köpts  för 
gemensamt bruk och ekonomiskt tillskott hade givits av den hävdande maken.

7.5 RH 1991:23

Hans och Lillian ingick äktenskap 1970. Påföljande år upprättades ett äktenskapsförord 
mellan makarna, i vilken det föreskrevs att all egendom som tillägnades vardera make 
under äktenskapet genom arbete, arv, gåva eller avkastning av sådan, skulle vara enskild 
egendom. 1973 förvärvades i Lillians namn fastigheten Solrosen 9. Fastigheten såldes 
1975. Inte långt efter denna överlåtelse förvärvades ytterligare en fastighet, Östergården 
11, till vilken Lillian var ägare. 1986 blev äktenskapsskillnad ett faktum varefter Hans 
sökte stämning vid TR. 

Hans yrkade att  TR skulle ge honom rätt  till  hälften av fastigheten Östergården 11. 
Lillian  bestred  yrkandet.  Som  grund  för  sin  talan  anförde  Hans  att  fastigheten 
Östergården 11 förvärvades för gemensamt bruk. Orsaken till  äktenskapsförordet var 
att makarna ville skydda egendom från anspråk av Hans borgenärer och från anspråk av 
makens särkullbarn. Hans hävdade vidare att det var han som skött ekonomin i familjen 
och  bekostat  renoveringar  som skett  i  fastigheten.  Enligt  hans  utsaga  finansierades 
förvärvet  av  Östergården  11  med  inkomster  från  den  verksamhet  som  han  drev. 
Överskott   från  försäljningen  av  Solrosen  9  fanns  inte  kvar,  då  de  pengarna  hade 
använts till att betala tillbaka lån och köpa obligationer. Vidare köpte Hans även en bil 
för en del av pengarna som blev över från försäljningen. 

Lillian bestred käromålet och anförde att det var makarnas gemensamma partsvilja att 
Lillian skulle bli ensam ägare till fastigheten.  Förvärvet av Solrosen 9 finansierades av 
lån och  gåva från Lillians  mamma Inga-Maj.  Att  Lillian  skulle  bli  ensam ägare till 
fastigheten  var  något  som Inga-Maj  förutsatte,  i  annat  fall  skulle  hon  inte  lånat  ut 
pengarna.  En  annan  omständighet  som  tydde  på  att  parterna  varit  överens  om att 
hustrun var ensam ägare, var att Hans flera gånger  utåt talat om ”Lillians hus”. Efter att 
fastigheten såldes och lånet betalades tillbaka till Inga-Maj, återstod 88 000 kr. Detta 
överskott användes delvis till kontantinsatsen till  nya fastigheten Östergården 11 och 
till köp av obligationer. 

Maken hade 1977 och 1980 försatts i konkurs i vilka han i utmätningseder inte uppgett 
fastigheten som en tillgång. TR anförde i domskäl att det inte skulle vara lämpligt att 
godta att, en person som inför tredje man inte hävdar samäganderätt i fastighet, senare 
skulle bifalla ett yrkande om samäganderätt i egendomen. Vid sådana  omständigheter 
ansåg domstolen att den som står skriven som ägare också är den riktiga ägaren, vilket 
även sagts i NJA 1982 s 589 av skiljaktig justitierådet Mannerfelt. 

Hans överklagade TRs dom i Svea HovR. Utgångspunkten enligt HovR bör vara att 
pröva om det anses styrkt att parterna haft en gemensam partsvilja om att fastigheten 
skulle vara deras gemensamma. En omständighet som enligt domstolen talar för att så 
är fallet är om den som hävdar dold samäganderätt bistått ekonomiskt till  köpet. Då 
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parterna i detta rättsfall hade olika uppfattningar om hur finansieringen av fastigheten 
Östergården 11  gått  till,  hade  HovR att  bedöma sanningshalten  i  parternas  utsagor. 
Domstolen kom fram till att inget tydde på att någon av parterna haft  mer rätt än den 
andra kring denna omständighet.  Trots  detta gick domstolen ändå tillslut  på Lillians 
linje,   då  hon  kunde  lämna  en  mer  detaljerad  beskrivning  över  hur  överskottet  av 
försäljningen av Solrosen 9 hade använts. Hans förklaring ansågs flyktig och otydlig. 
Domstolen  ansåg  alltså  att  det  var  styrkt  att  kontantinsatsen  för  Östergården  11 
finansierades  genom  överskott  av  försäljningen  av  Solrosen  9.  Därför  ansågs  det 
väsentligt att bedöma om Solrosen 9  var gemensamt ägd av makarna. HovR fann det 
visat att lånet från Lillians moder Inga-Maj i sin helhet finansierat köpet av Solrosen 9. 
Inga-Majs vilja var att fastigheten skulle ägas av dottern ensam. Det var inte styrkt att 
Hans bistått ekonomiskt till det köpet. Angående makens oriktiga utmätningsed och om 
detta kan ha betydelse för äganderättsfrågan mellan makarna, hänvisar domstolen till 
HDs domskäl i NJA 1982 s 589. 

I rättsfallet används argumentation som i tidigare rättsfall förts om makes ekonomiska 
bidrag. HovR anför vidare att fastigheten skall vara köpt för gemensamt bruk för att en 
dold samäganderätt skall föreligga för hävdande make.   HovR använder även samma 
argumentation avseende oriktig utmätningsed som domstolen i NJA 1982 s 589 gjort. 

7.6 NJA 2004 s 397

Bakgrunden till det yrkade i målet var att maken i äktenskapet hade omfattande skulder 
som uppgick till  ca  3 000 000 kr.  Skulderna bestod till  största  del  obetalda skatter. 
Maken hade 1983 överlåtit  en fritidsfastighet  till  hustrun,  till  vilken hon var  ensam 
ägare till enligt köpehandlingarna.  Kronofogdemyndigheten utmätte egendomen för att 
täcka makens skulder, och enligt 4:23 UB skall Kronofogdemyndigheten då väcka talan 
om äganderätten i egendomen inte kan säkerställas.  Kronofogdemyndigheten yrkade i 
första hand att  maken ägde hela fastigheten och i  andra hand att  maken ägde halva 
fastigheten.  Som  grund  för  sin  talan  anförde  Kronofogdemyndigheten  att  maken 
överlåtit  fastigheten  till  hustrun  för  en  köpeskilling  som understeg  marknadsvärdet. 
Kronofogdemyndigheten ansåg vidare att hustruns ekonomiska resurser vid tidpunkten 
för förvärvet var så låga att hon egentligen inte kunnat erlägga hela köpeskillingen själv. 
Maken hade enligt Kronofogdemyndigheten betydligt bättre inkomster än hustrun, och 
ägde utöver det  en annan fastighet, vilken han sålde ett år efter överlåtelsen till hustrun. 
Överskottet av den senare överlåtelsen investerade han i fastigheten som hustrun ägde 
och som utgjorde makarnas gemensamma hem. Att maken sålt egendomen till underpris 
samt  att  pga.  hustruns  dåliga  ekonomi  bevisade  enligt  Kronofogdemyndigheten  att 
maken ekonomiskt underlättat köpet. 

Hustrun bestred yrkandena och hävdade att hon haft en bättre ekonomisk situation än 
vad Kronofogdemyndigheten hävdat. Hennes föräldrar ägde flera skogsfastigheter varav 
hon var delägare i en. Föräldrarna hade höga inkomster i övrigt. Makarnas intention var 
enligt  hustrun  aldrig  att  gemensamt  äga  fastigheten,  vilket  bevisades  av  den 
fångeshandling som upprättats vid överlåtelsen i vilken fastigheten i sin helhet överlåtits 
till hustrun. 

HovR anförde att utgångspunkten vid bedömningen av äganderättsfrågan är att se vem 
som står som köpare till fastigheten. Den som hävdar annat har att styrka sitt påstående. 
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I köpehandlingarna i detta fall, skedde en överlåtelse av hela fastigheten av maken till 
hustrun. För part som i detta rättsfall då hävdar annat om äganderätten, ställs ännu högre 
beviskrav.  Domstolen  ansåg  att  om  makarna  verkligen  hade  haft  en  vilja  om 
samäganderätt, skulle endast hälften av fastigheten överlåtits. HovR ansåg det inte visat 
att  maken  bistått  ekonomiskt  till  förvärvet,  inte  heller  att  försäljningen  skett  till 
underpris. Det ekonomiska rekvisitet uppfylldes således inte. I målet stod det dock klart 
att fastigheten förvärvats för gemensamt bruk. HovR ansåg inte att maken hade dold 
samäganderätt i fastigheten. 

HD  anförde  till  att  börja  med  de  rekvisit  som  måste  vara  uppfyllda  för  att  dold 
samäganderätt  skall  föreligga.  Härtill  redogjordes  även  för  att  en  så  kallad  tyst 
överenskommelse   kan  ligga  till  grund  för  samäganderätt  mellan  makarna.  I  detta 
rättsfall  fanns  dock  ett  avtal  (köpehandlingen)  mellan  makarna  om att  hustrun  var 
ensam köpare till fastigheten. Det låg således på Kronofogdemyndigheten att styrka att 
makarna haft en gemensam önskan om samägande och att makarnas intentioner således 
enligt avtalen inte var gällande. I likhet med HovR ansåg HD att det inte var styrkt att 
makarnas  gemensamma  vilja  varit  att  äga  egendomen  tillsammans,  och  att  dold 
samäganderätt för maken därför inte kunde fastställas.

7.7 NJA 2008 s 826

I ett samboförhållande hade kvinnan 1986 köpt en fritidsfastighet som hon även fick 
lagfart för. Strax efter att mannen skiljt sig från sin tidigare hustru inledde kvinnan och 
mannen en kärleksrelation.   Mannen yrkade vid TR att  domstolen skulle  ge honom 
bättre  rätt  till  hälften av fastigheten som införskaffades  av hans  sambo 1986.  Som 
grund  för  sin  talan  anförde  han  att  fastigheten  införskaffats  för  gemensamt  bruk. 
Finansieringen av köpet ordnades så att mannen tog på sig ett flertal banklån och ett 
mindre lån från en tidigare fastighetsägare. Till lånen var båda två betalningsansvariga. 
Till två av de banklån som togs vid förvärvet ställdes fastigheten som säkerhet, och 
mannen hävdade även att renoveringar utförts i fastigheten vilka finansierats med lån, 
till  vilka både mannen och kvinnan  var betalningsansvariga.  På de skuldebrev som 
upprättades 1986 uppgav mannen den adress där kvinnan bodde. 

Orsaken till varför kvinnan stod som ensam ägare till fastigheten var enligt mannen då 
hans företag inte var vinstbringande. Stod kvinnan som ensam ägare skulle mannens 
borgenärer  inte  kunna  rikta  anspråk  på  fastigheten.  Kvinnan  bestred  yrkandet  och 
anförde att fastigheten inte var avsedd att vara parets gemensamma. Hon hade, långt 
innan relationen mellan dem uppstått, planerat att köpa en fastighet i bostadsområdet 
där fastigheten i fråga var belägen. Enligt hennes utsaga var parterna heller inte sambos 
vid  tiden  för  förvärvet.  Förvärvet  1986  var  således  inte  beroende  av  kvinnans  och 
mannens relation.  Hon anförde vidare att hon vid tidpunkten för köpet, hade en  god 
ekonomi,  till  skillnad från mannen som hade en årsinkomst som utgjorde hälften av 
hennes motsvarande. Mannen hade inte lämnat ekonomiskt tillskott i den utsträckning 
som  han  anfört.  Han  stod  som  borgensman  för  ett  lån  om  185  000  kr,  och  den 
återstående delen av köpeskillingen, 215 000 kr, betalade hon kontant. De övriga lån 
som mannen hävdat tagits för att finansiera fastighetsköpet, var enligt kvinnan i själva 
verket pengar som användes för att betala skulder i mannens företag. Kvinnan anförde 
vidare att mannens ekonomiska åtagande avseende renoveringarna som utfördes, inte 
var i sådan  utsträckning som han anfört. 
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Det stod ostridigt i målet att båda parter betalat amorteringar och räntor av lånen. HD 
styrkte HovR domslut och den bevisföring som använts då. I målet ansågs det styrkt av 
HovR att kvinnan och mannen var samboende vid tidpunkten för förvärvet. Det som 
styrkte  samboförhållandet  var  att  mannen var  folkbokförd på  hennes  adress  och  att 
denna  adress  angetts  i  de  skuldebrev  som  upprättades  i  samband  med  köpet  av 
fastigheten. 

HovR såg även det visat att mannen bidragit ekonomiskt till köpet genom att ta på sig 
flera lån och till ett av lånen som finansierade köpet, åtagit sig borgensansvar. Av den 
bevisning  som  förts  stod  det  även  klart  att  mannen  efter  förvärvet  bistått  till  de 
renoveringar som gjorts. Mannens åtagande vad gällde renoveringarna kunde styrkas av 
anbud och fakturor som funnits avseende detta. Utifrån det ovan anförda fann HovR det 
styrkt  att  mannen  och  kvinnan  haft  en  gemensam  vilja  att  fastigheten  skulle  ägas 
gemensamt. 

Det HD i större delen av domskälen behandlade var det att fastigheten som mannen 
hävdade samäganderätt till, var en fritidsbostad. Fram till att denna tvist togs upp i HD 
hade dold samäganderätt till sådant egendomsslag inte behandlats i praxis. Domstolen 
hade  att  bedöma  om dold  samäganderätt  även  kan  uppkomma  i  fritidsbostäder.  Ett 
problem  en  begränsning  att  endast  gälla  åretruntbostad  skulle  medföra  var 
gränsdragningen mellan dessa egendomsslag, dvs. bedömning av vad som anses vara 
fritidsbostad och åretruntbostad. Enligt domstolen kan t.ex.  en fritidsbostad komma att 
användas  som  åretruntbostad.  En  blandad  användning  av  fastigheterna  kan  också 
förekomma  vilket  föranleder  problem.  Vidare  ansåg  domstolen  att  förvärv  av  en 
fritidsfastighet  kan  ha  lika  stort  ekonomiskt  värde  som  en  åretruntbostad.  Den 
omständighet att makar kan ha en hyresrätt och äga en fritidsbostad skulle vid en sådan 
begränsning innebära att makes ekonomiska skydd försätts. Pga. ovan nämnda ansåg 
domstolen  att  användningen  och  egendomsslag  inte  skall  påverka  huruvida  dold 
samäganderätt föreligger.  
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8. Diskussion

Av utredningen om vilka rekvisit som måste föreligga för att dold samäganderätt skall 
anses föreligga, har det visat sig att makarna vid förvärvet måste haft en önskan om 
samägande. Är inte avsikten uttryckt mellan makarna, tyder ett ekonomiskt tillskott av 
hävdande make och gemensamt bruk av egendomen på att en gemensam partsvilja om 
samäganderätt funnits mellan makarna. 

Fastigheten har  ansetts  vara för  gemensamt  bruk om makarna haft  egendomen som 
gemensamt hem.  I anslutning till rekvisitet om för gemensamt bruk kan sägas att dold 
samäganderätt även erkänts i fritidsbostad. Motiveringen till varför även fritidsbostad 
skall  omfattas  är  att  make  i  annat  fall  berövas  det  ekonomiska  skydd  som 
rättsinstitutionen syftar  till  att  ge  make.  Likt  HD anser  jag  att  det  är  motiverat  att 
erkänna dold samäganderätt även i fritidsbostad, detta delvis då fritidsbostad nuförtiden 
har ett högt ekonomiskt värde men även också för att många makar idag väljer att ha en 
billigare åretruntbostad och en mer påkostad fritidsbostad. Att då göra   begränsningen 
att dold samäganderätt endast kan uppkomma i åretruntbostad, skulle motverka syftet 
om att skydda den ekonomiskt svagare parten i äktenskapet.   

Att make som hävdar dold samäganderätt måste bidragit med ekonomiska medel till 
förvärvet har varit ett mer problematiskt område när det kommer till att tyda rekvisitets 
innebörd. Det anses uppfyllt om make upptagit lån, bidragit med pengar till köpet eller 
möjliggjort att andra maken fått köpa fastigheten till underpris. Ekonomiskt bidrag har 
även ansetts givits då part tagit betalningsansvar för lån, och efter förvärvets fullbordan 
investerat  i  fastigheten.  Det  skall  även  vara  styrkt  att  det  inte  är  en  gåva  eller 
försträckning det handlar om, utan ett ekonomiskt bidrag  med syfte att bli delägare. Det 
ekonomiska tillskottet är således inte ett renodlat penningbidrag till köpeskillingen av 
hävdande  make,  utan  har  givits  en  mycket  bredare  definition  än  så.  Att  rekvisitet 
ekonomiskt tillskott  kan vidgas ännu mer, då fler ekonomiska transaktioner säkerligen 
finns, är nog inte en helt omöjlig tanke. Att HD  givit begreppet en vid innebörd är 
värdefullt för att upprätthålla syftet om att skapa en större ekonomisk rättvisa mellan 
makarna. Med hänsyn till att ekonomiska bidrag kan lämnas på många olika sätt och 
den  egendomliga  situation  som  äktenskap  föranleder  skulle  en  begränsning  till  att 
endast godkänna rena penningtillskott motverka det underliggande syftet. 

När det kommer till hur stort det ekonomiska bidraget skall vara för att fylla kriteriet 
kan  inget  tydligt  svar  ges.  Ofta  har  maken  på  flera  olika  sätt  bidragit  ekonomiskt 
(genom  att  denne  möjliggjort  ett  lån  och  med  en  liten  summa  bidragit  till 
köpeskillingen), vilket gjort det svårt att hitta ett säkert svar på denna fråga. I NJA 1982 
s 589 hade maken bidragit med ¼ av köpeskillingen, vilket enligt domstolen ansågs 
vara tillräckligt. En slutsats som jag av detta rättsfall skulle vilja dra är att det inte ställs 
så höga krav på tillskottets storlek i förhållande till den totala köpeskillingen. 

Som jag nämnde ovan  har domstolarna i vissa fall beaktat omständigheter som make/a 
med  anspråk vidtagit  efter att egendomen förvärvats. Detta kan skapa en del oklarheter 
då omständigheterna skall föreligga vid förvärvet. Ett exempel på ett sådant rättsfall är 
NJA 2008 s 826.  Åtgärder/omständigheter som uppkommer efter tidpunkten för köpet 
används dock snarare som bevismaterial för omständigheterna vid förvärvet. Åtgärder 
som make vidtar efter ett förvärv kan visa att denne genom sitt tillskott vid köpet och 
efter  detta,  antagit  att  fastigheten  ägts  av  makarna  gemensamt.  Dessutom  kan  det 
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styrkas att åtagande vid förvärvet inte utgjort en gåva etc. För om make ej antagit att 
fastigheten ägdes gemensamt skulle väl skälen till att investera i fastigheten vara få? 
NJA 1981 s 693 kan användas som exempel, då det får antas att kvinnan och hennes 
fadern med all säkerhet inte skulle ha hjälpt till och bidragit till bygget av huset, om hon 
antagit att fastigheten inte ägts gemensamt av makarna. 

Rättsverkningar som följer  av  dold samäganderätt  är  få.  Det är  först  när make med 
sådan rätt har fått det manifesterat genom dom eller överlåtelsehandling, som den ger 
rättigheter och skyldigheter. När manifestationen sker, förvärvar även den dolde ägaren 
andel  i  fastighet och maken blir  nu  öppen ägare till  fastigheten.  En skyldighet som 
tillkommer  förvärv  av  fastighet  är  att  söka  lagfart.  När  lagfarten  är  beviljad  skall 
förvärvaren även betala stämpelskatt. Att delägaren skall betala stämpelskatt är  något 
som  varit föremål för domstol och även förts diskussion om i doktrin. Det kan tyckas 
en  smula  märkligt  att  en  person  skall  betala  skatt  på  en  fastighet  som  redan  har 
beskattats för. Å andra sidan innebär en manifestation av äganderätten att ett förvärv 
skett.  Läser  man  sedan  lagtext  angående  stämpelskatt,  framgår  att  om  fastighet 
förvärvats  genom  köp,  vilket  det  gjorts  ursprungligen,  är  förvärvet  skattepliktigt. 
Rättsläget är klart och skapar inte oreda, dock kan konsekvenserna te sig underliga då 
fastigheten redan är beskattad för.   

Rättsläget  avseende  dold  samäganderätt  till  fast  egendom,  speciellt  rekvisitet  om 
ekonomiskt  bidrag,  har  utvecklats  i  många  riktningar  och  gör  det  svårt  att  tyda 
rättsläget. En orsak till varför rättsinstitutionen vuxit i så olika riktningar kan vara att 
omständigheterna i fallen aldrig är den andra lik. Fördelen med att inte ha så tydliga 
ramar vad gäller det ekonomiska bidraget är enligt min mening, att domstolen då tillåts 
tolka och göra en egen bedömning utifrån rättsvetenskapliga principer. Domstolen har 
på detta sätt inte målat in sig i ett hörn och kan således göra en rättvis bedömning från 
fall till fall för att så långt det går, säkerställa den ekonomiskt svagare maken/an skydd. 

Att det finns ett behov av att make/a som ej är lagfaren ägare skall kunna sättas in som 
samägare  till  en  fastighet  är  uppenbar,  då  det  i  frågan  om äganderätten  inte  givits 
utrymme för diskussion mellan parterna. Det har ändå i de flesta fall antagits av make, 
att fastigheten ägts gemensamt. Brist på kunskap om vikten av att båda makarna upptas 
som köpare i fångeshandlingarna är solklar i många fall. Därför är det betydelsefullt att 
domstolen  öppnat  denna  väg  då  ingen  uttrycklig  överenskommelse  finns  mellan 
makarna.  Maken  får  således  sina  ekonomiska  intressen  skyddade  och  lösningen 
stämmer  väl  överens  med  andra  underförstådda  överenskommelser  som  i  övrigt 
förekommer i äktenskap. 
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