Hogsta domstolen NJA 2010 s. 390 (NJA 2010:42)

Malnummer: 03108-08 Avdelning: 2
Domsnummer:
Avgorandedatum: 2010-06-29

Rubrik: Fradga om ett dverldtelseférbud vid forvérv av en fastighet
utgjorde hinder mot utmatning enligt 5 kap. 5 § UB. Vid
bedémningen av om férvarvet skulle betraktas som en géva eller
ett kdp, har en sidodverenskommelse om att ett i
fangeshandlingen avtalat vederlag inte skulle utges, lamnats utan
beaktande.

Lagrum: e 5 kap. 5 § utsdkningsbalken (1981:774)

e 4 kap. 1 §, 3 § och 29 § jordabalken (1970:994)
Rattsfall: NJA 1991 s. 376
NJA 1993 s. 468
NJA 1994 s. 69
NJA 1997 s. 336
NJA 1998 s. 135
NJA 2008 s. 457

REFERAT

Kronofogdemyndigheten
Fastigheten Varberg Getterdén 2:132 &gs till halften vardera av J.F. och N.F.

Kronofogdemyndigheten i Géteborg beslot den 24 februari 2006 om utmatning
av J.F:s hélftendel av fastigheten fér dennes skulder.

I beslut den 12 juni 2006 férordnade Kronofogdemyndigheten i Kalmar, med
stdd av 8 kap. 8 § UB att hela fastigheten skulle sdljas. Som skal fér beslutet
anforde myndigheten:

Kronofogdemyndigheten (KFM) i Goteborg har 2006-02-24 utmatt J.F:s andel
av Varberg Getterdn 2:132 fér betalning av skuld till per idag 4 492 414 kr.
KFM har yrkat att hela fastigheten ska séljas. Agarna har beretts tillfalle till
yttrande och N.F. har invént bl.a. att fastigheten erhallits i gdva med villkor att
den inte far séljas, intecknas eller beldnas. Staten har vidhallit sitt yrkande och
uppgivit att det ar fraga om ett blandat fang. - Det ankommer inte pa KFM
Kalmar att inom ramen for indragningsférfarandet avgéra om utmatningen ar
ratt eller ej. Den som gér gallande att utmatningen ar felaktig har att éverklaga
utmatningen. KFM i Kalmar finner att foreskrivna forutsattningar for bifall till
yrkandet féreligger.

Halmstads tingsratt

N.F. éverklagade i Halmstads tingsratt och yrkade, som det fick forstas, att
tingsratten skulle upphava sdval Kronofogdemyndighetens beslut om utmatning
som beslutet om exekutiv férsaljning av hela fastigheten. Som stdd for sitt
overklagande anfoérde hon bl.a. féljande. Hon och hennes bror, J.F., dger den
aktuella fastigheten tillsammans med halften var. Fastigheten férvarvade de
genom en gava fran modern, vilket framgar av ett registrerat gavobrev. Av
detta gdvobrev framgar att moderns avsikt var att fastigheten skulle kvarbli
inom familjen. Enligt villkoren fér gavan far fastigheten bl.a. inte siljas utan
moderns samtycke. Vidare skall fastigheten vid en eventuell éverlatelse i forsta
hand erbjudas den andra gavotagaren. Gavan var visserligen villkorad med att



brodern och hon skulle utstalla reverser till modern med 275 000 kr vardera
men detta var en konstruktion for att undvika gavoskatt. Efter att gavoskatten
hade upphért var det moderns avsikt att efterskédnka fordringarna. S8 skedde
ocksa den 1 januari 2006 genom gavobrev. Kronofogdemyndighetens beslut
innebar att hennes samé&ganderatt blir asidosatt. Vidare ar grunderna for
Kronofogdemyndighetens beslut inte tillrackliga for att asidosatta gavogivarens
avsikter. Eftersom hon sjalv inte har haft ndgon del i broderns skatteskulder
skall hon och gdvogivarens avsikter fredas fran de konsekvenser som
skatteskulderna inneburit. Utmatningsbeslutet och beslutet om férsaljning ar
mot bakgrund av detta felaktiga.

Kronofogdemyndigheten vidhdll de 6éverklagade besluten.
Staten genom Skatteverket bestred andring av besluten.

Tingsrétten (f.d. rAdmannen Lars Angemark) anférde i beslut den 14 december
2007:

Skal for beslutet

Enligt 5 kap. 5 § forsta stycket UB far egendom, som enligt féreskrift vid gava
inte far dverldtas, inte heller utmétas. Av rattsfallet NJA 1986 s. 16 framgar att
dven en foreskrift som innebédr att egendomen inte far éverldtas utan givarens
samtycke betraktas som ett dverlatelseférbud med ndmnda verkan i
utmaétningshanseende s3 ldnge samtycke inte har ldmnats.

I rattsfallet NJA 1991 s. 376 uttalade HD att ett krav for att en gdva skall anses
foreligga ar att egendomens verkliga varde kan faststéllas till ett belopp som sa
patagligt dverstiger vederlaget att fastighetséverldtelsen totalt sett framstar
som en klar gdvotransaktion.

I NJA 1984 s. 673 uttalade HD betraffande klausuler om férkopsratt till fast
egendom att utrymmet for generella dverlatelseférbud sedan gammalt varit
synnerligen begréansat i svensk ritt. Anledningen &r bl.a. att sadana férbud
ldgger band pa dgarens handlingsfrihet och kan skapa osdkerhet i dganderétten
till skada for fastighetsomsattningen och kreditgivningen. Dylika klausuler kan
visserligen godtas vid gdva, men att utvidga omradet till att ocksa gélla
rattshandlingar av blandad karaktar, med bdde benefika och onerdsa inslag,
har inte ansetts lampligt.

Om utmatning har skett av andel i viss egendom som tillhér tva eller flera och
ar lagen (1904:48) om samaganderatt tillamplig kan Kronofogdemyndigheten

enligt 8 kap. 8 § UB pa yrkande av sokanden, géldenaren eller annan deldgare
férordna att hela egendomen skall séljas. I fraga om hinder mot forséljningen

galler 6 och 7 §§ i lagen om samaganderatt.

Av férevarande gavobrev framgar bl.a. att gdvotagarna skall utfarda var sin
revers till givaren om 275 000 kr, eller tillsammans 550 000 kr, I6pande med
tre procent rénta, att gdvan inte far séljas, intecknas eller beldnas utan
givarens samtycke samt att om ndgon av gdvotagarna 6nskar dverlata sin del
av fastigheten skall erbjudandet i forsta hand riktas till den andre gdvotagaren.
Av utredningen framgar vidare att givaren den 1 januari 2006 genom gava med
vissa villkor har eftergett reverserna.

I drendet har, sdvitt avser vardet pd fastigheten Varberg Getterén 2:132,
framkommit att taxeringsvérdet ar 2001 - d3 fastigheten dverlats till syskonen
F. - var 730 000 kr, som enligt Kronofogdemyndigheten i
fastighetstaxeringshanseende motsvarar 75 % av ett kalkylerat verkligt varde,
ca 973 000 kr. Nagot annat vérde pa fastigheten har inte framkommit.

Tingsratten finner vid en samlad bedémning av utredningen i drendet att
egendomens vérde vid gavotillfillet inte kan faststéllas till ett belopp som s
patagligt dverstigit summan av de utfirdade reverserna (vederlaget) att



dverlatelsen av fastigheten totalt sett framstatt som en klar gdvotransaktion.
Den omstandigheten att dverlatelsen har betecknats som en gava samt att
reverserna cirka fyra ar darefter har eftergetts kan darfor inte tillmatas ndgon
sjalvstandig betydelse utan dverldtelsen &r att betrakta som ett s.k. blandat
fang. Med hansyn hértill finner tingsratten att hinder fér utmétning inte
foreligger.

Av handlingarna framgar att yrkande om hela fastighetens férsaljning har
framstallts och hinder mot dess forséljning har inte framkommit. Skal att
frangd Kronofogdemyndighetens férsaljningsbeslut féreligger darfor inte.

P& grund av det anférda skall N.F:s éverklaganden lamnas utan bifall.
Beslut

Tingsratten avsldr N.F:s overklaganden.

Hovratten for Vastra Sverige

N.F. overklagade i Hovratten for Vastra Sverige och yrkade undanréjande av
Kronofogdemyndighetens beslut. Till stdéd fér sin talan anférde hon samma
omstandigheter som vid tingsratten.

Skatteverket bestred éndring.

Hovratten (hovrattsraden Per Westerling och Bertil Josefson, referent, samt
hovrattsassessorn Niklas Eldelind) anférde i beslut den 19 juni 2008:

Enligt 5 kap. 5 § UB far egendom, som enligt foreskrift vid gava inte far
dverlatas, inte heller utmaétas. Eftersom det férst upprattade gavobrevet
innehdll villkor om betalningsansvar for visst kapital jamte ranta uppkommer
fraga i malet om dverldtelsen totalt sett framstar som en klar gavotransaktion.

Den ursprungliga gdvohandlingen innehaller ett férbud fér gdvotagarna att
sélja, inteckna eller beldna fastighetsandelen utan givarens samtycke. Av praxis
framgar att en sddan foreskrift betraktas som ett 6verlatelseférbud med
ndmnda verkan i utmatningshianseende sd lange samtycke inte har lamnats (se
NJA 1986 s. 16). I mélet har inte gjorts gallande att nagot samtycke frén
gavogivaren inhamtats.

N.F. har pastatt att fastigheten var en ren gdva till henne och hennes bror. Att
gavobrevet innehdll villkor om att reverser skulle utfardas och ranta erldggas
var féranlett av att halla gdvoskatten s8 18g som méjligt och var aldrig allvarligt
menat fran gdvogivarens sida. Ndgon rantebetalning eller amortering har heller
inte skett fore det att reverserna aterkallades genom det nya gavobrev som
upprattades efter det att gdvoskatten avskaffats.

Dessa omstandigheter har Skatteverket [dmnat utan erinran. Det fértjanar
ocksa att anmarkas att det sist upprattade gavobrevet &r daterat fore det att
beslutet om utméatning meddelades. Gavobrevet férefaller sdledes inte att vara
uppréttat i syfte att undandra egendom frén J.F:s borgenérer. De uppgifter N.F.
ldmnat i detta hanseende far sdledes tas fér goda.

Den ursprungliga dverldtelsehandlingen har bendmnts gdvobrev och parterna
har i handlingen anvant uttrycken gava, gavotagare och givare. Dessutom rér
det sig om en 6verldtelse mellan en mor och hennes tva barn, vilket i sig talar
for en gavoavsikt och att fastigheten ska kvarbli i sldktens &go. Detta innebar
sammantaget med vad N.F. uppgett om syftet med att uppstalla villkor om att
reverser skulle utfirdas att gavotransaktionens egentliga innebérd maste anses
vara att fastigheten skulle éverféras frdn modern till barnen utan
motprestation. Betalningsforpliktelserna enligt reverserna kan till foljd harav
inte anses utgéra ndgot verkligt vederlag fér fastighetsdverlatelsen.



Mot bakgrund av det ovan anférda anser hovrétten att fastighetséverlatelsen &r
att bedéma som en gdva och att det i det férst utfirdade gavobrevet intagna
overlatelseférbudet &r gallande mot J.F:s borgenarer. Fastigheten far sdledes
enligt 5 kap. 5 § UB inte utmatas.

Med andring av tingsrattens beslut upphaver hovratten
Kronofogdemyndighetens utmatningsbeslut av den 24 februari 2006 och beslut
om exekutiv férsaljning av den 12 juni 2006.

Hbégsta domstolen

Skatteverket dverklagade och yrkade att HD skulle med @ndring av hovrattens
beslut faststalla tingsrattens beslut.

N.F. bestred andring.
M3let avgjordes efter féredragning.

Féredraganden, rev.sekr. Orjan Harneskog, féreslog i betédnkande féljande
beslut:

Skal

1. Syskonen N.F. och J.F. férvarvade 2001 fastigheten Varberg Getterén 2:132,
hélften var, fran sin mor i enlighet med gavobrev. I gdvobrevet angavs bl.a. att
de skulle utférda varsin revers till modern a 275 500 kr I6pande med 3
procents rénta och att gdvan inte fick séiljas, intecknas eller beldnas utan
givarens samtycke.

2. Fastigheten utmattes 2006 for J.F:s skulder och det beslutades att den skulle
sdljas i sin helhet.

3. Frdgan i malet &r om dverldtelseférbudet enligt gdvobrevet géller mot J.F:s
borgenarer som hinder mot utméatning och forsaljning.

4. Enligt 5 kap. 5 § forsta stycket UB géller - med visst undantag som saknar
betydelse i detta mal - att bl.a. egendom som enligt féreskrift vid gdva inte far
overldtas, inte heller far utmatas. I 6verensstaimmelse hdrmed har i rattspraxis
olika slag av inskrankningar i forfoganderatten éver given egendom tillerkadnts
verkan mot gdvotagares borgenérer. I fall d& inskrénkningar i forfoganderatten
har avtalats i samband med kép har de ddremot ansetts inte kunna goéras
géllande gentemot képarens borgenarer (se t.ex. NJA 1993 s. 468). I frdga om
overldtelser av blandad benefik och onerds karaktar - s.k. blandade fang - har
skydd mot férvarvarens borgenarer ansetts intrada vid sddana éverlatelser som
framstatt som klara gdvotransaktioner (se NJA 1991 s. 376, NJA 1998 s. 135
och NJA 2008 s. 457).

5. N.F:s och J.F:s férvarv enligt gdvobrevet 2001 har sadan blandad benefik
och onerds karaktar att fraga uppkommer om den rattshandling som kommit
till uttryck i gdvobrevet ska bedémas som en gava. Harvid ska i férsta hand
provas om egendomens verkliga varde sa patagligt verstiger vederlaget att
overldtelsen totalt sett framstar som en klar gavotransaktion, men vid
beddmningen av rattshandlingens karaktar &r samtliga omstandigheter vid
denna av betydelse, daribland vad som kan utrénas angaende gavoavsikt (se
NJA 1991 s. 376 och NJA 2008 s. 457).

6. Taxeringsvardet &r 2001 for fastigheten var 730 000 kr. I malet har fran
Kronofogdemyndighetens sida anforts att fastighetens ratta varde vid
tidpunkten var ca 973 000 kr. Mot det beloppet far stallas reversernas vérde
om sammanlagt 551 000 kr; det motsvarar ca 56 procent av det uppgivna
verkliga vardet av fastigheten.



7. Skillnaden mellan fastighetens varde och det utfista vederlaget &r sdledes
inte helt obetydlig. Vidare bor inte enbart relationen mellan fastighetens varde
och det utfasta vederlaget beaktas. Parterna ar dverens om att J.F. och N.F.
inte ndgon gang erlagt amorteringar eller betalt rénta i enlighet med de utfasta
reverserna och att modern i januari 2006 genom gava helt eftergav kravet pa
vederlag. Enligt N.F. var avsikten redan fran bérjan att 6verlatelsen skulle ske
genom gdva och konstruktionen med vederlag genom reverser var ett satt att
undgd gdvoskatt.

8. Som hovratten antecknat har Skatteverket [dmnat dessa omstandigheter
utan erinran.

9. Med hénsyn till det som nu sagts och pa de ytterligare skal som hovrétten
anfort talar omstandigheterna vid en samlad bedémning med styrka for att de
betalningsforpliktelser som enligt gdvobrevet skulle félja av reverserna inte
utgor n%gg)t verkligt vederlag for férvarvet och att éverldtelsen ska behandlas
som en gava.

10. Skatteverket har emellertid pekat pa att det av 4 kap. 1 § andra stycket JB
foljer att om sdljaren och képaren vid sidan av kdpehandlingen har traffat
Overenskommelse om annan képeskilling an den som anges i képehandlingen,
ar den dverenskommelsen ogiltig. Mellan séljaren och képaren galler i stallet
den kdpeskilling som anges i kbpehandlingen; enligt 29 § &ger bestdmmelsen
motsvarande tillampning vid gdva. Enligt Skatteverket &r det inte mdéjligt att
gentemot tredje man dberopa att dverlatelsens "egentliga innebérd" &r annan
&n vad som framgar av den formbundna éverl3telsehandlingen.

11. Den namnda bestammelsen syftar till att hantera den situationen att det
foreligger tva olika 6verenskommelser om kopeskillingens storlek. Den
kopeskilling som anges i kdpekontraktet eller kdpebrevet &r d& den som ska
gélla mellan parterna. Nar det galler gdva, som hér, &r en diskussion om
kdpeskillingens storlek inte aktuell, vilket medfér att regleringen i JB inte kan
ges den verkan som Skatteverket argumenterat for.

12. Sammanfattningsvis finner HD att dverldtelsen 2001 ska behandlas som en
gava och att dverlatelseférbudet enligt gdvobrevet géller som hinder mot
utmaétning mot J.F:s borgenarer. Att N.F. pd detta satt 2001 undgick gdvoskatt
och nu dven uppnar hinder mot utmatning av fastigheten paverkar inte den
beddémningen.

13. Hovrattens beslut ska darmed faststallas.
HD:s avgodrande
HD faststaller hovrattens beslut.

HD (justitieré’lden Gertrud Lennander, Dag Victor, Gudmund Toijer, Lena Moore
och Goéran Lambertz, referent) meddelade den 29 juni 2010 foljande slutliga
beslut:

Skal

1. Syskonen N.F. och J.F. férvarvade den 31 december 2001 fastigheten
Varberg Getterén 2:132 med andelar om hélften vardera fran sin mor H.F.
enligt en handling rubricerad gavobrev. Dar angavs att syskonen skulle utfirda
varsin revers pa 275 500 kr till modern, att reverserna férféll vid anfordran och
att de 16pte med tre procents ranta att betalas halvarsvis i efterskott. Vidare
angavs bland annat att fastigheten inte fick séljas, intecknas eller beldnas utan
givarens samtycke och att, om ndgon av gdvotagarna dnskade éverl3ta sin
andel av fastigheten, erbjudandet i forsta hand skulle riktas till den andra
gavotagaren.



2. J.F:s andel av fastigheten utmattes den 24 februari 2006 for J.F:s skulder
och Kronofogdemyndigheten beslutade den 12 juni 2006 att hela fastigheten
skulle saljas exekutivt. Sedan N.F. 6éverklagat besluten lamnade tingsratten
hennes 6verklagande utan bifall. Hovratten har upphavt
Kronofogdemyndighetens bdda beslut.

3. En foreskrift om 6verldtelseférbud galler enligt 4 kap. 3 § 3 JB vid sdval kop
som gdva (jfr 4 kap. 29 §), om den tagits in i fangeshandlingen. Vid kép galler
foreskriften endast parterna emellan och inte mot kdparens borgendrer (NJA
1993 s. 468). Vid gava galler daremot enligt 5 kap. 5 § forsta stycket UB att
egendom som inte far dverlatas inte heller far utmatas.

4. For att dverlatelseférbudet ska galla mot J.F:s borgenarer och hindra
utmaétning av fastigheten krévs alltsd enligt 5 kap. 5 § UB att H.F:s dverlatelse
var en gava.

5. I malet &r ostridigt att det nar gdvobrevet utfardades fanns en muntlig
6verenskommelse om att inget vederlag skulle utgd. Enligt 4 kap. 1 § andra
stycket JB &r en sddan sidodverenskommelse emellertid ogiltig vid kép av fast
egendom. Mellan saljaren och kdparen galler i stéllet den kdpeskilling som
anges i kdpehandlingen. Enl|gt 4 kap. 29 § ager denna bestammelse
motsvarande tilldmpning i fraga om gava. Det innebar att en foreskrift i ett
gavobrev om att ett visst vederlag ska utgd géller mellan parterna och att en
daremot stridande muntlig 6verenskommelse om att ingen betalning ska
erldggas &r ogiltig. (En annan sak &r att vederlaget i vissa fall kan bli foremal
for jamkning enligt 4 kap. 1 § andra stycket tredje meningen.)

6. En utgdngspunkt bor vara att JB:s bestammelser blir avgérande fér vad som
galler i férhallande till forvarvarens borgenérer. Darav foljer att det i
gavobrevet angivna vederlaget ska beaktas vid prévningen av om H.F:s
dverlatelse av fastigheten ska betraktas som en gava, med féljd att fastigheten
enligt 5 kap. 5 § UB ar fredad mot utmatning (jfr NJA 1997 s. 336 betraffande
gdvoskatt). Att H.F. fére utméatningen efterskénkte reversfordringarna féréandrar
inte den bedémningen (jfr NJA 1994 s. 69).

7. Villkoret i gdvobrevet om att visst vederlag skulle utges innebér att
fastighetsoverldtelsen utgor ett s.k. blandat férvarv. Inom civilratten,
exekutionsratten och skatteratten har ett blandat férvarv ansetts kunna
behandlas som en ren gava under férutsattning att det som helhet har
gavokaraktar. Vid denna bedémning ar samtliga omsténdigheter av betydelse,
inte minst vederlagets storlek och art och vad som kan utrénas om
gavoavsikten. Nar det géller vederlagets storlek har olika bedémningar gjorts
beroende pa i vilket sammanhang fragan prévats. Inom skatteratten har t.ex.
ett betydande vederlag godtagits medan synen pa relationen mellan vederlaget
och egendomens varde varit mera restriktiv vid tillampningen av bestammelsen
om utméatningshinder i 5 kap. 5 § UB. I sddana fall har det krévts att
egendomens verkliga virde sd patagligt 6verstiger vederlaget att verl3telsen
totalt sett framstar som en klar gdvotransaktion. (Se NJA 2008 s. 457 med dar
anmarkta rattsfall.)

8. Kronofogdemyndigheten har med hanvisning till att fastighetens
taxeringsvarde var 730 000 kr berdknat fastighetens marknadsvarde vid
overl3telsen till cirka 973 000 kr. Det innebar att vederlaget, 275 500 kr per
hélftenandel, motsvarade drygt 56 procent av fastighetens varde.
Fastighetsdverlatelsen kan under sadana férhallanden inte betraktas som en
klar gdvotransaktion, oavsett gdvoavsikten och omstandigheterna i 6vrigt (se
NJA 1991 s. 376). Fastigheten &r darmed inte fredad fran utmétning enligt 5
kap. 5 § UB.

9. Overklagandet ska allts3 bifallas.

HD:s avgodrande



Med andring av hovrattens beslut faststaller HD tingsrattens beslut.
HD:s beslut meddelat: den 29 juni 2010.

M3l nr: O 3108-08.

Lagrum: 5 kap. 5 § UB samt 4 kap. 1, 3 och 29 §§ JB.

Rattsfall: NJA 1991 s. 376, NJA 1993 s. 468, NJA 1994 s. 69, NJA 1997 s. 336,
NJA 1998 s. 135 och NJA 2008 s. 457.

Sokord: Utmatning; Utmatningsforbud; Overldtelseférbud; Gava; Blandat forvarv;
Formkrav; Fastighetsférvarv




