Hogsta domstolen NJA 2007 s. 455 (NJA 2007:56)

Malnummer: 04263-06 Avdelning: 1
Domsnummer:
Avgorandedatum: 2007-06-08

Rubrik: Vid utmatning av andel i samagd egendom hindrar inte ett avtal
mellan samé&garna om att forséljning av hela egendomen pd
offentlig auktion inte skall kunna pafordras att hela egendomen
séljs pa yrkande av utmatningssdkanden, sdvida avtalet inte
tillkommit i samband med ett benefikt forvarv av den utmatta
andelen. (Jfr NJA 1991 s. 597). (M8let avgjort av HD i dess helhet
och antecknat i HD:s minnesbok).

Lagrum: e 8 kap. 8 § och 4 kap. 29 § utstkningsbalken (1981:775)
¢ 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt

Rattsfall: NJA 1991 s. 597

REFERAT

Kronofogdemyndigheten i Malmo

Makarna T.W.N. och A.W. ager vardera halften av fastigheten Trelleborg Vastra
Torp 53:4. Kronofogdemyndigheten i Malmé utmatte A.W:s andel i fastigheten
dels den 13 september 2005 till betalning av hennes skulder till staten, dels
den 5 december 2005 till betalning av hennes skulder till Cramo Sverige AB.

I beslut den 17 februari 2006 forordnade kronofogdemyndigheten med stéd av
8 kap. 8 § UB att hela fastigheten skulle saljas. Under rubriken Bakgrund och
skal anférde myndigheten:

Kronofogdemyndigheten har utmatt A.W:s andel av fastigheten for betalning av
skulder till sékandena. S6kandena har yrkat att hela fastigheten ska séljas.
Fastighetsdagarna har beretts tillfalle att yttra sig éver yrkandet. T.W.N. har
yttrat sig och dérvid aberopat ett avtal daterat 2005- 12-05, varav framgar att
lagen (1904:48) om samé&ganderétt inte ska tilllampas pd egendom som
makarna dger gemensamt. Avtalet har dock upprattats efter det att
galdendrens fastighetsandel har utmatts. Genom utmatningarna har sékandena
vunnit sakrattsligt skydd. Den omsténdigheten att den senare utmatningen agt
rum samma dag som avtalet upprattats foranleder ingen annan bedémning.
Skal féreligger darfor att besluta om hela fastighetens férséaljning.

Malmo tingsratt

T.W.N. 6verklagade i Malmé tingsratt och yrkade upphdvande av beslutet om
hela fastighetens forsaljning. Som grund harfér anférde han i huvudsak
foljande. T.W.N. har tecknat ett avtal med A.W. om att samdaganderattslagen
inte skall &ga tillampning p@ den egendom som makarna dger gemensamt. I
rattspraxis har ett sddant avtal omajliggjort indragning av fastighetsandel,
vilket sdledes utgor hinder mot att kronofogdemyndigheten enligt 8 kap. 8 § UB
forordnar att hela fastigheten skall saljas.

Kronofogdemyndigheten avgav yttrande och hanvisade dar till skalen fér det
Overklagade beslutet.

Staten bestred T.W.N:s yrkande. Som grund harfor anslot sig staten i huvudsak
till kronofogdemyndighetens bedémning och anférde darutbver att for att ett
avtal om att samaganderattslagen inte skall tillampas pa viss egendom skall



hindra indragning kravs att avtalet féreldg redan nar utméatningen skedde,
vilket inte ar fallet i férevarande arende.

Cramo Sverige AB lat inte hora av sig.
Tingsrédtten (rddmannen Gunilla Zetterberg) anférde i beslut den 23 maj 2006:

Utmadtningen av fastighetsandelen fér galdenarens skulder till staten skedde
den 13 september 2005 och fér galdenarens skulder till Cramo Sverige AB den
5 december 2005. Avtalet mellan T.W.N. och A.W. ingicks den 5 december
2005. Enligt 8 kap. 8 § UB kan kronofogdemyndigheten om utmatning skett av
andel i viss egendom som tillhér tva eller flera och lagen (1904:48 s. 1) om
saméaganderatt ar tillamplig pa yrkande av bl.a. utméatningssékanden eller
annan deldgare férordna att hela egendomen skall séljas. I frdga om hinder
mot forsaljningen galler 6 och 7 §§ lagen om samdganderatt. HD har i NJA
1991 s. 597 slagit fast att sddan forsaljning hindras av ett mellan deldgarna
traffat avtal om att foérséljning av hela egendomen pé offentlig auktion for deras
gemensamma rakning inte far ske. Det aktuella avtalet av den 5 december
2005 far enligt tingsrattens mening ges den innebérden att T.W.N. och A.W.
dverenskommit att samaganderéttsférhallandet inte far upplésas genom
forsaljning pa offentlig auktion. Hinder foreligger darfér mot férordnande om
hela egendomens férsaljning.

Staten har anfort att avtalet ingicks vid en tidpunkt d& galdenérens
fastighetsandel redan var utmatt. Tingsratten goér i denna del féljande
O6vervaganden. Galdenaren ar enligt 4 kap. 29 § UB férhindrad att disponera
Over utmatt egendom till skada for utmatningssdkanden om ej
kronofogdemyndigheten medger detta. Atgarder i strid mot férbudet &r i princip
inte gallande mot utmatningssékandena (jfr Walin m.fl., Uts6kningsbalken, 3
uppl. s. 190). Enligt tingsrattens mening kan gdldendren genom avtalet av den
5 december 2005 emellertid inte anses ha disponerat éver den utmatta
egendomen som sadan utan endast reglerat fragan om samaganderétten. Vad
staten anfért i denna del féranleder sdledes inte annan bedémning &n den ovan
gjorda.

Tingsratten upphdver det dverklagade beslutet.
Hovrétten dver Skane och Blekinge

Skatteverket 6verklagade i Hovratten 6ver Skdne och Blekinge och yrkade att
hovratten skulle undanrdja tingsrattens beslut och faststélla
kronofogdemyndighetens beslut om férsaljning av hela fastigheten.

T.W.N. bestred andring.

Hovratten (hovréttsrfﬁden Lars Cleveskdld, referent, och Bob Nilsson Hjorth
samt tf. hovrattsassessorn Sofia Tollgerdt) anférde i beslut den 2 oktober 2006:

Skal for beslutet

T.W.N. och A.W. har slutit ett avtal med innebdrd att samdaganderattslagen inte
skall vara tillamplig p@ deras gemensamma egendom. Ett sadant avtal far
anses ha den innebdrden att parterna éverenskommit att
samaganderattsforhallandet inte far upplésas genom férséljning pd offentlig
auktion och utgor i princip hinder mot férordnande enligt 8 kap. 8 § UB att hela
egendomen skall saljas (se NJA 1991 s. 597).

I férevarande drende har avtalet dock - till skillnad frén vad som var fallet i
1991 3rs rattsfall - ingatts efter utmatningen. Avtalet star darfor i strid med
grunderna for férbudet i 4 kap. 29 § UB for sbkanden att sedan utmatning
beslutats férfoga dver egendomen till skada for utmatningssdkanden. Avtalet
kan darmed inte tillerkannas verkan gentemot utmatningssékanden och utgor
sdledes inte hinder mot férordnande om att hela fastigheten skall saljas.



T.W.N. har anfort att det till féljd av en permanent hjarnskada ar av synnerlig
vikt fér honom att fa vistas i en vélkand och trygg miljé. Det ankommer pa
kronofogdemyndigheten att efter malets aterupptagande ta stallning till
huruvida det anférda utgér sddana synnerliga skél fér anstand med
forsaljningen som avses i 8 kap. 8 § UB jamférd med 6 § lagen om
samaganderatt.

Beslut

Hovratten undanrdjer tingsrattens beslut och faststéller
kronofogdemyndighetens i Malmé beslut den 17 februari 2006 om att hela
fastigheten Trelleborg Vastra Torp 53:4 skall saljas.

Hégsta domstolen

T.W.N. 6verklagade och yrkade att HD skulle med undanréjande av hovrattens
beslut faststélla tingsrattens beslut.

Skatteverket bestred bifall till dverklagandet.
HD beslét efter féredragning att malet skulle avgéras av HD i dess helhet.

Féredraganden, rev.sekr. Ulrika Kvarnsjo, féreslog i betankande féljande
beslut:

Skal

Makarna T.W.N. och A.W. ager gemensamt fastigheten Trelleborg Vastra Torp
53:4. Den 13 september 2005 utmatte kronofogdemyndigheten A.W:s andel av
fastigheten for betalning av hennes skulder till staten. Samma fastighetsandel
utmattes den 5 december 2005 fér betalning av hennes skulder till Cramo
Sverige AB. Makarna traffade den 5 december 2005 ett avtal om att lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt inte skulle vara tillamplig pd deras
gemensamma egendom. Staten har i egenskap av s6kande yrkat att hela
fastigheten skall séljas enligt 8 kap. 8 § UB.

Enligt 8 kap. 8 § UB kan kronofogdemyndigheten, om utmatning skett av andel
i egendom som tillhor tva eller flera och samé&ganderattslagen &r tillamplig, pd
yrkande av utmatningssdkanden, galdenaren eller annan deldgare forordna att
hela egendomen skall saljas. Vidare foreskrivs bl.a. att 6 §
saméaganderattslagen géller i frdga om hinder mot férsaljningen. Enligt 6 §
namnda lag har varje deldgare av samdgd egendom, under férutsattning att
annat inte ar avtalat mellan honom och 6évriga deldgare, méjlighet att ansdéka
hos ratten om att egendomen fér deras rakning skall séljas pa offentlig auktion.
Sadant forordnande skall dock inte meddelas om annan del&gare visar
synnerliga skal fér anstand.

Hovratten har i malet férklarat att avtalet mellan T.W.N. och A.W. far anses ha
den innebdrden att parterna har éverenskommit att
samaganderattsforhallandet inte far upplosas genom forséljning pd offentlig
auktion och att avtalet i princip utgdr hinder mot férordnande enligt 8 kap. 8 §
UB att hela egendomen skall saljas. Till grund fér hovrattens stallningstagande
ligger rattsfallet NJA 1991 s. 597. Dar fann HD att som UB:s bestdammelse &r
utformad far det anses att ett avtal mellan sam&gare, om att forsaljning av
hela egendomen pa offentlig auktion fér deras gemensamma rakning inte far
ske utan 6vriga samagares samtycke (avtal om forbud mot offentlig
forsaljning), utgdr hinder for forsalining av hela egendomen &ven pd begéran
av en utmatningssdkande.

Bestammelsen i 8 kap. 8 § UB har sitt ursprung i 67 § lagen (1971:494) om
exekutiv forsaljning av fast egendom. Avsikten med regleringen var att
motverka forsaljning till underpris. Vidare sammanfordes tva férfaranden till ett



gemensamt, sd att forvdrvaren av en andel av en fastighet efter forvarvet inte
langre behdvde begdra forsdljning av hela fastigheten enligt
samaganderattslagen. Hanvisningen till samdganderattslagen innebar enligt
Lagberedningen att, sdvitt galler 6 §, hinder for forsaljning foreldg om en
saméagare kunde visa synnerliga skél fér anstand. Situationen att deldgarna
traffat ett avtal om forbud mot offentlig férsaljning berdrdes inte i forarbetena.
(Se prop. 1971:20 s. 108 f. och 169 f.)

I Lagberedningens forslag till utsdkningsbalk vidgades bestammelsen till att
omfatta ocks3 annan an fast egendom. Inte heller i detta sammanhang
kommenterade Lagberedningen betydelsen av ett avtal mellan samagarna om
forbud mot offentlig forsaljning. Vid departementsbehandlingen av
Lagberedningens férslag antog féredragande departementschefen emellertid att
hanvisningen till 6 § saméganderattslagen innebar att ett sddant avtal skulle
utgdra hinder mot att dra in 6vriga andelar i det exekutiva férfarandet.
Departementschefen synes ocksa ha antagit att en férvarvare av sjalva andelen
var bunden av ett avtal mellan samagarna om forbud mot offentlig forsaljning.
(Se prop. 1980/81:8 s. 574 f., 580 och 582.)

I de upplagor av den av Walin m.fl. utgivha kommentaren till UB som gavs ut
fore HD:s avgorande NJA 1991 s. 597 anférdes att féredragandens stdndpunkt
- som méjligen byggde pa ett missférstand av Lagberedningens forslag - inte
var hdllbar, eftersom den knappast kunde férenas med det sakréttsliga
regelsystemet. HD:s beslut har kritiserats pa samma grunder. (Se Walin m.fl.,
Utsdkningsbalken - En kommentar, 2 uppl., 1987 s. 264 not 1, och 3 uppl.,
1999 s. 309 not 19, Walin, Samdganderatt, 2000 s. 176 f., Gregow,
Utsokningsratt, 3 uppl., 1996 s. 208 f., Hastad, Sakratt avseende 16s egendom,
6 uppl., 1996 s. 59, Zackariasson i SvJT 2003 s. 946 och Mdller,
Insolvensréttsligt forum, 2003 s. 134 samt justitieradet Bengtssons tilldgg i NJA
1993 s. 468.)

Det rader visserligen oklarhet om i vilken man villkor om anvéndning eller
forbud mot 6verldtelse (s.k. betingelse eller belastning) géller mot en tredje
man som genom vanligt férvarv kdper den forpliktades egendom (se bl.a.
Hessler, Allméan sakratt, 1973 s. 459 ff., Hastad, a.a. s. 446 ff., Forssell,
Tredjemansskyddets granser, 1976 s. 195, 210 f. och 216 f. samt Rodhe,
Handbok i sakratt, 1985 s. 606 ff.). Det ar emellertid en etablerad sakrattslig
princip att dverlatelseférbud - varav féljer utméatningsférbud - avtalade i
samband med foérvarv mot vederlag inte galler mot forvarvarens borgenarer,
eftersom egendom annars latt skulle kunna undandras borgenéarerna (se bl.a.
NJA 1974 s. 376 och 1993 s. 468 samt Hessler, a.a. s. 466 f. och Hastad, a.a.
S. 449 f.). Om ett avtal om férbud mot offentlig forsaljning skulle galla aven
mot samagarnas borgenarer och mot den som forvarvar en andel vid exekutiv
forsaljning, blev féljden att vardet av andelarna till stor del kunde goras
odtkomligt fér borgenarerna (jfr bakgrunden till avtalet i NJA 1991 s. 597).
Aven om en férvarvare oberoende av god eller ond tro skulle vara obunden av
samagarnas avtal, skulle priset vid en exekutiv férsaljning av andelen paverkas
negativt pa grund av den ovisshet samt de besvér och kostnader fér en ny
forsaljning som koparen da skulle std infor. Ett forbud mot offentlig forséljning
bor darfor inte binda samagarnas borgenarer annat an om det tillkommit i
samband med ett benefikt férvarv av andelen.

Med hansyn till det anférda bor den tolkning av 8 kap. 8 § UB som HD gjorde i
rattsfallet NJA 1991 s. 597 frangds. Nar den utmatta saméganderittsandelen
forvarvats mot vederlag, skall ett avtal om férbud mot offentlig forsaljning inte
hindra att hela egendomen séljs pa yrkande av en utmétningssdkande.

Det mellan makarna ingdngna avtalet kan inte fa sddan verkan att
saméaganderattslagen inte till ndgon del blir tilldmplig men maste ges
innebdrden att ratt till férsaljning enligt 6 § samaganderattslagen inte skall
finnas. Avtalet har inte tillkommit i samband med ett benefikt forvarv av den
utmaétta andelen. Aven med bortseende fran att avtalet ingdtts forst sedan



A.W:s andel utmaétts hindrar avtalet inte att den samagda fastigheten séljs pa
statens begadran.

Overklagandet skall darfér 1dmnas utan bifall.
HD:s avgdrande
HD lamnar éverklagandet utan bifall.

HD (justitieraden Johan Munck, Gertrud Lennander, Géran Regner, Dag Victor,
Nina Pripp, Torgny Hastad, referent, Marianne Lundius, Ann- Christine
Lindeblad, Ella Nystrém, Kerstin Calissendorff, Anna Skarhed och Gudmund
Toijer) fattade slutligt beslut i enlighet med betankandet.

Justitieraden Leif Thorsson, Severin Blomstrand och Per Virdesten var
skiljaktiga i fraga om motiveringen pa satt framgar av foljande yttrande.

Det har inte ifrégasatts att géldenaren har ratt att sélja sin andel av den
samagda egendomen. I stallet géller frdgan i malet vilken inverkan 1991 &rs
avgorande har pd méjligheten att vid en sadan férsaljning fa ut den del av den
samagda egendomens fulla varde som motsvarar andelen. Indragningsregeln i
8 kap. 8 § UB bygger pa antagandet att en férséljning av andelen fér sig inte &r
attraktiv och leder till ett 1&gt forsaljningspris. Ett argument for detta
antagande har varit att en utomstdende spekulant pa andelen formodas vara
ovillig att ga in som samégare till egendomen. Emellertid kan argumentets
barkraft ifrégasattas. Det &r namligen oklart huruvida ett avtal om férbud mot
forsdljning av den samagda egendomen galler mot en tredje man som képer
andelen. Den rattsvetenskapliga diskussionen om den sakrattsliga betydelsen
av s.k. betingelser eller belastningar har lamnat fr&gan 6ppen. Frégan har inte
heller besvarats i rattspraxis.

Rattslaget kan sdledes vara det att en betingelse av det slag som &r aktuell

har, namligen ett avtal om att samagd egendom inte skall séljas pa offentlig
auktion enligt samdganderattslagen, inte galler mot den som forvdrvar en andel
i egendomen vid exekutiv auktion. Om betingelsen inte géller, kan kdparen
rakna med att i ett senare led fa hela fastigheten sdld pa offentlig auktion, och
han far beakta det nir han bestammer vad han &r beredd att betala fér
andelen. I princip bér priset pd andelen d& bli detsamma som skulle ha belépt
pd den om hela fastigheten hade salts.

Innan fr&gan om betingelsers sakréttsliga betydelse har avgjorts framstar det
som forhastat att beteckna 1991 ars avgérande som oférenligt med det
sakrattsliga regelsystemet.

Emellertid foreskrivs i 4 kap. 29 § UB att gdldendren sedan utmatning beslutats
inte far férfoga 6ver egendomen till skada for utmatningssdkanden. Av detta
foljer att avtalet mellan T.W.N. och A.W. - som ingicks efter utmatningen - inte
kan tillerkannas verkan mot sékanden och inte hindrar ett forordnande om att
hela fastigheten skall siljas. Overklagandet skall darfér 1amnas utan bifall.

HD:s beslut meddelat: den 8 juni 2007.
Mal nr: O 4263-06.

Lagrum: 8 kap. 8 § och 4 kap. 29 § UB samt 6 § lagen (1904:48 s. 1) om
samaganderatt.

Réattsfall: NJA 1991 s. 597.

Sokord: Utmatning; Samaganderatt







