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HOGSTA DOMSTOLENS

BESLUT M8 nr
meddelat i Stockholm den 10 juni 2004 O 2407-03
KLAGANDE

Nordea Bank Sverige AB, 502010-5523, Hamngatan 10, 105 71 STOCKHOLM
Ombud: LH

MOTPART
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Ombud: jur. kand. HA

SAKEN
Utmétning

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovrétt, avd. 1, beslut den 23 maj 2003 i mal OA 2113-03

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Med andring av hovréttens beslut faststaller Hogsta domstolen kronofogde-
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myndighetens beslut om utméatning av bostadsrétten.

JH-M skall betala erséttning till Nordea Bank Sverige AB for réttegangs-
kostnader i Hogsta domstolen med ettusensjuhundra (1.700) kr.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Nordea Bank Sverige AB (Nordea) har yrkat att Hogsta domstolen, med andring
av hovréttens beslut, skall faststéalla kronof ogdemyndighetens beslut om utmé-
ning av bostadsrétten.

JH-M har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for sina réttegangskostnader i Hogsta domstolen.

SKAL

I 5 kap. 1 8 6 utsokningsbalken foéreskrivs att bostadsrétt till |1&genhet som tj anar
galdendren till stadigvarande bostad skall undantas fran utmétning, savidainte
galdendren vid forvarv av bostadsrétten har asidosatt tillborlig hansyn mot sina
borgenérer eller det med hansyn till gadldendrens behov och bostadsrétens vérde

ar oskdligt att bostadsratten undantas fran utmatning.

Den i malet aktuellabostadsratten avser en lagenhet i Méarsta utanfor Stockholm
om tvarum och kok som bebos av JH-M. Bostadsratten har under malets hand-
laggning salts pa exekutiv auktion for 265.000 kr, varfor detta far anses vara bo-

stadsréttens varde.
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Nordea har gjort géllande att det med hansyn till bostadsréttens hoga varde ar

oskaligt i forhdlandetill borgenarerna om den undantas frén utméatning.

JH-M har bestritt &ndring och gjort géllande att det med hansyn till den prisut-
veckling som skett betréffande bostadsrétter inte &r oskaligt att hans bostadsratt

undantas fran utméatning.

Den |&genhet som avses med JH-M s bostadsrétt anvands som stadigvarande bo-
stad av honom. Det har inte pastatts att JH-M vid forvarvet av bostadsréten har
asidosatt tillborlig hdansyn mot sina géaldenarer. L agenhetens storlek och standard
kan inte anses dverstiga vad som behtvs som bostad at JH-M. Fragan i maet
gdller sdledes huruvida det med hansyn till bostadsréttens varde ar oskdigt att

bostadsratten undantas fran utmétning.

Bestammel sen om utmaétningsfrihet for bostadsrétt infordes genom lagstiftning ar
1971. Bestdmmel sen motiverades med bostadssociala skal. Av hansyn till borge-
narerna undantogs dock sadana fall dar utméatningsfrihet skulle vara oskalig med
hansyn till galdenérens behov och bostadsréttens varde. | fraga om bostadsrattens
véarde uttalades att de avgifter som tas ut i nyproducerade bostadsréttsl dgenheter
ofta torde kunnatjana som végledning. (Se prop. 1971:12 s. 88 f.)

| réttsfallen NJA 1987 s. 575 | och Il forklarade Hogsta domstolen, mot bakgrund
av den kraftiga 6kningen av priserna for bostadsrétter och med hansyn till forhal-
landet till andra s.k. beneficieregler, att uttalandenai forarbetenatill bestammel -

sen inte langre kunde anses vagledande for tillampningen. Enligt domskalen ssk-

nades emellertid i malen underlag for att ange generellariktlinjer for bestam-
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mandet av de varden pa bostadsrétter som borde kunna godtas som skéliga.

Frégan om vilken ungefarlig vardeni va som borde tjana som utgangspunkt for
skalighetsbeddomningen togs darefter upp i NJA 1989 s. 409 | — IV. Hogsta dom-
stolen fann darvid, med beaktande av uppgifter om den genomsnittliga prisnivan
for bostadsrétter i hela landet, att en allman riktpunkt for skalighetsbeddémningen
borde vara att utmétningsfrihet i vart fall skall gélla for sddana bostadsréttsl agen-
heter som &r avsedda som familjebostader och vilkas varde inte i vasentlig man
Overstiger 200.000 kr medan |&gre gransvarden sjavfallet borde kunna tillampas
for mindre bostadsréttslagenheter. | domskalen uttalades vidare att en omprov-
ning av dessa principer kunde behtvas vid en mera extrem prisutveckling pa
bostadsrattsmarknaden.

De gransvarden som angavsi 1989 ars réttsfall bor tillampas med beaktande av
dlmannaférandringar av penningvardet. | dagens penningvarde motsvarar de
200.000 kr som angavsi 1989 ars fall narmare 300.000 kr vilket saledes far anses
vara den riktpunkt for familjebostader som géller idag nér dei 1989 arsfall an-
givna principernaskall tilldampas. Av utredningen i malet framgar emellertid att
den genomsnittliga prisnivan for bostadsrétter i helalandet okat vasentligt mer
an den allméanna prisnivan. Tillganglig statistik ger visserligen inte underlag for
nagon mer exakt beddmning av prisutvecklingen men far anses ge stod for att de
200.000 kr som angavsi 1989 ars fall savitt avser bostadsrétter idag motsvarar

i vart fall 500.000 kr. Fragan & da om denna prisutveckling ger anledning att
stdla upp nya principer for beneficiebeddmningen.

De gransvarden som angavsi 1989 arsfall terspeglar i allt vasentligt den niva
vid vilken borgenérernas allmannaintresse av att vardefull egendom inte undan-
dras utmatning far anses véaga 6ver de generella bostadssociala skal som ligger

bakom bestdmmelsen om utmaétningsfrihet. Dettainnebér att en ren till&dmpning
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av gransvardena ofrankomligen kommer att sla mycket ojamnt i forhallande till
de individuella behov som enskilda géldenérer kan ha av en bostadsratt. | 1989
ars fall pekas bl.a. pa de skillnader som en tillampning av grénsvérdena oundvi k-
ligen innebar mellan storstadsomradena och andra delar av landet. Bestammelsen
i 5 kap. 1 8 6 utsokningsbalken |amnar visserligen utrymme for att ocksa beskta
en galdendrs sérskilda behov av en bostadsrétt (jfr NJA 1990 s. 261) men som
korrektiv till de ojamnheter som en till&mpning av gransvardena innebar & denna

mojlighet uppenbart av begrénsad betydel se.

Den generellt dkade prisnivan pa bostadsratter innebér inte att det finns anled-
ning att gdra nagon annan bedémning &n tidigare nar det géller borgenérernas
intresse av att vardefull egendom inte undandras utmétning. Inte heller kan den
omstandigheten att en tillampning av of érandrade gransvarden vid prisokning
medfor att utmatningsfriheten kommer att omfatta farre bostadsrétter i sig anses
utgora skal for hojda gransvarden. Att tillampningsomréadet for olika bestammel -
ser forandras med andrade faktiska forhallanden betyder inte nddvandigtvis att
det finns skél for att andra bestdmmelserna. Vad som skulle kunnatala for hojda
grénsvarden &r narmast om en tillampning av of randrade gransvarden kunde
antas medfora att utmatningsfriheten inte langre skulle omfatta ett stort antal fall
dar de bostadssociala skélen maste anses 6vervaga borgenérernas allmannain-
tresse av att vardefull egendom inte undandras utméatning. Utredningen i malet
ger emellertid inte underlag for ndgon sddan bedomning &ven om det far antas att
en tilldmpning av of érandrade gransvarden kan ge upphov till en viss 6kning av
fall i vilka det kan foreligga sarskilda behov som ger anledning att tillampa bene-
ficieregeln trots att vardet av en bostadsrétt Gverstiger gransvérdet.

Sammanfattningsvis innebdr detta att det inte finns tillréckliga skal for att nu for-
andra de allmanna riktpunkter for skalighetsbeddmningen som fastslogsi 1989
arsfall paannat sétt an att hansyn skall tastill den allmanna forandringen av
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penningvérdet. Dettainnebar att utmétningsfrihet i vart fall skall gallafér sadana
bostadsréttslagenheter som & avsedda som familjebostader och vilkas vérde inte
i vasentlig man Gverstiger 300.000 kr medan lagre gransvéarden skall tillampas

for mindre bostadsréttsl &genheter.

| forevarande fall & fréga om en lagenhet om tvarum och kok med ett sa hogt
varde som 265.000 kr. Nagra sarskilda skal for att undanta bostadsrétten fran ut-
métning foreligger inte. Mot bakgrund av vad som tidigare sagts far det darfor

anses oskaligt att bostadsratten undantas fran utmétning.

Med andring av hovréttens beslut skall darfér kronofogdemyndighetens besl ut
om utmétning av bostadsréatten faststéllas.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Svensson, Victor (referent), Blomstrand,
Lundius och Lindeblad
Foredragande revisionssekreterare: Dieden



