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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

TWN har yrkat att Hogsta domstolen med undanrdjande av hovréttens beslut
faststéller tingsréttens beslut.

Skatteverket har bestritt bifall till 6verklagandet.

SKAL

Makarna TWN och AW &ger gemensamt fastigheten X 53:4. Den 13
september 2005 utmétte kronof ogdemyndigheten AWs andel av fastigheten
for betalning av hennes skulder till staten. Samma fastighetsandel utméttes
den 5 december 2005 for betalning av hennes skulder till CRAMO Sverige
AB. Makarna traffade den 5 december 2005 ett avtal om att lagen (1904:48
s. 1) om samaganderétt inte skulle varatillamplig pa deras gemensamma
egendom. Staten har i egenskap av sokande yrkat att hela fastigheten skall
sédljas enligt 8 kap. 8 § utsokningsbal ken.

Enligt 8 kap. 8 § utsdkningsbalken kan kronofogdemyndigheten, om
utméatning skett av andel i egendom som tillhor tva eller flera och sam-
aganderattslagen &r tillamplig, pa yrkande av utmatningssokanden,
gddendren eller annan deldgare forordna att hela egendomen skall séljas.
Vidare foreskrivs bl.a. att 6 § saméganderéttslagen géller i fréga om hinder
mot forsdljningen. Enligt 6 8 namndalag har varje deldgare av samagd
egendom, under forutséttning att annat inte & avtalat mellan honom och
ovriga del&gare, mgjlighet att ansoka hos rétten om att egendomen for deras
rékning skall sdljas pa offentlig auktion. Sadant férordnande skall dock inte

meddelas om annan del&gare visar synnerliga ska for anstand.
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Hovrétten har i malet forklarat att avtalet mellan TWN och AW far anses ha
den innebOrden att parterna har Gverenskommit att saméganderétts-
forhallandet inte far uppl dsas genom forsaljning pa offentlig auktion och att
avtalet i princip utgér hinder mot férordnande enligt 8 kap. 8 §
utsokningsbalken att hela egendomen skall séljas. Till grund for hovréttens
stdlningstagande ligger réttsfallet NJA 1991 s. 597. D& fann Hogsta
domstolen att som utsokningsbalkens bestammel se & utformad far det anses
att ett avtal mellan samégare, om att forsaljning av hela egendomen pa
offentlig auktion for deras gemensamma rakning inte far ske utan 6vriga
samagares samtycke (avtal om férbud mot offentlig forsajning), utgor
hinder for forsaljning av hela egendomen dven pa begéran av en

utmatningssokande.

Bestammelsen i 8 kap. 8 § utsokningsbalken har sitt ursprung i 67 8§ lagen
(1971:494) om exekutiv forsaljning av fast egendom. Avsikten med
regleringen var att motverka forsajning till underpris. Vidare sasmmanfordes
tvaforfaranden till ett gemensamt, sa att férvarvaren av en andel av en
fastighet efter forvarvet inte langre behtvde begéra forsdljning av hela
fastigheten enligt samaganderattslagen. Hanvisningen till samaganderéatts-
lagen innebar enligt Lagberedningen att, savitt galler 6 8, hinder for forsalj-
ning forelag om en samégare kunde visa synnerliga skal for anstand. Situa-
tionen att delagarnatréffat ett avtal om forbud mot offentlig forséljning
berdrdesintei forarbetena. (Se prop. 1971:20 s. 108 f. och 169 f.)

| Lagberedningens forslag till utsokningsbalk vidgades bestammelsen till att
omfatta ocksa annan an fast egendom. Inte heller i detta sammanhang
kommenterade L agberedningen betydelsen av ett avtal mellan samégarna
om férbud mot offentlig forsajning. Vid departementsbehandlingen av

L agberedningens férdlag antog foredragande departementschefen emellertid
att hanvisningen till 6 § samaganderéttslagen innebar att ett sddant avtal
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skulle utgdra hinder mot att drain 6vrigaandelar i det exekutiva forfarandet.
Departementschefen synes ocksa ha antagit att en forvarvare av §ava
andelen var bunden av ett avtal mellan samagarna om férbud mot offentlig
forsaljning. (Se prop. 1980/81:8 s. 574 f., 580 och 582.)

| de upplagor av den av Walin m.fl. utgivna kommentaren till utsoknings-
balken som gavs ut fore Hogsta domstolens avgérande NJA 1991 s. 597
anfordes att foredragandens standpunkt — som mojligen byggde pa ett
missforstand av Lagberedningens forslag — inte var hallbar, eftersom den
knappast kunde forenas med det sakréttsliga regel systemet. Hogsta
domstolens beslut har kritiserats pa samma grunder. (Se Walin m.fl.,
Utsokningsbal ken — En kommentar, 2 uppl., 1987, s. 264 not 1, och 3 uppl.,
1999, s. 309 not 19, Walin, Saméaganderéit, 2000, s. 176 f., Gregow,
Utsokningsrétt, 3 uppl., 1996, s. 208 f., Hastad, Sakrétt avseende 10s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 59, Zackariasson i SvJT 2003, s. 946 och Mdller,
Insolvensréttsligt forum, 2003, s. 134 samt justitieradet Bengtssonstillagg i
NJA 1993 s. 468.)

Det réder visserligen oklarhet om i vilken man villkor om anvandning eller
forbud mot overldtelse (s.k. betingelse eller belastning) galler mot en tredje
man som genom vanligt férvarv koper den forpliktades egendom (se bl.a.
Hessler, Allméan sakrétt, 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 sakrétt, 1985, s. 606 ff.). Det & emellertid en etablerad sakréttslig
princip att 6verlatelseférbud — varav foljer utméatningsforbud — avtalade i
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samband med forvéarv mot vederlag inte géller mot forvarvarens borgenérer,
eftersom egendom annars | &tt skulle kunna undandras borgenédrerna (se bl.a.
NJA 1974 s. 376 och 1993 s. 468 samt Hesdler, a.a. s. 466 f. och Hastad, a.a.
s. 4491f.). Om ett avtal om férbud mot offentlig forsajning skulle gélla &ven
mot saméagarnas borgenédrer och mot den som forvarvar en andel vid
exekutiv forsajning, blev foljden att vardet av andelarnatill stor del kunde
goras odtkomligt for borgenarerna (jfr bakgrunden till avtalet i NJA 1991 s.
597). Aven om en forvarvare oberoende av god eller ond tro skulle vara
obunden av samégarnas avtal, skulle priset vid en exekutiv forsaljning av
andelen paverkas negativt pa grund av den ovisshet samt de besvér och
kostnader for en ny forsaljning som koparen da skulle sta infor. Ett forbud
mot offentlig forsaljning bor darfor inte binda samégarnas borgendrer annat

an om det tillkommit i samband med ett benefikt forvarv av andelen.

Med hansyn till det anforda bor den tolkning av 8 kap. 8 § utsokningsbalken
som Hogsta domstolen gjordei réttsfallet NJA 1991 s. 597 frangas. Néar den
utmétta sasméaganderattsandel en forvarvats mot vederlag, skall ett avtal om
forbud mot offentlig forsaljning inte hindra att hela egendomen séljs pa

yrkande av en utmatningssokande.

Det mellan makarnaingangna avtalet kan inte fa sadan verkan att sam-
aganderéttslagen inte till nagon del blir tillamplig men maste ges inneborden
att ratt till forséljning enligt 6 8 saméganderattslagen inte skall finnas.

Avtaet har inte tillkommit i sasmband med ett benefikt forvarv av den
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utmatta andelen. Aven med bortseende fran att avtalet ingatts forst sedan
AWSs andel utmétts hindrar avtalet inte att den samagda fastigheten séljs pa
statens begéran.

Overklagandet skall darfor 1amnas utan bifall.

| avgérandet har deltagit: justitieraden Johan Munck, Gertrud L ennander,
Leif Thorsson (skiljaktig), Goran Regner, Dag Victor, Severin Blomstrand
(skiljaktig), Nina Pripp, Torgny Hastad (referent), Marianne Lundius, Ann-
Christine Lindeblad, Ella Nystrom, Kerstin Calissendorff, Per Virdesten
(skiljaktig), Anna Skarhed och Gudmund Toijer

Foredragande revisionssekreterare: Ulrika Kvarng 6
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Justitieraden Leif Thorsson, Severin Blomstrand och Per Virdesten &r

skiljaktigai fraga om motiveringen pa sétt framgar av foljande yttrande.

”Det har inte ifrégasatts att galdendren har rétt att sidljasin andel av den
samagda egendomen. | stéllet galler fragani malet vilken inverkan 1991 &rs
avgorande har pa mojligheten att vid en sadan forsaljning fa ut den del av
den samégda egendomens fulla vérde som motsvarar andelen.
Indragningsregeln i 8 kap. 8 § utsokningsbalken bygger pa antagandet att en
forsdljning av andelen for sig inte ar attraktiv och leder till ett [3gt
forsaljningspris. Ett argument for detta antagande har varit att en
utomstaende spekulant pa andelen férmodas vara ovillig att gain som
samagare till egendomen. Emellertid kan argumentets barkraft ifragasattas.
Det & namligen oklart huruvida ett avtal om forbud mot férsdljning av den
samagda egendomen géller mot en tredje man som kdper andelen. Den
réttsvetenskapliga diskussionen om den sakréttsliga betydel sen av s.k.
betingel ser eller belastningar har [amnat fragan Gppen. Frégan har inte heller

besvaratsi rattspraxis.

Raétts aget 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 saméaganderéttslagen, inte galer mot den som férvarvar en
andel i egendomen vid exekutiv auktion. Om betingelsen inte gdller, kan
koparen raknamed att i ett senare led fa hela fastigheten sald pa offentlig
auktion, och han far beakta det nar han bestammer vad han &r beredd att
betalafor andelen. | princip bor priset pd andelen da bli detsamma som
skulle ha bel 6pt pa den om hela fastigheten hade salts.

Innan fragan om betingel sers sakréttsliga betydel se har avgjorts framstar det
som forhastat att beteckna 1991 &rs avgorande som of 6renligt med det
sakrattsliga regel systemet.
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Emellertid foreskrivsi 4 kap. 29 § utsokningsbalken att galdendren sedan
utmétning beslutats inte far forfoga éver egendomen till skada for
utmatningssokanden. Av detta foljer att avtalet mellan TWN och AW — som
ingicks efter utméatningen — inte kan tillerkénnas verkan mot sokanden och
inte hindrar ett forordnande om att hela fastigheten skall séljas.
Overklagandet skall darfér 1amnas utan bifall.”



