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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

IW har yrkat att Hogsta domstolen ska avsla ASs ansokan om att fastigheten

ska bjudas ut till forséljning pa offentlig auktion.
AS har motsatt sig att hovrattens beslut andras.
SKAL

Inledning

1. Tillsammans med sina fyra syskon fick IW en mindre fastighet vid
Valdemarsvik i gava av sin far. Enligt vad som foreskrevs i gavobrevet skulle
reglerna i lagen (1904:48 s. 1) om samaganderétt inte fa goras gallande, ett
villkor som syskonen accepterade nar de tog emot gavan. Nagra ar senare
salde de fyra syskonen sina andelar till AS, men IW ville inte sélja sin.

Fastigheten kom darfor att dgas av AS och IW.

2. Enligt 6 § samaganderattslagen far som huvudregel varje delagare
anstka om att en samagd fastighet for gemensam rékning bjuds ut till

forsaljning pa offentlig auktion.

3. En forsaljning enligt 6 § samaganderattslagen leder till att samagan-
deréatten upphor. Ratten att fa egendomen utbjuden pa offentlig auktion ar
motiverad av det allmanna intresset att l6sa situationer dar deldgarna inte kan
komma 6verens om férvaltningen av egendomen och samtidigt skydda varje
deléagares ratt. Den deldgare som vill ha till stand en offentlig forsaljning

behdver inte ange nagra skal for detta.

4, Med hénvisning till 6 8 saméganderattslagen har AS ansokt om forsélj-

ning av hela fastigheten pa offentlig auktion. IW har invént att villkoret i
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gavobrevet, om att lagen inte &r tillamplig, har verkan mot AS och att han

darfor inte har ratt att fa fastigheten sald pa detta satt.

Fragan i malet

5. Fragan i malet ar om AS, sasom kopare av andelar i fastigheten, ar pa sa
satt bunden av det villkor som foreskrevs i samband med gavan att fastigheten
inte far bjudas ut till forsaljning pa offentlig auktion enligt saméaganderattslag-

en.

6. | denna fraga har domstolarna resonerat olika men kommit till samma
slut. Enligt tingsratten géller som huvudregel ett gavovillkor av detta slag i
forhallande till koparen bara om denne ar i ond tro. Hovratten har daremot
gjort bedomningen att gavovillkoret inte kan anses bindande for koparen ens
vid ond tro, men att det i vissa oskaliga situationer anda kan finnas anledning
att tillerkanna villkoret verkan mot koparen. Saval tingsratten som hovratten
har dock funnit att omstandigheterna i detta mal ar sadana att villkoret inte ar
bindande for AS och att han darmed har ratt att fa ett beslut om utbjudande till

forsaljning pa offentlig auktion.
Verkan av villkor om begransningar i forfoganderatt

7. Vid overlatelse av egendom kan — sasom gjorts i malet — stallas upp
villkor som vilar pa egendomen och begransar agarens rétt att forfoga 6ver
denna, t.ex. ett villkor om att inte avhanda sig egendomen eller géra detta
endast pa visst satt eller att inte vidta en viss atgard rérande egendomen. Ett
sadant villkor galler mellan parterna och binder pa vanligt satt forvarvaren
obligationsrattsligt. Ett villkor i ett gavobrev om att samaganderattslagen inte
ska tillampas pa egendomen ar alltsa normalt bindande for givare och
mottagare (jfr NJA 2000 s. 262).
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8. Ett villkor om begréansning i forfoganderétten ar principiellt sett bara av
obligationsrattslig beskaffenhet. Villkoret binder parterna personligen men &r
inte utan vidare bindande mot den som forvarvar egendomen eller annars har
stallning som tredje man, &ven om denne skulle ha ként till villkoret (jfr bl.a.
”Grammofonskivorna” NJA 1949 s. 645 och ”De enstegstatade fasaderna I11”
NJA 2015 s. 1040). For att en tredje man ska bli bunden av villkoret mot sin
medkontrahents fangesman kravs i princip att den tredje mannen har lovat
fangesmannen att folja detta. Om det forhallandet att villkoret inte kan goras
gallande mot den tredje mannen medfér skada for den som har stallt upp det,
kan han enligt allménna regler i stéllet ha ratt till ersattning av den som har
brutit mot det. Olika sakrattsliga hansyn kan dock behdva tas beroende pa vad

for slags villkor det ror sig om.

9.  Ettavsteg fran den principiella utgangspunkten, att ett villkor om
begransning i férfoganderatten bara ar av obligationsréttslig beskaffenhet,
anses galla nar villkoret har foreskrivits i gavobrev. Villkor av det slaget
respekteras regelmassigt i forhallande till mottagarens borgenarer sa att
egendomen inte far tas i ansprak av dem, till skillnad fran vad som varit fallet
om villkoret hade stéllts upp vid ett onerdst avtal (jfr 5 kap. 5 § utséknings-
balken och NJA 1993 s. 468). Det har forklarats med att man bor respektera
givarens onskan att trygga mottagarens innehav av egendomen och darmed
sékerstalla mottagarens forsorjning (se NJA 11 1968 s. 549). Av storre prin-
cipiell betydelse &r att den belastning som foljer av givarens villkor inte ar
borgenarsskadlig, nér det ror sig om ett varde som givaren fritt forfogade dver
och som har tillférts mottagaren vederlagsfritt. Det saknas darfor skl att inte
respektera givarens vilja oberoende av vad som ligger bakom den. Ett villkor
vid ett benefikt forvarv om att forséljning enligt 6 8 saméganderattslagen inte
far pakallas anses alltsa gallande mot mottagarnas borgenarer (jfr NJA 2007
S. 455).
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10.  Fragan dr nu om ett sadant gavovillkor har sakrattslig verkan inte bara
mot borgendrerna utan &ven mot den som kdper egendomen av mottagaren,

dvs. om villkoret foljer med egendomen och binder forvérvaren.

11. I réttsfallen NJA 1981 s. 897 och NJA 1990 s. 18 har hembudsliknande
forbehall vid benefikt forvarv av fast egendom ansetts kunna antecknas i
fastighetsregistret, med hanvisning till att forbehallet skulle ha verkan mot
tredje man. Men nagon mera bestamd slutsats rérande den sakréttsliga verkan
kan inte dras av dessa inskrivningsrattsliga avgoranden. Ocksa den rattsveten-

skapliga diskussionen har lamnat saken Gppen.

12.  Det kan konstateras att de sk&l som motiverar att villkoret vid ett bene-
fikt forvarv galler mot mottagarens borgenérer, saknar relevans i fraga om
villkorets verkan mot den som koper egendomen. En ordning dar villkoret
utan vidare foljer med egendomen vid forséljning — kanske i flera led — skulle
uppenbart hamma den fria omsattningen. Konsekvenserna kan bli langtgaende
och &r svara att 6verblicka. Det saknas darmed i detta avseende anledning att
gora avsteg fran den principiella utgangspunkten att vid dverlatelse av egen-
dom binder ett villkor om begréansning i férfoganderétten bara medkontra-

henten (héar gavotagaren).

13.  Slutsatsen ar att den som koper en andel i en fastighet inte utan vidare
blir bunden av ett villkor, som foreskrivits i samband med gava av andelen
till saljaren, om att fastigheten inte far bjudas ut till forséljning pa offentlig
auktion enligt samaganderattslagen. Ett sddant villkor har som princip bara
obligationsrattslig verkan. Att forvarvaren ar i ond tro saknar sakréttslig

betydelse.
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Beddmningen i detta fall

14.  Villkoret i gavobrevet till IW och hennes syskon om att samaganderatts-
lagen inte skulle tillampas var bindande for dem personligen. Villkoret foljde
emellertid inte med egendomen vid forsaljningen av andelarna och &r alltsa
inte bindande for AS. Detta galler &ven om han skulle ha kéant till villkoret vid

forvarvet.

15.  Som domstolarna har funnit foreligger det forutsattningar att bjuda ut

fastigheten till forsaljning pa offentlig auktion.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Stefan Lindskog, Johnny Herre,
Dag Mattsson (referent), Mari Heidenborg och Petter Asp
Foredragande justitiesekreterare: Pia Nilsson Taari



