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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE
Hogsta domstolen avslar 6verklagandet.

AOB ska ersatta Pensionsmyndigheten for rattegangskostnad i Hogsta
domstolen med 77 892 kr avseende ombudsarvode samt rénta enligt 6 8

rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens avgorande.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

AOB har yrkat att Hogsta domstolen ska hdva beslutet att beldgga en bostads-

ratt med kvarstad.

AOB har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria henne fran skyldigheten
att ersatta Pensionsmyndigheten for rattegangskostnader i tingsratten och hov-
ratten samt forplikta Pensionsmyndigheten att ersétta henne for rattegangs-

kostnader i dessa instanser.
Pensionsmyndigheten har motsatt sig att hovréttens beslut andras.
Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstand som framgar av

punkten 4.
SKAL
Bakgrund

1. Stockholms tingsrétt beslutade i november 2017 om kvarstad pa sa
mycket av MBs egendom att Pensionsmyndighetens skadestandsfordran om

drygt 84 miljoner euro kunde antas bli tackt vid utmatning.

2. Kronofogdemyndigheten belade med stod av beslutet en bostadsrétt i

bostadsrattsforeningen Tallen 11, Stockholm, med kvarstad. MBs maka
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AOB overklagade beslutet. Det &r ostridigt att AOB har forvarvat bostads-
ratten i eget namn och att hon ensam upptagits som medlem i bostadsratts-

foreningen.
3. Tingsratten och hovratten avslog 6verklagandet.

4. Hogsta domstolen har meddelat prévningstillstand med utgangspunkt i

hovrattens bedémning att AOB har forvarvat bostadsratten for MBs rakning.
Fragan i malet

5. Fragan ar om en bostadsratt som nagon har kopt i eget namn men for en
huvudmans rakning kan beldggas med kvarstad for en fordran mot huvud-

mannen.
Verkstéallighet av beslut om kvarstad

6. Kvarstad i brottmal forutsétter att ndgon ar skéligen misstankt for brott
och att det skéligen kan befaras att den misstankte pa nagot satt kan komma att
undandra sig att betala bl.a. skadestand till malsaganden (26 kap. 1 § ratte-
gangsbalken). For verkstallighet av ett beslut om kvarstad tillampas reglerna i
16 kap. 13-16 88§ utsokningsbalken. Av 13 § forsta stycket framgar bl.a. att

regleringen om utmatning i 4 kap. i stor utstrackning ska tillampas.

7. En grundléaggande princip vid verkstéllighet &r att bara egendom som
tillnor géldenéren eller som han eller hon ska anses vara dgare till kan tas i
ansprak (se 4 kap. 17 § utsokningsbalken for 16s egendom och 24 § for fast
egendom). Det finns presumtionsregler som galler for 16s egendom i galde-
narens besittning eller som géldenéren innehar besittningen till gemensamt
med annan (18 och 19 88). For fast egendom géller att om galdendren har
lagfart pa egendomen, far utmétning ske om det inte framgar att egendomen

tillhor annan (24 § andra meningen). Nagon motsvarande regel galler inte for
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den som &r registrerad som &gare i en bostadsrattsforenings lagenhetsregister

(se mer om registret i det foljande, p. 13).

8. En bostadsratt dr sadan 16s egendom som inte kan vara foremal for
besittning. For att en bostadsréatt ska kunna beldggas med kvarstad krévs det
darfor enligt 4 kap. 17 § utsokningsbalken att det framgar att egendomen
tillnor géldenéren. Det &r sokanden som har bevisboérdan for och ska styrka att
egendomen tillhor géldendren (se bl.a. ”Béttre ratt till fordon 1I” NJA 2019

S. 765 ).

Kop av fastighet och bostadsratt

9. Ett kop av fast egendom forutsatter att avtalet ingas i skriftlig form.
Auvtalet ska innehalla uppgift om den fastighet som 6verlats, saljarens och
koparens underskrift, uppgift om kdpeskillingen och en forklaring av séljaren
att egendomen 6verlats pa kdparen. Om kdpet inte uppfyller dessa krav ar det,
med undantag for vad som séarskilt foreskrivs om kopeskillingen, ogiltigt. Det
innebar att avtalet inte kan goras géllande oavsett hur lang tid som forflyter

efter parternas rattshandlande. (Se 4 kap. 1 § jordabalken.)

10.  Forvéarvaren &r efter kopet skyldig att inom viss tid anséka om lagfart
(se 20 kap. 1 och 2 §§ jordabalken). Fangeshandlingen och de 6vriga hand-
lingar som &r nodvandiga for att styrka forvarvet ska da ges in (se 20 kap. 5 §).
Lagfarten skrivs in i det offentliga fastighetsregistret. Den for vilken lagfart
senast har sokts ar legitimerad att Gverlata fastigheten, liksom att ta ut inteck-

ningar och upplata pantréatt i egendomen.

11.  Vid kop av fast egendom far kdparen skydd mot séljarens borgenarer
redan genom det skriftliga avtalet. Det kravs alltsa inte tradition (besittnings-
évergang), denuntiation (underréattelse) eller lagfart. (Se ”Fastigheten
Majfisken” NJA 1993 s. 324 och ”Bultens forvarv” NJA 2007 s. 652.)
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12.  Vid overlatelse av bostadsritt géller liknande formkrav som for fast
egendom. Avtalet ska alltsa upprattas skriftligen, skrivas under av séljaren och
koparen samt innehalla uppgifter om dels den lagenhet som dverlatelsen avser,
dels priset for bostadsratten (se 6 kap. 4 8§ bostadsrattslagen, 1991:614). Om
overlatelsen inte uppfyller dessa formforeskrifter ar den, med undantag for vad
som sarskilt foreskrivs i 4 § andra stycket om priset, ogiltig. VVacks emellertid
inte talan om overlatelsens ogiltighet inom tva ar fran den dag da dverlatelsen
skedde, &r ratten till en sadan talan forlorad. (Se 5 8.) Regeln har motiverats
med att foljderna av att Gverlatelsen blir ogiltig ar allvarliga, bl.a. att en pant-
ratt som har upplatits av forvarvaren blir ogiltig och att vidaredverlatelser
ocksa blir ogiltiga, eftersom bostadsrétt inte kan vara foremal for exstinktivt
godtrosforvarv (se prop. 1995/96:17 s. 45 1.).

13. | en bostadsrattsforening ska foras forteckning 6ver bostadsréttsfore-
ningens medlemmar (medlemsforteckning) samt forteckning dver de lagen-
heter som &r upplatna med bostadsratt (Iagenhetsforteckning). Medlems-
forteckningen — som innehaller uppgifter om medlemmens namn och post-
adress, tidpunkt for intréde i féreningen och den bostadsratt som medlemmen
har — ska vara tillganglig for var och en som vill ta del av den. Daremot galler
betraffande lagenhetsforteckningen, déar anteckning bl.a. ska ske av pantsatt-
ningar av bostadsréatten, att den inte ar tillganglig for var och en (se 9 kap.
8-11 8§ bostadsrattslagen).

14.  Vid forvarv av bostadsratt far koparen skydd mot saljarens borgenéarer
forst nar bostadsrattsforeningen har underrattats om overlatelsen och salunda
inte redan genom avtalet (se "Bostadsratten i Brf Godheten” NJA 1971 s. 66
och "Bostadsratten i Brf Verdandi” NJA 1993 s. 560). Har tillampas alltsa
motsvarande huvudprincip som for forvérv av enkel fordran, dér det for skydd
mot overlatarens borgenarer kravs att galdendren har underrattats av 6ver-
lataren eller forvarvaren (se 31 § skuldebrevslagen). Det gor att forutsatt-

ningarna for skydd mot dverlatarens borgenarer vid kdp av bostadsrétt skiljer
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sig at fran kop av sadan 16s egendom som utgor 16sore, dar det normalt kravs
ett forvarvsavtal och att tradition skett. Forutsattningarna skiljer sig alltsa
ocksa fran vad som géller for fast egendom, dar det racker med sjalva avtalet

for att sddant skydd ska uppkomma (se p. 11).
Kop for annans rakning men i eget namn

15.  Vid foérvérv av egendom &r det inte ovanligt att kdparen inforskaffar
egendomen med avsikten att den helt ska dgas av annan eller att en eller flera
andra personer ska dga egendomen tillsammans med koparen. Sadana kop ar

delvis lagreglerade.

16.  Ett kommissionskop foreligger nar en mellanman (kommissionéren) far
I uppdrag att kopa viss egendom i eget namn men fér huvudmannens (kommit-
tentens) rakning. Vid kommissionskop av 16s egendom ar kommissionslagen
(2009:865) tillamplig (1 8). Om syftet med ett kommissionskdp &r att dolja
existensen av huvudmannen som den verklige kdparen foreligger ett bulvan-
forhallande. Skiljelinjen mellan bulvanfall och kommission ar ofta oklar.
Regleringen i kommissionslagen anses dock, direkt eller analogt, typiskt sett
tillamplig ocksa pa bulvanfall. (Jfr Svante O. Johansson, Kommissionslagen —
En kommentar, 2017, s. 30.)

17.  Enligt kommissionslagen blir kommittenten omedelbart &gare till varor
som har kopts in av kommissionéren for kommittentens rakning (23 § andra
stycket). Aganderatten 6vergar saledes direkt fran saljaren till kommittenten
utan att kommissiondren har rétt till egendomen (se prop. 2008/09:88 s. 128).
Det innebar bl.a. att kommittenten genom avtalet far omedelbart skydd mot
kommissionérens insolvens. Motsvarande lagregler saknas for kop av fast

egendom for annans rakning.
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Kd&p av fastighet for annans rakning

18.  Nar det géller fastighetskop som sker helt eller delvis for annans
rakning har jordabalkens formkrav, och da sarskilt kravet pa koparens
underskrift, ansetts forhindra att kommittentens dganderatt harleds direkt fran
sdljaren (jfr exempelvis Anders Agell, Aganderatten till fastighet for makar
och samboende, 1985, s. 45 f.).

19. | ettantal avgoranden har Hogsta domstolen utvecklat principer om s.k.
dold saméganderatt. Av réttspraxis foljer bl.a. att make eller sambo till den
som forvérvar fast egendom fér gemensamt begagnande under vissa forutsatt-
ningar kan anses ha forvérvat en dold saméganderaétt till fastigheten (se t.ex.
”Samé&gandet i Gronsiskan” NJA 1980 s. 705, "Samdagandet i Boda” NJA 1981
s. 693, "Samégandet i stadsédgan I” NJA 1982 s. 589 och ”Samdagandet i
Oxhalst” NJA 2008 s. 826; jfr aven "Fastigheten Droppemala” NJA 2004

s. 397).

20.  Vid kop av fast egendom i kommission har det ansetts mest forenligt
med allménna sakrattsliga principer och jordabalkens formkrav att inte lata
aganderatten till hela eller delar av fastigheten 6verga till kommittenten (den
dolde dgaren) redan i samband med forvérvet. Forst nar &ganderatten har
manifesterats genom en formenlig 6verlatelse fran den 6ppne samagaren till
den dolde saméagaren eller nér det finns en lagakraftvunnen dom pa aganderatt
for den dolde saméagaren anses denne fa skydd for sitt 4ganderattsansprak.
Dessfdrinnan har alltsa den dolde samégaren inte skydd mot den 6ppne
samagarens borgenérer (se "Fastigheten i Haninge” NJA 1984 s. 772; jfr
justitieradet Hesslers tillagg for egen del i "Samégandet i stadsagan 1”

NJA 1982 s. 589).
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21. Domstolen motiverade i 1984 ars rattsfall sitt stallningstagande bl.a.
med att en dverlatelse eller en pantrattsupplatelse fran en person som i kope-
handlingarna har angetts som kopare av en fastighet och fatt lagfart pa denna i
princip inte torde kunna angripas med hanvisning till det dolda anspraket. Det
anfordes ocksa att en annan ordning skulle till borgenarernas skada underlatta
skentransaktioner och efterhandskonstruktioner. Det skulle ocksa uppsta prak-
tiska svarigheter for kreditvasendet genom att mojligheterna till en allméan be-
domning av en persons kreditvardighet pa grundval av uppgifter i fastighets-

bdcker och kdpehandlingar skulle minska.

22.  Intill dess att den dolda saméganderatten har manifesterats pa nyss-
namnda satt har alltsa den 6ppne samagaren legitimation att forfoga Gver
fastigheten genom Gverlatelse och pantséttning. Detta galler ocksa om talan
har vackts av den dolde samégaren mot den 6ppne samégaren med yrkande
om att den dolde samdgaren ska forklaras framfor den 6ppne samégaren vara
agare till halften av fastigheten (se ”Saméagandet i stadsagan 11” NJA 1985

s. 97).

23.  Dold dganderdétt till fast egendom ar darmed inte en dganderétt i vanlig
mening utan endast ett obligationsrattsligt ansprak mot den Gppne dgaren. Den
dolda dganderatten har dven betecknats som ett rattsligt skyddat ansprak pa att
bli dgare. (Se “Fastigheten Majfisken” NJA 1993 s. 324, "Samégandet i
Svedala Aggarp” NJA 2013 s. 632 p. 5-6 och justitieradet Hesslers tillagg i
”Samégandet i stadségan 1” NJA 1982 s. 589.)

24.  Eftersom den dolde agaren endast har ett obligationsrattsligt ansprak
mot den 6ppna dgaren kan utmatning for den dolde dgarens skuld inte avse
sjalva fastigheten utan endast det ansprak som den dolde agaren har gentemot
den Oppna agaren om att bli insatt som agare; det ar da frdga om en réattighets-
utmatning (se ”"Samdagandet i Sandberga” NJA 1985 s. 615).
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Kop av bostadsratt for annans rakning

25.  Som framgatt skiljer sig de sakrattsliga verkningarna at mellan forvarv
av fast egendom och bostadsratt i vissa avseenden. Vid dverlatelse av fast
egendom ger redan Overlatelseavtalet skydd mot Gverlatarens borgenarer men
vid 6verlatelse av bostadsratt kravs denuntiation till bostadsrattsforeningen (se
p. 11 och 14).

26.  Vid forvarv av fast egendom forvarvar en dold dgare eller samagare
inte omedelbart genom forvérvet en dganderatt till hela eller delar av fastig-
heten utan i stallet ett obligationsrattsligt ansprak mot den éppne agaren. Forst
i och med ett formenligt avtal mellan den dolde och 6ppne dgaren eller en
lagakraftvunnen dom far den dolde &garen en dganderétt till hela eller delar av
fastigheten och forst déarefter kan utmatning ske av fastigheten for en fordran

som nagon har mot den dolde dgaren.

27.  Den nu angivna ordningen gar alltsa tillbaka pa formkravet vid 6ver-
latelse av fast egendom. De for bostadsrattsforvarv liknande formkraven, och
skalen for dem (se prop. 1981/82:169 s. 61 f.), skulle kunna ge ett visst stod
for att behandla bostadsratter pa motsvarande séatt, nar kop har skett for annans
rakning. Det skulle da innebéra att utméatning av en bostadsratt for den dolde
agarens skuld inte kunde ske och att utmatning endast skulle avse den rattighet
att bli insatt som agare som den dolde &garen i sa fall skulle ha. Formkravet
skulle i sa fall leda till ett undantag fran vad som annars géller for 16s egen-
dom. (Jfr Margareta Brattstrom, Dold saméganderéatt — en sammanfattning av
rattslaget, JT 2011-12, s. 313 ff. pd s. 327 f. och Eva Ryrstedt, Ansprak pa
dold saméaganderatt till den gemensamma bostaden — preskription och nagra
sakrattsliga aspekter, JT 2017-18, s. 52 ff. pa s. 61 ff.)
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28.  Av forarbetena till kommissionslagen framgar att lagstiftaren, bl.a. pa
grund av de sarskilda sakrattsliga regler och formkrav som géller vid kép av
bostadsratter, 6vervagde om lagen skulle omfatta sadan egendom. | ett utkast
till lagradsremiss hade det foreslagits att kommissionslagen inte skulle vara
direkt tillamplig vid handel med bostadsrétter. Fondkommissionsutredningen
ansag dock att mycket talade for att nagot undantag inte borde goras. Utred-
ningen konstaterade bl.a. att traditionsprincipen inte hindrade att inkdps-
kommittenten vid kop av 16s6re fick omedelbart skydd mot kommissionérens
borgendrer. Den konstaterade vidare att godtrosforvarv inte kunde goras vid
forvarv av bostadsratter men att detta inte savitt kant skapat nagra storre
oldgenheter i samband med kommission &n annars. (Se SOU 2005:120

s. 181 ff.) Ocksa regeringen fann att det saknades tillrackliga skal for att
begransa lagens tillamplighet. Nagot undantag for vissa typer av egendom
infordes darfor inte i lagen, utan den kom att galla, liksom den tidigare lagen,
all 16s egendom. (Se prop. 2008/09:88 s. 28.)

29.  Att fragan om kommissionslagens tillampningsomrade — som enligt 1 §
alltsd omfattar 16s egendom — 6vervagts i lagstiftningsarbetet, och att bl.a.
sakrattsliga fragor betraffande bostadsratter da sérskilt beaktades, talar starkt
for att 23 § kommissionslagen ska tillampas ocksa vid forvarv av bostads-

ratter.

30.  Till det kommer att det redan i dag sakréttsligt gors skillnad mellan
forvarv av fast egendom och bostadsrétt (se p. 25). Det foreligger ocksa vissa
skillnader betraffande formkravet, bl.a. att formfel vid kop av bostadsrétt laks
efter tva ar, som talar mot att bostadsréatter ska behandlas pa motsvarande sétt
som fast egendom vid utmatning och kvarstad betraffande den dolde dgarens
skuld.
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31.  Ocksa regleringen i 4 kap. utsokningsbalken talar for att bostadsratts-
forvarv inte ska behandlas pa motsvarande satt som forvarv av fast egendom
nar det galler den dolde &garens stallning gentemot den éppne égaren. | 4 kap.
24 § ges saledes en presumtionsregel for att den som har lagfart ocksa ar agare
till fastigheten. En sadan regel finns inte for bostadsratt. Registreringen i
bostadsrattsforeningens lagenhetsregister skapar alltsa inte en presumtion for
agande. Det kan i sammanhanget noteras att sarregler finns for annan slags 16s
egendom som inte &r 16s sak, t.ex. for tomtratter (se 1 kap. 11 8) och vissa l6sa
saker, t.ex. registrerade skepp och luftfartyg dér inskrivningen i registret ger
en presumtion for dgande (se 4 kap. 18 § andra stycket och 19 § tredje
stycket). Det finns inget som talar for att avsaknaden av den typen av bestam-

melser for bostadsratter skulle bero pa ett forbiseende fran lagstiftarens sida.

32.  Slutsatsen ar alltsa att 23 § kommissionslagen ska tillampas vid forvarv
av bostadsratt och att ndgot hinder mot utmatning inte kan anses féreligga
betraffande den dolde &garens skuld. Det finns darmed inget hinder mot att en

bostadsratt under sadana forhallanden belaggs med kvarstad.
Beddémningen i detta fall

33.  Bostadsratten ar kopt for MBs rakning. Han blev darmed &gare till
egendomen redan vid forvarvet. Det har saledes inte funnits nagra hinder mot

att belagga bostadsratten med kvarstad. Overklagandet ska darfor avslas.

34.  Enligt 32 § lagen (1996:424) om domstolsarenden far domstolen i
arenden dar enskilda ar motparter till varandra med tillampning av 18 kap.
rattegangsbalken forplikta bl.a. den ena parten att ersatta den andra parten for

dennes kostnader i arendet.

35.  Pensionsmyndigheten far i det har drendet, som géller verkstallighet av

kvarstad for skadestandsansprak med anledning av brott, anses jamstélld med
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en enskild part. AOB ska darfor ersatta Pensionsmyndigheten for rattegangs-

kostnader.

36.  Pensionsmyndigheten har begart ersattning for ombudsarvode i Hogsta

domstolen med knappt 78 000 kr. Arvodet ar skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Gudmund Toijer, Johnny Herre
(referent), Erik Nymansson, Malin Bonthron och Stefan Reimer
Foredragande justitiesekreterare: Anna Eberstal



