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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2020-10-26 i mal T 624-20

DOMSLUT

Hogsta domstolen &ndrar hovréttens dom i huvudsaken och faststaller att
AWW i forhallande till CK, EK och IM inte ar bunden av hembudsskyldig-
heten i 1As gavobrev den 30 oktober 1975 avseende fastigheten V'V 5:100.

Hogsta domstolen andrar hovréttens dom ocksa i fraga om rattegangskost-
nader och befriar AWW fran skyldigheten att ersatta CK, EK och IM for deras
rattegangskostnader i tingsratten och hovréatten samt forpliktar CK, EK och IM
att solidariskt ersatta AWW for hennes rattegangskostnader
e  itingsratten med 223 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte rénta
enligt 6 § rantelagen fran den 11 december 2019, och
e ihovratten med 105 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte rénta
enligt 6 8§ rantelagen fran den 26 oktober 2020.

CK, EK och IM ska solidariskt ersatta AWW for hennes rattegangskostnad i
Hogsta domstolen med 115 000 kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligt

6 8§ rantelagen fran dagen for denna dom.

Vid den slutliga fordelningen mellan CK, EK och IM av ansvaret for AWWSs
rattegangskostnader i tingsratten, hovratten och Hogsta domstolen ska IM

betala hela kostnaden.
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

AWW har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla att hon inte ar bunden av
foreskriften om hembudsskyldighet i 1As gavobrev den 30 oktober 1975
avseende fastigheten VV 5:100. | andra hand har hon yrkat att Hogsta
domstolen ska faststélla att hon kan sélja sin andel i fastigheten utan att

behdva hembjuda den till 6vriga andelsagare enligt foreskriften.

AWW har ocksa yrkat att Hogsta domstolen ska befria henne fran skyldig-
heten att ersatta motparterna for deras rattegangskostnader i tingsratten och

hovréatten och tillerkdnna henne erséattning for rattegangskostnader dar.

CK och EK har medgett AWWs talan i sak men motsatt sig yrkandet om

rattegangskostnader.

IM har motsatt sig andring av hovréttens dom.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. IA 6verldt genom gava i oktober 1975 till sina tre dottrar varsin
tredjedel av fastigheten VV 5:100. | gavobrevet finns en foreskrift om att del
av fastigheten inte far saljas utan att hembudsskyldighet till 6vriga gavotagare
eller deras lagliga arvingar har iakttagits och att I6senbeloppet ska utgoras av

andelens del i fastighetens taxeringsvarde.

2. Parterna i detta mal ar barn till de ursprungliga gavotagarna. Vissa av
dem har fatt sin andel i fastigheten genom arv och andra genom gava. De ar nu

gemensamt dgare till fastigheten.
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3. AWW har i enlighet med ett gavobrev fatt sin andel i fastigheten (1/3)
av sin mor. Detta gavobrev innehaller inte nagon foreskrift om hembuds-
skyldighet.

4. Malet avser inte tolkningen av 1As gavobrev utan géller enbart huruvida
AWW &r bunden av foreskriften om hembudsskyldighet i gavobrevet. Bade
tingsratten och hovrétten har funnit att hon &r bunden av féreskriften och har

darfor ogillat hennes talan.
Fragan i Hogsta domstolen

5. Fragan ar om en foreskrift om hembudsskyldighet i ett gavobrev
avseende en andel av en fastighet ar bindande aven for den som har fatt

fastigheten i gava av den ursprungliga gavotagaren.
Rattsliga utgangspunkter

6. | ett Gverlatelseavtal avseende fast eller 16s egendom kan det tas in olika
slags villkor som inskrénker forvarvarens rétt att forfoga 6ver egendomen. Ett
sadant villkor har dock normalt enbart obligationsrattslig verkan. Villkoret
géller darfor inte utan vidare gentemot forvérvare i senare led (jfr exempelvis
”Gavovillkoret om saméganderéttslagen” NJA 2017 s. 289 p. 8, jfr &ven
”Grammofonskivorna” NJA 1949 s. 645).

7. Vissa inskrankningar i forfoganderatten kan emellertid ha verkan ocksa
gentemot tredje man. Om och i vilken utstrackning sa ar fallet kan vara
beroende av bl.a. om det ar fast egendom som &verlats samt vilket slag av
villkor som det ror sig om. (Jfr ”Andelségarens dverlitelseforbud” NJA 1989

S. 9 och ”Gévovillkoret om samiganderittslagen” p. 8 och 9.)

8. | detta sammanhang finns det anledning att sarskilt berdra begréans-
ningar av maéjligheten att éverlata fast egendom som erhallits genom gava.

Bland sadana begransningar marks saval generella dverlatelseférbud som
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villkor om att egendomen far dverlatas forst sedan en viss person eller vissa
personer har lamnat sitt samtycke till dverlatelsen eller erbjudits att sjalva

kopa den.

9. Hogsta domstolen konstaterade 1 rittsfallet "Hembudsanteckningen 1
fastighetsboken” NJA 1981 s. 897 att vid gava av fast egendom har ett
overlatelseforbud i princip giltighet mot bade gavotagare och tredje man (jfr
dven "Hembudsskyldigheten och utmétningsforbudet” NJA 1989 s. 696).
Detsamma ansags galla i fraga om ett villkor om att de som hade fatt
fastighetsandelar i gava maste, innan de salde andelarna, erbjuda 6vriga
gavotagare eller deras rattsinnehavare att kopa andelarna. Rattsfallet har dock i
senare avgoranden inte lagts till grund for nagon mer bestamd slutsats om hur
langt de sakrattsliga verkningarna av sadana villkor stracker sig; att villkor
galler mot tredje man ar ocksa att uppfatta som ett undantag fran vad som
allmant géller, ndmligen att forfogandeinskrankningar bara har obligations-
rattslig verkan och binder parterna i 6verlatelseavtalet (p. 6 i det foregaende,
jfr ”Gévovillkoret om samiganderittslagen” p. 11 och ”Samigandet och

hembudet” NJA 2017 s. 550 p. 13).

10.  Att forbehall av de nu angivna slagen har giltighet gentemot tredje man
innebar att om fastigheten overlats i strid med forbehallet, sa kan 6verlatelsen
vara att beddma som ogiltig. Tredje man som &r i ond tro riskerar darmed att
inte kunna gora sitt forvarv géllande (jfr uttalandena i Henrik Hessler, Allmén
sakratt, 1973, s. 463 ff. och Knut Rodhe, Handbok i sakratt, 1985, s. 617 f.,
uttalanden som dock inte direkt tar sikte pa den nu aktuella situationen med

gavor i flera led).

11.  De som skulle kunna gora en sadan ogiltighetspaféljd gallande kan
dock avsta fran det. Det kan ocksa vara sa att forfogandeinskrankningen inte
omfattar alla slag av Gverlatelser utan ar begransad till att galla exempelvis
forsaljning av egendomen. Fastigheten kan darfor, trots den mot gavotagaren

gallande inskrankningen, komma i en ny agares hand. Fragan blir da om tredje
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man, dvs. den nya agaren, kommer att vara bunden av inskrdnkningen i
samma omfattning som sin fangesman eller, annorlunda uttryckt, om
inskrankningen féljer med egendomen dven om den inte upprepas i den nya
fangeshandlingen (jfr 4 kap. 29 § och 20 kap. 14 § jordabalken).

12.  Vissa uttalanden i den juridiska litteraturen kan tolkas i den riktningen
(jfr Orjan Teleman, Foreskrifter vid gava, Juridisk Tidskrift 2015/16 s. 824 ff.
samt Peter Stromgren och Laila Zackariasson, Sakratt betraffande fast egen-
dom, 2021, s. 254 ff.). Det kan ocksa, sarskilt i fraga om vidaredverlatelser
inom en familj, vara naturligt att géra jamforelser med vad som galler vid
arvsrattsliga fang; forvarvaren far da i allméanhet anses vara bunden av samma

forfogandeinskrankningar som arvlataren.

13.  Varken rattspraxis eller den juridiska litteraturen ger emellertid nagot
entydigt stod for att forfogandeinskrankningar av nu aktuellt slag skulle ha
denna langtgaende verkan dven gentemot tredje man som har forvarvat fast
egendom genom ett singularfang, t.ex. kop eller gava. Den principiella
utgangspunkten att avtalade inskrankningar binder enbart avtalsparterna har
Hogsta domstolen betonat &ven i fastighetsrattsliga sammanhang (se

”Gévovillkoret om samiganderittslagen” p. 8).

14.  Vad som normalt anfors till stod for att — atminstone i vissa fall — godta
begransningar i forfoganderatten vid forvarv av fast egendom genom gava ar
respekten for givarens vilja att trygga mottagarens innehav av egendomen.
Givarens intresse har antagits ofta bottna i en 6nskan att sékerstalla
mottagarens forsorjning, nagot som utgjort skal for att begransningen ska galla
i forhallande till mottagarens borgenarer (jfr NJA 11 1968 s. 549 om forslag till
andringar i lagstiftningen om utsékning, numera 5 kap. 5 § utsékningsbalken).
Vad som framfor allt har betonats under senare tid &r att begransningar vid
gava typiskt sett inte skadar borgenérernas intressen, nar givaren fritt kunnat
forfoga dver vardet och mottagaren har tillforts egendomen utan nagot

vederlag som minskat mottagarens 6vriga tillgangar; det har ansetts motivera
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en respekt for givarens vilja oberoende av vad som ligger bakom den
(’Gévovillkoret om saméiganderittslagen” p. 9). Skil av detta slag kan
emellertid inte anses ha samma tyngd néar gavans mottagare i sin tur skanker
bort egendomen utan nagon motsvarande begransning. Den ursprunglige
givarens intresse har i de fallen tunnats ut och den forsta mottagaren har i sin
egenskap av givare i det andra ledet inte dnskat skydda egendomen utan i
stallet velat dstadkomma att nasta mottagare inte ska vara bunden av nagra

begransningar.

15.  HOogsta domstolen har i sin praxis stallt sig avvisande till att utstracka
rattsordningens respekt for en givares vilja om framtida brukande och innehav
av en fastighet till att d&ven hindra annan andelsdgare &n den som &r
obligationsrattsligt bunden av ett dverlatelseférbud fran att begara forsaljning
av en fastighet enligt 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samdganderatt (se ”Andels-
dgarens Overlatelseforbud”). Hogsta domstolen har vidare ansett att en hem-
budsskyldighet som gavotagaren har forbundit sig till gentemot givaren inte
utgjorde hinder for gavotagaren att begara forsaljning enligt 6 § samagande-
rattslagen, nér denne hade forvéarvat ytterligare en andel av fastigheten utan

nagon forfogandebegransning (se ”Samigandet och hembudet”).

16.  En ordning dar 6verlatelseférbud och liknande forbehall foljer med
egendomen skulle ocksa ha klara nackdelar. Inskrankningar i forfoganderéatten
som gallt tidigare i kedjan av 6verlatelser skulle inte utan vidare vara synbara
for utomstaende vid forvarv i senare led. Detta ar agnat att 6ka risken for
rattsforluster, bade for kreditgivare och den som skulle vara berattigad genom
forbehallet. | sammanhanget kan noteras att 20 kap. 14 § jordabalken forut-
satter att vid inskrivning av ett forvarv som ar forenat med en inskrankning i
forvarvarens ratt att dverlata egendomen ska det i fastighetsregistret foras in
en anteckning om inskrankningen. Det ar emellertid inte mgjligt att i samband

med en vidaredverlatelse, dar fangeshandlingen inte upprepar inskrankningen,
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knyta den tidigare anteckningen till den nya forvérvaren av fastigheten sa att

aven denne framstar som bunden av inskrankningen.

17.  Overlatelsebegransningar av det angivna slaget torde vara sarskilt
vanliga ndr en fastighet ges bort till flera och ddrmed kommer att innehas med
samdganderdatt. En ordning dar begransningen foljer med egendomen skulle
riskera att leda till inlasningseffekter pa sa vis att samagandeforhallanden som

har visat sig inte fungera blir bestaende under mycket lang tid.

18.  Det finns i manga fall anledning for rattsordningen att respektera en
givares 0nskan om fastighetens framtida brukande och innehav. Det intresset
forutsatter emellertid inte att 6verlatelseforbud och liknande forfogande-
inskrankningar utan vidare foljer med nar gavotagaren senare Gverlater
fastigheten till annan. Intresset kan i stéllet tillgodoses genom att gavobrevet
utformas pa ett sadant satt att gavotagaren forpliktas att i samband med en
vidaredverlatelse genom gava fora in motsvarande inskrankningar i det nya
gavobrevet. Darmed blir det ocksa mojligt att gora inskrankningarna synbara

for andra genom anteckning enligt 20 kap. 14 § jordabalken.

19.  Slutsatsen &r darmed att en foreskrift om hembudsskyldighet i ett
gavobrev avseende en andel av en fastighet inte ar bindande fér den som har

fatt fastigheten i gava av den ursprungliga gavotagaren.
Beddmningen i detta fall

20.  AWW grundar sin ratt till fastigheten pa ett gavobrev fran hennes mor.
Detta gavobrev innehaller ingen begransning av hennes rétt att sélja sin andel

av fastigheten.

21.  AWWs mor hade fatt fastighetsandelen i gava fran sin far 1A.

Gavobrevet innehdll inte nagot forordnande om gavosuccession.
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22.  Nagot avtal mellan AWW och dvriga delagare som begréansar hennes

rétt att salja fastigheten har inte gjorts géllande.

23.  Den begréansning i ratten att sélja fastigheten som kommer till uttryck i
gavobrevet fran 1A géller enbart de ursprungliga gavotagarna och dem som
genom universalfang har tratt i deras stélle. Begransningen géller darmed inte
for AWW.

24.  AWW har déarfor ratt att salja sin andel i fastigheten utan att forst

erbjuda Ovriga andelségare att kdpa den.
Rattegangskostnader

25.  Vid denna utgang ska IM, CK och EK ersétta AWW for rattegangs-
kostnader i tingsratten, hovrétten och Hogsta domstolen. Kostnaderna ar
skaliga.

26. CKoch EK, som i Hogsta domstolen har vidhallit sin i tidigare
instanser angivna installning i rattegangskostnadsfragan, far darmed anses ha
yrkat att Hogsta domstolen ska prova fordelningen av betalningsansvaret.
Mellan svarandeparterna har det forelegat nédvéndig processgemenskap. CK
och EK har i samtliga instanser medgett AWWs talan. AWWs rattegangs-
kostnader far darmed anses vara hanforliga till IM. Hon ska darfor —
svarandeparterna emellan — svara for AWWs rattegangskostnader (18 kap. 11

§ rattegangsbalken).
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| avgorandet har deltagit justitieraden Gudmund Toijer, Kerstin Calissendorff
(referent), Sten Andersson, Eric M. Runesson (skiljaktig) och Stefan Reimer

(skiljaktig)
Foredragande har varit justitiesekreteraren Martina Bozzo
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SKILJAKTIG MENING

Justitierdden Eric M. Runesson och Stefan Reimer ar skiljaktiga och anfor

foljande.
Vi anser att hovrattens domslut i huvudsaken ska faststéllas.

Vi ansluter oss till majoritetens domskal i punkterna 1-5 men anser att

domskalen i huvudsaken déarefter ska ha foljande lydelse.

6. For kop och gava av fast egendom galler sarskilda formkrav. Enligt

4 kap. 3 § 3 och 29 § jordabalken maste bland annat ett villkor som inskranker
koparens eller gavotagarens ritt att Gverlata fastigheten tas in i kdpehand-
lingen eller gavohandlingen for att inte vara ogiltig. Hembudsklausuler som i
realiteten innebdr en forkopsratt for dvriga fastighetsandelsagare raknas som
sadana avtalsvillkor. Ett villkor av nu aktuellt slag ska ocksa antecknas i
fastighetsregistret enligt 20 kap. 14 § jordabalken, vilket medfor att en
forvarvare inte kan vara i god tro i forhallande till férfogandeinskrankningen
(18 kap. 8 § jordabalken).

7. En bestdammelse i ett avtal mellan deldgare i en fastighet om inbdrdes
forkopsréatt anses som huvudregel inte vara bindande. Ett undantag gors dock
for bestammelser om inbdrdes forkopsratt som uppstalls i samband med gava
savida bestammelsen tas in i gavohandlingen (jfr NJA 1990 s. 18 och NJA
1984 s. 673). Parterna i gavotransaktionen blir da obligationsrattsligt bundna

av bestammelsen.

8. Gavan kan vara ett led i givarens forsok att trygga ett onskemal om att
halla fastigheten inom familjen. Detta kan ske i form av ett férordnande om
successiv aganderatt mellan parterna, varvid t.ex. gavotagarnas brostarvingar

kan intrada som agare efter gavotagarna (jfr Gosta Walin och Goran Lind,
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Kommentar till Arvdabalken, del I, 6 uppl., 2008, s. 263). Aven ofédda kan
forordnas att att intrdda som &gare inom ramen for lagen (1930:106) om vissa
rattshandlingar till forman for ofodda. (Jfr prop 1970:20 del B 1 s. 156.)

9. Den som inte ar part (eller formanstagare) i gavotransaktionen blir inte
obligationsréttsligt bunden av bestdammelsen, dock att en tredje man som
intrader som universalsuccessor (arvtagare eller testamentstagare) efter en part
adrar sig bundenhet. Bestammelsen kan ocksa ha rattsverkningar i forhallande
till gavotagarens borgenarer pa sa satt att gavan blir utmatningsfri enligt 5 kap.
5 8 utsokningsbalken (jfr "Hembudsanteckningen i fastighetsboken” NJA
1981 s. 897, "Hembudsskyldigheten och utmétningsforbudet” NJA 1989

S. 696 och NJA 1990 s. 18).

10.  En enkel grundsats om att hembudsklausuler och andra forfoganderétts-
begransningar bara binder parterna kan alltsa inte uppratthallas. Det forhallan-
det att en sadan klausul kan ha rattsverkningar for gavotagarens borgenarer
(tredje man) visar att respekten for en givares vilja ar en utgangspunkt som
inte bor frangas till forman for tredjemansintressen utan att det finns starkt

vagande skal.

11.  Fragan dr da ocksa om det finns anledning att gora skillnad pa tredje
man i form av gavotagarens borgenéarer och tredje man i form av senare
forvarvare (singularsuccessor) till vilken gavotagaren i sin tur 6verlatit
egendomen genom gava (se bl.a. NJA 1993 s. 529 som i litteraturen har
anforts som stod for att ett Gverlatelseforbud i samband med en benefik
overlatelse har verkan dven mot forvarvarens ondtroende singularsuccessorer,
jfr Peter Stromgren och Laila Zackariasson, Sakratt betraffande fast egendom,
2021, s. 254 ff. och Torkel Gregow, Samégd egendom, 2 uppl. 2021, s. 204 f.).
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12.  Den fria omséttningens intresse gor sig inte gallande pa samma sétt vid
gava som vid ett kop, sérskilt inte nar det ar fraga om gava mellan narstaende.
Ett villkor om hembudsskyldighet med dérav foljande férkopsrétt innebar
ocksa en mindre inskrankning i gavotagarnas forfoganderétt &n ett generellt
overlatelseforbud, eftersom det star delagarna fritt att sélja sin andel sa lange
de forst gett 6vriga deldgare tillfélle att kopa andelen (jfr ”"Hembuds-
anteckningen i fastighetsboken”). Den fria omséattningens intressen kan
saledes inte anses vara ett tillrackligt skal for att franga utgangspunkten att

givarens vilja bor respekteras.

13.  Det finns alltsa i regel skal att i samband med benefika overlatelser
respektera den ursprungliga gavogivarens vilja hur det ska forfogas 6ver
egendomen, exempelvis genom att forséka mojliggéra att den stannar inom
den n&rmsta slakten eller inom en viss krets personer. (Se NJA 11 1968

S. 549, "Hembudsskyldigheten och utmatningsforbudet™ och "Samégandet och
hembudet” p. 13.)

14.  Bestammelserna i 1930 ars lag har i den juridiska litteraturen dock
ansetts innebéara vissa begransningar av hur langt gavovillkor om 6verlatelse-
forbud och nyttjanderattsforbud kan fa verkan i senare slaktskapsled. Med
hanvisning till vad som galler enligt 9 kap. 2 § drvdabalken for testamen-
tariska forordnanden foreskriver 1930 ars lag att en rattshandling far goras till
forman for levande personer, den som var avlad vid férordnandet och
sedermera fods med liv samt blivande arvsberittigade avkomlingar till sadana
personer. Av forarbetsuttalanden till 1930 ars lag framgar att lagen tillkom for
att sakerstalla att det inte genom gava eller atgarder i samband med arvskifte
skulle vara mojligt att kringga de begransningar som géllde och som alltjamt
géller for testamentariska forordnanden till senare slaktled (se NJA 11 1930

s. 400 f.). Grundtanken var att en givare inte skulle kunna binda upp
successionen langre an till gavotagarens barn (se NJA 11 1930 s. 158 och

s. 400).
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15.  Enligt grunderna for 1930 ars lag bor samma begransning gélla
oberoende av om barnet i nasta slaktled redan vid gavotillfallet var i livet eller
da var ofddd. Eftersom de arvsberéattigade avkomlingarna ska erhalla
egendomen med full dganderitt ("till full 4go0”) sist vid dennes dod har det
framforts att de inte bor vara bundna av en foreskrift som medfor inskrénk-
ningar i 4ganderétten, i vart fall inte efter deras gvogivares dod (jfr Orjan
Teleman, Foreskrifter vid gava, JT 2015/16 s. 824, pa s. 828 och 841 f.).

16.  En hembudsklausul innebér inte pa samma satt som ett 6verlatelse-
forbud eller nyttjanderéttsforbud inskrankningar i &ganderéttens utdvande. Det
kan ifragasattas om enbart det forhallandet att fastighetsandelen ska hem-
bjudas till de andra fastighetsagarna innebéar en sadan inskrankning som kan
anses omfattas av begransningarna i 1930 ars lag. | praktiken innebar dock
hembudsklausuler en avtalsmaéssig forkopsréatt for de andra andelsagarna. En
sadan forfogandeinskrankning, sarskilt om forséljningen ska ske till lagre pris
an marknadsvérdet eller pa liknande villkor, maste anses omfattas av
begrénsningarna och ar darfor giltig dven i ett andra slaktled, men som langst

till dess att den ursprungliga gavotagaren avlider.

17.  Slutsatsen ar att ett villkor i ett gdvobrev, med inneborden att
fastigheten inte far forsaljas forran hembudsskyldighet till 6vriga deléagare
eller deras lagliga arvingar iakttagits, i regel ocksa ar bindande for den som ar
avkomling till en ursprunglig gavotagare, aven om denne har fatt fastigheten i
gava. Vad som nu sagts galler emellertid enligt grunderna for 1930 ars lag
endast till dess att den ursprungliga gavotagaren avlider. For tiden darefter bor

inte gélla nagra forfogandeinskrankningar.

Beddmningen i detta fall

18. I malet ar det fraga om villkoret om hembudsskyldighet i gavobrevet

fran 1975 &r bindande for AWW, som har fatt fastighetsandelen i gava utan
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forbehall om forfogandeinskrankning av sin mor, en av de ursprungliga

gavotagarna.

19.  Villkoret i det ursprungliga gavobrevet ar en hembudsklausul. Enligt
klausulen far inte del av fastigheten forséljas utan att hembudsskyldighet till
ovriga gavotagare eller deras lagliga arvingar har iakttagits. Hembudsskyldig-
heten har inte begransats i tid. Av ordalydelsen i gavobrevet far anses folja att
hembudsskyldigheten avser forsaljning av del av fastigheten och att hembuds-
skyldigheten ska iakttas inte bara i forhallande till 6vriga gavotagare utan &ven

deras lagliga arvingar, dvs. parterna i malet.

20.  Den forfogandeinskréankning som hembudsklausulen innebar ar
inskriven i fastighetsregistret och hembudsklausulen var ocksa intagen i den

ursprungliga gavohandlingen.

21.  AWW ar barn till en av de ursprungliga gavotagarna och malet géller
enbart fraga om bundenheten till hembudsklausulen som sadan (se p. 4 i

majoritetens votum).

22.  Hembudsklausulen har darfor sakrattslig verkan och ar alltjamt

bindande for AWW som forvarvat fastighetsandelen genom gava.
23.  Hovrattens domslut i huvudsaken ska alltsa faststallas.

24.  Overrostade i denna del instammer vi med majoritetens dom

betraffande rattegangskostnader.



