Om indragning av bostadsratt

Av universitetsadjunkten Jonny FLODIN'

I den har artikeln diskuteras indragning av bostadsrdtt. Hogsta domstolen
Jann i NJA 1995 s. 478 att indragning inte fdr ske av bostadsrdtt. Forfat-
taren argumenterar, bl.a. mot bakgrund av klargoranden i senare praxis
om forsalining av samdagd egendom enligt 6 § samdganderdtislagen och
prisutvecklingen pd bostadsratismarknaden, for att forbudet mot indrag-
ning nu bor omprovas. Det bor enligt forfattarens mening vara mojligt att
tillimpa indragningsregeln @ 8 kap. 8 § utsokningsbalken analogt pa bo-
stadsrdtt.

1 Inledning

Saméganderattslagen ar enligt 1 § tillamplig nar tva eller flera samfallt
ager fastighet eller 16s sak.? Forutom dessa slags egendom omfattas ak-
tie, obligation, skuldebrev och tomtratt av lagens direkta tillamp-
ningsomrade. Harutover har Hogsta domstolen i flera avgoéranden,
vilka narmare behandlas nedan, fastslagit att samaganderattslagen i
huvudsak ar tillamplig vid annan slags egendom, daribland bostads-
ratt.’

Varje delagare har en viss lott i godset. Denna lott kan deldgaren
normalt férfoga over, t.ex. genom oOverldtelse.” For forfogande over
godset i dess helhet kravs daremot samtliga delagares samtycke, s.k.
samforvaltning, 2 § samaganderattslagen.” Detsamma galler for vidta-
gande av atgard i forvaltningen av godset.*

Samforvaltning karakteriseras av att varje delagare har ett starkt
skydd mot majoritetsmissbruk, men samtidigt finns det en risk for las-
ning och handlingsféorlamning om inte samtliga deldgare kan komma
overens. Lagen innehaller tva mekanismer for konfliktlosning. For det
forsta stadgas i 3 § samaganderattslagen att riatten pa ansokan av del-
agare kan forordna god man for att omhanderta godset under viss tid
om delidgarna inte kan komma o6verens om godsets forvaltning eller

' Adjunkt vid Kungliga Tekniska hogskolan och doktorand i civilratt vid Umea
universitet. Jag vill framféra mitt tack till professorn Annina Persson, universitets-
lektorn Richard Hager och kronofogden Peter Stigefelt som har last artikeln och
kommit med virdefulla pipekanden.

* Begransningar i lagens tillimpningsomrade finns i 19 § saméiganderattslagen.
Dessa skall inte nirmare behandlas i detta sammanhang. Se harom Walin, Sam-
dganderatt, 2000, s. 112 ff.

® Se avsnitt 3.

* Jfr dock forfogandebegransningarna i 7 kap. 5 § dktenskapsbalken och 23 § sam-
bolagen, vilka behandlas nedan i avsnitt 5.

° Undantag fran kravet pa samtliga delagares samtycke giller for atgard som tarvas
for godsets bevarande och som inte tal uppskov. Det kravs ocksa att en delagare ar
ur stand att delta i atgirden.

° Bestammelserna om forfogande dver godset och atgarder i forvaltningen av god-
set ar dispositiva, men det skall inte behandlas vidare i detta sammanhang.



SvJT 2008 Om indragning av bostadsratt 275

nyttjande. For det andra far varje deldgare enligt 6 § samagande-
rattslagen hos ratten ansoka att godset skall utbjudas pa offentlig auk-
tion for samtliga deldgares rakning. Bestiammelsen ar dispositiv. Del-
agarna kan komma 6verens om att 6 § samaganderattslagen inte skall
vara tillamplig pa samagandeforhallandet. Dessutom far ritten inte
forordna om forsaljning, om en deldgare visar synnerliga skal for an-
stand.

En andel i samagt gods ingar i deldgarens formoégenhet och utgor
darmed underlag for hans forpliktelser. Andelen kan utmatas for delaga-
rens skulder om den inte dr undantagen fran utmatning pa grund av
beneficiereglerna, se 4 kap. 2 § jamfort med 5 kap. utsokningsbalken.
For att utmatning skall fa ske kravs vidare att det belopp som kan for-
vantas flyta in, efter avdrag for kostnader som uppkommer efter ut-
matningen ger ett 6verskott som gor atgarden forsvarlig, 4 kap. 3 § ut-
sokningsbalken.”

Har andel i samdgt gods utmatts och ar samaganderattslagen till-
lamplig far indragning ske enligt 8 kap. 8 § utsokningsbalken. Ansékan
om indragning far goras av sokanden, gdldenaren eller annan deldga-
re. Indragning innebar att kronofogdemyndigheten beslutar att hela
godset skall siljas. Nar ett sadant beslut har fattats anses hela godset
utmatt, 8 kap. 9 § utsokningsbalken.

Om inte indragning begérs skall, savitt ar av intresse i detta sam-
manhang, andelen bjudas ut till forsialjning i den ordning som galler
for exekutiv forsiljning av utmatt rattighet, 8 kap. 9 § 2 st. utsok-
ningsbalken.

Vid utmatning av andel i samfillt gods finns det sdledes tva olika
satt att salja egendomen exekutivt, antingen genom indragning eller
genom separat forsaljning av andelen. Vilken variant som kommer till
anvandning beror i forsta hand pa om saméiganderattslagen ar till-
lamplig pa samdgandet eller om 8 kap. 8 § utsékningsbalken i annat
fall kan tillampas analogt.

Om indragning inte far ske har det ansetts foreligga en risk for att
egendomen sdljs till underpris.® Detta har enligt Gregow “samband
bl.a. med att forvarvaren ofta kommer i en ohallbar situation, t.ex. om
galdenarens andel i en bil eller fastighet som galdenaren och hans
make innehar med samaganderatt féorvarvas av nagon utomstaende”.’
Utgangspunkten bor alltsa vara att indragning skall ske nar det ar
mojligt.

Risken for underpris skall dock inte 6verdrivas i de situationer dar
forvarvaren med stod av 6 § samaganderattslagen kan begara forsalj-
ning av egendomen i dess helhet."” Tanken, vilken skall utvecklas
narmare nedan, ar att en forvarvare av andelen kan realisera vardet av
7 Jfr aven 4 kap. 33 § 2 st. utsdokningsbalken. Ytterligare en forutsittning for att
utméitning skall fa ske dr att andelen ar 6verlatbar, 5 kap. 5 § utsokningsbalken.
® Se Gregow, Utsokningsritt, 3 uppl., 1997 s. 206. Se dven NJA 2007 s. 455.

° Gregow, a.a. s. 206.
' Jfr exemplet nedan i avsnitt 6.1.
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andelen genom att begara att egendomen skall siljas enligt 6 § sam-
aganderattslagen.

Indragning innebar, som namnts, att kronofogdemyndigheten be-
slutar att hela egendomen skall sdljas. Efter forsaljningen fordelas ko-
peskillingen mellan de olika delagarna i férhdllande till deras lotter.
Indragning innebar i praktiken att tva féorfaranden — utmatning och
forsaljning av andel i samfallt gods respektive forsaljning av godset
med fordelning av kopeskillingen mellan deligarna — sammanfors
till ett forfarande.

I NJA 1995 s. 478 har Hogsta domstolen fastslagit att samigande-
rattslagen 1 sina vasentliga delar ar analogt tillimplig pa bostadsritt.
Att samaganderattslagen inte ar direkt tillamplig pa bostadsratt med-
for att indragningsregeln inte heller ar direkt tillimplig pa bostads-
ratt. I rattsfallet kom Hogsta domstolen fram till att indragningsregeln
inte heller ar analogt tillimplig pa sidan egendom.

I den har artikeln foresprakas att rattsfallet inte lingre bor anses
vagledande och att indragning bor kunna ske av bostadsratt. Grunden
till denna staindpunkt ar dels att tyngden av det skil som enligt Hogsta
domstolen talar mot att tillitna indragning av bostadsratt — att for-
hindra inkonsekvenser i fraga om radighetsinskrankningar enligt 7
kap. 5 § dktenskapsbalken vid pantsittning — kan ifragasattas, dels att
ett forbud mot indragning inte leder till det efterstravade resultatet,
att inkonsekvenserna elimineras.

Artikeln ar upplagd pa foljande satt. I avsnitt 2 refereras NJA 1995
s. 478. 1 avsnitt 3 diskuteras samaganderattslagens tillimpningsomra-
de, sarskilt i vilken utstrackning lagens bestammelser ar tillimpliga pa
bostadsratt. I avsnittet behandlas ocksa vilken verkan ett avtal mellan
deldgarna om att 6 § samaganderattslagen inte skall vara tillamplig pa
samaganderattsforhallandet har gentemot en deligares borgenérer,
en fraga som Hogsta domstolen har behandlat i NJA 2007 s. 455. Yt-
terligare en fraga som tas upp ar hur 6 § samaganderattslagen forhal-
ler sig till radighetsinskrankningarna i dktenskapsbalken och sambo-
lagen." I avsnitt 4 diskuteras indragningsregelns tillimpningsomrade
och dess funktion. Avsnitt 5 4gnas darefter at undantag fran utmat-
ning p.g.a. beneficium enligt 5 kap. utsokningsbalken. I avsnitt 6 un-
dersoks om forbudet mot indragning leder till att det efterstravade
malet uppnas. I det avslutande avsnittet, avsnitt 7, diskuteras indrag-
ningsregelns tillimpningsomrdde i ljuset av den tidigare framstall-
ningen.

2 NJA 1995 s. 478
2.1 Omstandigheterna i mdlet och parternas talan

Gunilla N och Ake A forviarvade tillsammans en bostadsritt i novem-
ber 1989 for 497 000 kr. Tilltradesdag var den 1 april 1990. Drygt ett

" Vad som sigs om aktenskap géller dven for registrerat partnerskap, se 3 kap. 1 §
lagen (1994:1117) om registrerat partnerskap.
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ar efter tilltridet upptog Ake A ett 1dn hos Svensk Fastighetskredit AB
(Fastighetskredit) pa 825 000 kr. Som sakerhet for ldnet pantforskrev
han "min/var bostadsratt”.

Kronofogdemyndigheten utmitte for Fastighetskredits fordran Ake
A:s halftenandel i bostadsratten. Gunilla N 6verklagade utméatningen.

Fragorna i malet var dels om samdganderattslagen ar tillamplig —
direkt eller analogt — pa bostadsratt, dels om indragningsregeln i 8
kap. 8 § utsokningsbalken kan tillampas vid utmatning av andel i bo-
stadsratt. Om indragning inte kan ske blir foljdfrigan om Ake A:s an-
del i bostadsratten har ett saidant ekonomiskt varde att den kan utma-
tas.

2.2 Underinstansernas bedomning

Tingsratten konstaterade att andel i bostadsratt torde kunna pantsat-
tas. En siddan pantsittning kraver sambos samtycke.” Nagra ogiltig-
hetsverkningar ar emellertid inte knutna till bestimmelsen om sam-
tycke och den sambo vars samtycke saknas har inte nagon ratt att an-
gripa pantsittningen.” Ake A ansags siledes ha pantforskrivit sin an-
del i bostadsratten pa ett korrekt satt.

Eftersom andelen pantsatts och utmatning begardes av panthava-
ren fann tingsratten inte skal att ga in pa frdgan om utmatningsfrihet
for bostadsratten foreligger enligt 5 kap. 1 § 6 p utsokningsbalken, jfr
5 kap. 13 § utsokningsbalken.

Enligt tingsratten ar samdganderdttslagen atminstone analogt till-
lamplig pa bostadsratt vilket leder till att indragning med stod av 8
kap. 8 § utsokningsbalken far anses mojlig. Tingsratten lamnade
overklagandet utan bifall.

Gunilla N 6verklagade till hovritten. Hovrétten avslog — utan na-
gon motivering — overklagandet. Gunilla N 6verklagade till Hogsta
domstolen.

2.3 Hogsta domstolens bedomning

Hogsta domstolen provade inledningsvis om samaganderattslagen ar
tillamplig pa bostadsratt. Efter att ha gatt igenom doktrin och forar-
betsuttalanden konstaterade domstolen foljande.

"Samaganderattslagen ar nastan sekelgammal och kan darfor, aven om den
andrats vid atskilliga tillfillen, inte anses innefatta en helt tidsenlig re-
glering av rattsomradet i fraga. Domstolarna maste darfor ha stor frihet att
vid tillampningen av lagen beakta den rattsutveckling som agt rum sedan
lagens tillkomst. Upprakningen av egendomskategorier i lagens 1 § bor inte
hindra att lagen analogt tillimpas ocksa pa andra darmed jamforbara for-
mogenhetsobjekt.”

" Se 17 § lagen (1987:232) om sambors gemensamma hem. Motsvarande be-
stammelse finns numera i 23 § sambolagen (2003:376).
" Jfr 19 § lagen om sambors gemensamma hem respektive 25 § sambolagen.
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Med hansyn hartill och till det faktum att en bostadsratt ofta utgor en
viktig tillgdng, som ofta representerar ett betydande férmogenhets-
varde kommer Hogsta domstolen fram till att samaganderattslagen i
sina vasentliga delar ar analogt tillimplig pa bostadsratt.

En analog tillimpning av samdganderattslagen medfor att indrag-
ningsregeln i 8 kap. 8 § utsokningsbalken inte ar direkt tillaimplig pa
bostadsratt. Nasta fraga blir darféor om indragningsregeln kan tillam-
pas analogt pa bostadsratt.

Som skal mot en utvidgning av indragningsregelns tillampnings-
omrade anfors inledningsvis "att viss forsiktighet maste iakttas innan
man ger de utsokningsrattsliga reglerna en vidare innebord an som
foljer av deras ordalydelse”. Det anses emellertid inte hindra en ana-
log tillampning av indragningsregeln under forutsdtining att ddrigenom
nagra vdasentliga oldgenheter inte uppstar.

Enligt Hogsta domstolen finns det sadana vasentliga oligenheter
nar makar eller sambor gemensamt ager en bostadsratt, vilket antas
vara den vanligaste situationen av samagande av bostadsratt." Det be-
ror pa utformningen av radighetsinskrankningarna i 7 kap. 5 och 9 §§
aktenskapsbalken respektive 23 och 25 §§ sambolagen. En make eller
en sambo far inte utan samtycke pantsitta en bostadsratt som utgor
makarnas eller sambornas gemensamma bostad. Rattsfoljden av att
pantsattning sker utan samtycke ar emellertid inte ogiltighet. Hogsta
domstolen anfor vidare.

”Om indragningsregeln skulle vara tillamplig, innebar detta att en make el-
ler sambo inte ens for det fallet att bostadsratten ags gemensamt skulle vara
tryggad mot att denna siljs exekutivt pd grund av en pantsattning som den
andra har gjort utan samtycke. Eftersom reglerna om undantag fran utmat-
ning i 5 kap. 1 § UB inte ar tillampliga vid pantsattning eller indragning,
skulle detta komma att galla oberoende av bostadsrattens varde. Med han-
syn till den vikt som vid aktenskapsbalkens och sambolagens tillkomst har
tillmatts makars och sambors rattigheter i friga om det gemensamma
hemmet framstir dessa konsekvenser som sa anmarkningsvarda att den an-
givna ordningen inte bor tillskapas genom en analogisk utvidgning av in-
dragningsregelns tillampningsomrade annat dn om starka skal for detta kan
aberopas.”

De skal som kan aberopas for en utvidgning av indragningsregeln ar
att indragningsregeln ar tillamplig i friga om fast egendom, men dér
anses inte motsvarande problem uppkomma. Ett annat skal ar att se-
parat pantsattning av andel i bostadsratt knappast skulle komma att
accepteras som siakerhet for lan om indragning inte far ske, men det
anses inte vara ett allmant intresse att frimja andelspantsattningar ef-
tersom de kan leda till komplikationer. Ett tredje skal ar att en andel i
en bostadsratt inte skulle kunna bli féremal for sarskild utmatning for
andelsagarens skulder. Detta skal vager latt eftersom hinder mot ut-
matning i ett sadant fall ofta foljer av 5 kap. 1 § 6 p utsdkningsbalken.

" Jfr 2 kap. 6 § bostadsrattslagen.
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Vid en sammanvagning av skilen for och emot en utvidgning av
indragningsregelns tillampningsomrade kommer Hogsta domstolen
fram till att skdlen emot en utvidgning vager tyngst. Eftersom indrag-
ning inte far ske av bostadsratten i det aktuella fallet, anses den ha sa
begransat varde att utmatning av andel inte bor fa ske.

Tva justitierad ar skiljaktiga i fraga om indragningsregelns tillamp-
ning pa bostadsratt. Det beror i huvudsak pa en annan avvagning av
de skal som redovisats ovan. De oonskade konsekvenserna betraffan-
de det gemensamma hemmet anses vaga mindre tungt medan mdj-
ligheten att anvinda en bostadsratt som kreditsikerhet underlattas
om indragningsregeln kan anvandas. Eftersom indragning bor kunna
ske anser de skiljaktiga att bostadsratten inte saknar ekonomiskt varde
och utmatningen skall darfor inte upphavas.

3 Samaiganderittslagens tillimpningsomrade

I'1 § samaganderattslagen anges pa vilken slags egendom lagen ar till-
lamplig. De egendomsslag som raknas upp ar fastighet, 16s sak, aktie,
obligation och skuldebrev. I 20 § jamstdlls tomtratt med fastighet.
Egendom som inte dterfinns i upprakningen ar exempelvis bostads-
ratt, hyresratt och arrende.

I doktrinen har diskuterats om upprakningen av egendomsslag ar
uttommande eller endast exemplifierande. Undén har uttalat att
upprikningen inte ar uttbmmande och att lagen ar tillamplig pa bo-
stadsratt och andel i ekonomisk férening.” Daremot ar lagen enligt
Undén inte tillimplig pa begransad sakritt till fast egendom eller
fordringsratt som inte ar grundad pa vardepapper.”® Motsatt uppfatt-
ning betraffande bostadsratt finns i det av Gregow avgivna betankan-
det Bostadsratt.” Andra forfattare har intagit en forsiktigare stand-
punkt och avstatt fran att ta en bestimd stallning. I NJA 1995 s. 478
kom Hoégsta domstolen som tidigare framgatt fram till att samagande-
rattslagen inte ar direkt tillamplig pa bostadsratt, men daremot ana-
logt tillamplig.

Av uttalandet att doma goér Hogsta domstolen en dtskillnad mellan
lagens direkta tillampningsomrade och mdjligheten att tillimpa la-
gens bestimmelser analogt. Domstolen verkar inte utga fran att upp-
rakningen endast ar exemplifierande, utan hdller fast vid de egen-
domskategorier som raknas upp. Daremot finns det inte nagra hinder
att tillimpa lagens regler analogt pa andra jamfoérbara formoégenhets-
objekt. Det ar ett viktigt konstaterande som i forsta hand torde grun-
da sig pa behovet av konfliktlésningsmekanismer mellan deldgare.™

Hogsta domstolen gar darefter vidare och fastslar att lagen ”i sina
vasentliga delar” ar analogt tillimplig pa bostadsritt. Som skal for den

" Se Undén, Sakritt avseende 16s egendom, 10 uppl., 1976, s. 153 f.

® Se Undén, a.a. s. 154.

7 Ds 1994:7 s. 83 f. Se dven Rodhe, Liarobok i obligationsritt, 6 uppl., 1986, s. 79.
Jfr Walin, a.a. s. 109.

_ = =
®
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analoga tillampningen anges att en bostadsratt som formogenhetsob-
jekt ar nara beslaktad med aganderatten till en fastighet.

Hogsta domstolen har darefter fortsatt pa den inslagna vagen att
tillampa saméaganderattslagen analogt. I NJA 1998 s. 552 ansags sam-
aganderdttslagen i sina vasentliga delar analogt tillimplig pa bostads-
arrende vid forsaljning av bostadshus som arrendatorerna gemensamt
ager. Som skal for den analoga tillampningen anférdes att byggnad
pa ofri grund omfattas av lagen och att det fran praktisk och ekono-
misk synpunkt ter sig naturligt att se arrendet och de byggnader som
arrendatorn dger pa arrendestdllet som en sammanhallen enhet.”

I NJA 2006 s. 678 gar Hogsta domstolen ett steg lingre. Malet gall-
de om 6 § samdganderattslagen skulle anses vara analogt tillamplig pa
en samagd arrenderatt. I stallet for att, sasom i NJA 1995 s. 487 och
NJA 1998 s. 552, anknyta till och jamféra med egendomskategorier
som omfattas av lagens tillimpningsomrade, for Hogsta domstolen en
mera principiellt inriktad diskussion. I domskalen anfors:

"Samaganderattslagen fyller ... framforallt ett konfliktlosningsbehov (se
Walin, Saméganderatt, 2000 s. 109). Detta behov ar inte begransat till sadan
egendom som namns i 1 eller 20 §. Lagens konfliktlosningsmekanism kan
komma till fruktbar anvindning dven pa egendom som inte omfattas av la-
gen. Sa skulle kunna vara fallet inte bara i fraga om bostadsratt och bo-
stadsarrende, utan aven i fraga om t.ex. andra nyttjanderatter och immate-
rialratter. Med detta synsatt bor bestimmelserna i 6 § kunna tillampas ana-
logt pa en samdgd arrenderatt som den férevarande, dar lagstiftningen inte
tillhandahaller ndgon annan metod for att 16sa konflikter mellan samégar-

”»

na.

Hogsta domstolen begransar sig visserligen till 6 § samaganderattsla-
gen men for betraffande den paragrafen ett generellt resonemang.
Vid samagande finns det behov av en konfliktlésningsmekanism och
det galler oavsett om samaganderattslagen ar direkt tillamplig eller
inte. Tillhandahdller inte lagstiftningen nagon sadan konfliktlos-
ningsmekanism, bor den metod som anvisas i 6 § samaganderattsla-
gen kunna tillampas analogt. Tanken synes vara att nar det inte finns
forutsattningar for ett fortsatt samarbete mellan samdgarna, ar det
bast for alla inblandade att fa till stind en upplosning av samdgandet
och det kan ske genom att egendomen saljs.”

Det kan alltsa konstateras att Hogsta domstolen verkar halla fast vid
begransningen av samdganderattslagens direkta tillampningsomrade
till de egendomskategorier som anges i 1 och 20 §§ samaganderattsla-
gen, men utvidgar det analogiska tillimpningsomradet.

Mot bakgrund av det sagda ar det klart att samaganderattslagen i
sina vasentliga delar ar tillamplig pa bostadsratt och det géller sarskilt
6 § samaganderattslagen. Det innebar att den som ager en andel i en

" Jfr NJA 1916 s. 104.
* En parallell kan dras tll reglerna om upplosning av handelsbolag i 2 kap. 24-25
§§ lagen om handelsbolag och enkla bolag.
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bostadsratt kan begara hos ratten att bostadsratten skall sdljas for de-
ras gemensamma rakning varefter kopeskillingen férdelas mellan del-
agarna i forhallande till deras lotter. Kostnaderna fér auktionen skall
fordelas mellan deldgarna i forhallande till deras lotter, 15 § sam-
aganderattslagen.

Bestimmelserna i 6 § samaganderattslagen ar dispositiva. Samagar-
na kan komma 6verens om att egendomen inte far siljas pa offentlig
auktion. En sadan 6verenskommelse binder parterna. Daremot ar de
sakrattsliga verkningarna av ett sadant avtal inte helt klara. Den fragan
aterkommer jag till i avsnitt 3.1.

Det ar vanligt att makar och sambor tillsammans innehar en bo-
stadsratt.” I regel kommer da rddighetsinskrankningarna i akten-
skapsbalken och sambolagen att inverka pa en makes eller sambos
mojlighet att aberopa 6 § samdganderattslagen. Den fragan behandlas
i kapitel 3.2.

3.1 Avtal om att 6 § samdganderdtislagen inte skall vara tillamplig
Ett avtal mellan samdgare att 6 § samaganderattslagen inte skall vara
tillamplig pa samdgandet medfor att en samégare inte har ratt att hos
ratten ansOka om egendomens forsiljning. Daremot paverkar avtalet
inte en samagares ratt att salja sin andel i egendomen. Det vicker fra-
gan hur avtalet mellan samégarna star sig mot en foérvarvare av en an-
del. Man far skilja mellan olika slags forvarv. Det slags forvarv som ar
av sarskilt intresse for den har framstallningen ar forvarv vid exekutiv
forsaljning och framstillningen begransas till detta slags forvarv.*
Rattsfallet NJA 2007 s. 455 ar har av stort intresse. I malet hade tva
makar, T.W.N. och AW., som dgde vardera halften av en fastighet
kommit 6verens om att samaganderattslagen inte skulle vara tillamp-
lig pa fastigheten. Kronofogdemyndigheten utmatte A.-W:s andel i fas-
tigheten. Den centrala fragan i malet ar om makarnas avtal galler mot
A.W:s borgenarer. Hogsta domstolen, som avgjorde malet in pleno,
anfor i denna del foljande.

”Om ett forbud mot offentlig forsdljning skulle galla aven mot samagarnas
borgenarer och mot den som forvarvar en andel vid exekutiv forsaljning,
blev foljden att vardet av andelarna till stor del kunde goras odtkomligt for
borgenarerna. ... Aven om en forvarvare oberoende av god eller ond tro
skulle vara obunden av samagarnas avtal, skulle priset vid en exekutiv for-
saljning av andelen paverkas negativt pa grund av den ovisshet samt de be-
svar och kostnader for en ny forsiljning som kdparen da skulle sta infor. Ett
forbud mot offentlig forsaljning bor darfor inte binda samégarnas borgena-
rer annat an om det tillkommit i samband med ett benefikt forvarv av ande-
len.”

' Jfr NJA 1995 s. 478.

* Andra slags forvarv avser frivillig éverlatelse och universalfang. Vid universalfang
ar utgangspunkten att forvarvaren trader in i samma stille som den fran vilken
egendomen oOvergar. Vid frivillig 6verlatelse ar rattslaget osakert, se NJA 2007 s.
455 med vidare hanvisningar. Se dven Walin m.fl., Utsokningsbalken, en kommen-
tar, 3 uppl., 1999, s. 309.
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Den grundliggande tanken bakom Hogsta domstolens skal ar saledes
hansynen till borgenarerna. En person bor inte kunna gora sin egen-
dom oatkomlig for borgenarerna nar han har utgivit vederlag for
egendomen. Metoden for att dstadkomma detta ar att frankanna ett
avtal, om att 6 § samaganderattslagen inte skall vara tillamplig, verkan
mot den som har férvarvat andelen vid exekutiv forsaljning.”

Foljden av detta ar att om en andel i en bostadsratt sdljs vid exeku-
tiv forsaljning ar forvarvaren inte bunden av ett eventuellt avtal mel-
lan samagarna om att 6 § samaganderattslagen inte skall tillampas.
Det medfor att forvarvaren kan begéra att bostadsratten skall sdljas pa
offentlig auktion oavsett vad de tidigare samagarna har kommit 6ver-
ens om.

3.2 Rddighetsinskrinkningar

Aktenskap eller samboférhallanden inverkar inte i sig pa makars eller
sambors dgande av egendom. En make eller en sambo kan daremot
ha ansprak pa en halftendel av viss egendom (giftorattsgods eller
samboegendom) vid dktenskapets eller samboforhédllandets upplos-
ning.

En make eller sambo fir som huvudregel fritt féorfoga over sin
egendom. For viss slags egendom gailler emellertid radighetsin-
skrankningar.

Radighetsinskrankningarna for makar avser enligt 7 kap. 5 § dkten-
skapsbalken i forsta hand den gemensamma bostaden och det ge-
mensamma bohaget.* Det spelar darvid inte ndgon roll om den ge-
mensamma bostaden utgor fast egendom eller annan egendom, sa-
som hyresratt, bostadsratt eller kooperativ hyresratt. Undantag galler
for bostad eller bohag som ar den ena makens enskilda egendom pa
grund av villkor vid arv, testamente eller gava.

Vid bodelning har den make som bast behover den gemensamma
bostaden eller bohaget ritt att fi denna egendom i avrakning pa sin
lott, 11 kap. 8 § dktenskapsbalken. Overtaganderitten giller egendom
som omfattas av radighetsinskrankningarna. Syftet med radighetsin-
skrankningarna ar att forhindra att évertaganderatten kringgas.” Syf-
tet ar inte att skydda maken mot den andre makens borgenérer. Det
enda skydd som finns for det ar beneficiereglerna i 5 kap. utsok-
ningsbalken.

* Att Hogsta domstolen accepterar undantag fran denna regel vid benefika for-
varv kan man i detta sammanhang bortse fran.

** Till makarnas gemensamma bostad riknas inte en bostad som anvands huvud-
sakligen for fritidsindamal, 7 kap. 4 § dktenskapsbalken. Radighetsinskrankning-
arna omfattar aven fast egendom som utgor giftorittsgods, dven om den inte an-
vands som den gemensamma bostaden. .

® Se prop. 1986/87:1 s. 63 och 135 f. Jfr Agell, Aktenskap, samboende, partner-
skap, 3 uppl., 2004, s. 115 f. som eventuellt gar ett steg langre niar han konstaterar
att syftet med regleringen ar “att ge make en trygghet i sina ansprak pa det gemen-
samma hemmet i den permanenta bostaden”.
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De forfoganden som omfattas av radighetsinskrankningarna &ar
forst och framst att avhanda sig egendom. Det galler all egendom som
omfattas av 7 kap. 5 § dktenskapsbalken. En make far inte heller hyra
ut eller pd annat siatt upplata nyttjanderitt i den gemensamma bosta-
den.” Slutligen finns det restriktioner avseende pantsittning. Dessa ar
olika utformade for fast och 16s egendom. Fast egendom fér inte in-
tecknas utan makes samtycke. Det ar siledes inte mojligt att fa ut
pantbrev i fastigheten utan samtycke. Daremot finns det inte ndgra
restriktioner i en makes ratt att pantsatta redan uttagna pantbrev.”
For 16s egendom kravs daremot samtycke for sjalva pantsattningen.

Forfoganden i strid mot 7 kap. 5 § dktenskapsbalken ar inte i sig
ogiltiga. Daremot far den andre maken fora talan vid domstol for att
fa rattshandlingen att dterga. Det galler dock inte beviljad inteckning
i fast egendom eller pantsattning av 16s egendom som utgor den ge-
mensamma bostaden, t.ex. en bostadsratt. I doktrinen har gjorts gal-
lande att avsaknaden av mojlighet att féora en dtergangstalan betraf-
fande pantsattning av 16s egendom som utgor den gemensamma bo-
staden kanske beror pa ett forbiseende.*

For sambor giller liknande radighetsinskrankningar som foér makar
enligt 23-25 §§ sambolagen. Inte heller enligt dessa regler ar det moj-
ligt att fora en dtergangstalan nar pantratt har upplitits i den gemen-
samma bostaden.

Det kan noteras att det finns undantag fran kravet pa samtycke i 7
kap. 7-8 §§ aktenskapsbalken och 23-24 §§ sambolagen. Det galler
nar en make eller sambo inte kan lamna samtycke. Vidare kan dom-
stol tillata atgarden pa ansokan av den som vill foreta den.

Radighetsinskrankningarna skall tillimpas parallellt med reglerna i
samdaganderattslagen.” Om tva makar tillsammans dger en bostadsratt
far det till f6]jd att en make inte kan begara att bostadsratten siljs en-
ligt 6 § samdganderittslagen utan den andre makens samtycke savida
inte nagon av undantagsreglerna i 7 kap. 7-8 §§ dktenskapsbalken ar

uppfyllda.

4 Indragningsregeln i 8 kap. 8 § utsokningsbalken
Indragning regleras i 8 kap. 8-9 §§ utsokningsbalken. Om utmditning
har skett av en andel i viss egendom, kan kronofogdemyndigheten
forordna att hela egendomen skall sdljas. En forutsattning for att det
skall fa ske ar att samdganderittslagen ar tillamplig.

Foljden av att indragning sker ar att hela egendomen anses utmatt.
Den exekutiva forsiljningen kommer att omfatta hela egendomen i
stallet for endast andelen. Kopeskillingen fordelas mellan dgarna i

* Nagon motsvarande bestaimmelse finns inte for bohag, eftersom det inte har an-
setts vara ett praktiskt problem.

7 Se Agell, a.a. s. 116 och Jensen, Pantritt i fast egendom, 7 uppl., 2004, s. 166.

*® Se Agell, a.a. s. 117 och Victorin, Bostadsritt och kooperativ hyresritt, 2003, s.
173.

% Se Walin, a.a.s. 130 f.
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forhallande till deras andelar. Utmétningsgaldenirens andel anvands
for att betala utmatningsborgenarerna och exekutionskostnaderna.

Syftet med indragningsregeln ar att forhindra forsaljning till un-
derpris.” Det sker dels genom att hela egendomen sdljs i stallet for
endast en andel i egendomen, dels genom att tva forfaranden sam-
manfors till ett. I stallet for att utmata och salja andelen, varefter for-
varvaren begér forsiljning enligt 6 § samaganderattslagen, sker bada
forfarandena i ett sammanhang. Indragningsregeln har darmed en
processekonomisk funktion.

Enligt 8 kap. 8 § 1 st. tredje meningen utsokningsbalken skall i fra-
ga om hinder mot hela egendomens forsaljning 6 § samagande-
rattslagen tillimpas. Det tolkades i NJA 1991 s. 597 sa att ett avtal mel-
lan delagare om att samdganderattslagen inte skulle vara tillamplig
utgjorde hinder mot tilliampning av indragningsregeln. Den tolkning-
en har Hogsta domstolen in pleno frangatt i NJA 2007 s. 455. Ett avtal
mellan samagare om att 6 § samaganderattslagen inte skall vara till-
lamplig hindrar inte att indragning sker. Skalet till denna andring av
praxis ar att forhindra att en gialdenar gor sin egendom oatkomlig for
borgenarerna.*

Indragningsregeln forutsatter att samaganderattslagen ar tillamp-
lig. I NJA 1995 s. 478 konstaterade Hogsta domstolen att indragnings-
regeln kan tillimpas analogt pa annan egendom om inte nagra va-
sentliga oldgenheter uppstar. I NJA 1993 s. 515 tillimpades indrag-
ningsregeln pa en andel i fastighet, pa vilken lagen om forvaltning av
vissa saméigda jordbruksfastigheter ar tillamplig.®* I NJA 1995 s. 478
kom emellertid Hogsta domstolen till slutsatsen att en analog till-
lampning av indragningsregeln pa bostadsratt skulle medféra vasent-
liga olagenheter och att den saledes inte ar tillamplig pa sadan egen-
dom.

5 Bostadsritt som beneficium
En bostadsratt ar enligt 5 kap. 1 § 6 p utsokningsbalken undantagen
fran utmétning om den utgor galdenarens stadigvarande bostad. Det
galler dock endast om det med hansyn till gildenarens behov och bo-
stadsrattens varde inte ar oskdligt mot borgenarerna att bostadsratten
undantas fran utmatning. Bestimmelsen om utmatningsfrihet fér bo-
stadsritt bygger pa bostadssociala skal.”

Hogsta domstolen har i flera fall behandlat fragan om det med
hansyn till vardet ar oskaligt att undanta bostadsratt.* Enligt Hogsta

% Se NJA 2007 s. 455 och Gregow, a.a. s. 206.

U Jfr avsnitt 3.1.

* Det bor noteras att lagen (1989:31) om forvaltning av vissa saméagda jordbruks-
fastigheter inte satter hela samaganderattslagen ur spel, utan endast 2-6 §§. Det
bor ocksa noteras att 13 § jordbruksfastighetsforvaltningslagen i sak 6verensstam-
mer med 6 § samaganderittslagen.

% Se NJA 2004 s. 373 1.

" Se NJA 1987 s. 575 I-II, NJA 1989 s. 409 I-IV, NJA 1990 s. 261 och NJA 2004 s.
373 1.
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domstolen bor ett enhetligt varde gilla for hela landet. Som utgangs-
punkt far en bostadsritt inte utmatas om dess virde inte Overstiger
200 000 kr i 1989 drs prisniva. Med hansyn till allmanna férandringar
i penningvardet hojde Hogsta domstolen i NJA 2004 s. 373 gransvir-
det till 300 000 kr.* For mindre bostadsrattsligenheter kan ett lagre
gransvarde anvandas.” Viss hansyn kan tas till galdenarens sarskilda
behov.”

Gransvardena avser bostadsrattens varde. Det ar det vardet som
man tar hansyn till aven vid utmatning av andel i bostadsratt.” Det bor
vidare noteras att det inte spelar nagon roll for tillaimpningen av 5
kap. 1 § 6 p utsokningsbalken om bostadsratten ar pantsatt for tredje
mans fordran eller om foreningen har legal pantratt for avgiftsford-
ringar. Det ar siledes inte nettovardet, utan bruttovardet, av bostads-
ratten som skall beaktas. For att utmétning skall fa ske kravs dock att
det for den sokande finns ett nettovarde, se 4 kap. 3 § utsokningsbal-
ken.

Forbudet mot utmatning i 5 kap. 1 § 6 p utsokningsbalken hindrar
inte att utmatning sker for fordran som ar féorenad med pant- eller re-
tentionsratt i egendomen. En borgenar med pantratt i bostadsratten
behover saledes inte bry sig om beneficieregeln, 5 kap. 13 § utsok-
ningsbalken.

6 Argument fér och emot indragning av bostadsratt

I det har avsnittet skall de argument som Hogsta domstolen anfort i
NJA 1995 s. 478 for respektive emot indragning av bostadsratt tas upp
till diskussion.

Ett forsta argument, som utgor utgangspunkten for det fortsatta re-
sonemanget, ar att en andel i en bostadsritt normalt inte har nagot
varde om inte indragning far ske. Konsekvensen harav blir att en bo-
stadsriatt normalt inte fir utmatas om inte indragning far ske. Utta-
landet skall ses mot bakgrund av att den i malet aktuella bostadsratten
hade ett varde understigande 50 000 kr. Detta argument behandlas i
avsnitt 6.1.

Harutover tar Hogsta domstolen upp fyra argument. Tre av dessa
talar for att indragning skall fa ske, namligen att indragningsregeln ar
tillamplig pa fast egendom, att pantsittning av andel i bostadsratt
motverkas om inte indragning far ske och att andel i bostadsritt inte
skulle kunna bli féoremal for sirskild utmatning om inte indragning
far ske. Dessa argument tas upp i avsnitt 6.2.

% Hogsta domstolen fann daremot inte skil att &ndra gransvardet darfor att pri-
serna pa bostadsratter stigit mer an den allmdnna prisutvecklingen.

% T NJA 2004 s. 373 I ansags en lagenhet om tva rum och kok om 63 kvm vara en
mindre lagenhet. Trots att gransvardet for utmatningsfrihet anses vara 300 000 kr
utmattes lagenheten, vars varde var 265 000 kr.

7 Se NJA 1990 s. 261.

% Se NJA 1987 s. 575 IT och NJA 2004 s. 373 1II.
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Det fjirde argumentet talar mot indragning, namligen inkonse-
kvenserna avseende radighetsinskrankningar, vilka diskuteras i avsnitt
6.3.

6.1 Andel i bostadsratt saknar normalt virde

Hogsta domstolen utgar som ndmnts i NJA 1995 s. 478 fran att en an-
del i en bostadsratt normalt inte har nagot virde om inte indragning
far ske. Denna utgangspunkt skall har diskuteras.

Vid en diskussion av vardet av en andel i en bostadsratt bor man
skilja mellan individuellt virde och marknadsvarde.” Med marknads-
varde avses det virde som egendom har enligt bedémningarna pa den
marknad dar egendomen bjuds ut. Med individuellt varde avses istal-
let det varde som en viss individ dsdtter egendomen. Det individuella
vardet kan saledes variera fran person till person. Det individuella
vardet kan grunda sig pa ett antal olika omstindigheter. En bostads-
rattshavare kan t.ex. vardera omstindigheter som lage, storlek, ljus,
inredning, tidigare agarforhallanden och affektion pa ett sitt som gor
att det individuella vardet avviker fran marknadsvardet.

Forhallandet mellan individuellt virde och marknadsvirde avgor
om egendomens dgare vill behdlla eller silja egendomen. Om det in-
dividuella vardet 6verstiger marknadsvardet, har egendomen ett hog-
re varde hos dgaren dn vad han kan fi ut genom en forsaljning. Han
foredrar darfor att behdlla egendomen framfor att silja den. I det
motsatta fallet, att marknadsvardet overstiger det individuella vardet
(med mer an forsdljningskostnaderna) foredrar daremot agaren att
salja egendomen for att tillgodogora sig mellanskillnaden. En slutsats
som kan dras av detta ar att egendom kan ha ett individuellt varde
aven om marknadsvarde saknas. En annan slutsats ar att det individu-
ella vardet inte understiger marknadsvardet (med mer an forsalj-
ningskostnaderna) eftersom dgaren da viljer att silja egendomen.

For en andeli en bostadsratt ar det tydligt att det individuella vardet
paverkas i hog grad, antingen positivt eller negativt, av vilka de ovriga
delagarna ar. Fa personer torde exempelvis vara sarskilt intresserade
av att dela bostad med for dem okdanda personer. Men oavsett person-
liga preferenser i 6vrigt kommer det individuella vardet inte att un-
derstiga andelens marknadsvarde med avdrag for forsaljningskostna-
der eftersom andelen da siljs.

Vid faststallande av marknadsviardet mdste man beakta om forvar-
varen av andelen kan fa till stind en forsiljning av hela bostadsriitten.
Vid exekutiv férsaljning av bostadsratt kan férvarvaren fa till stind en
forsaljning av bostadsratten med stod av en analog tillimpning av 6 §
samaganderattslagen. Hogsta domstolen har ju i NJA 2007 s. 455 fast-
slagit att ett avtal mellan samagare att 6 § samaganderattslagen inte

¥ Det faller utanfoér framstillningen att nirmare ga in pa inneborden av dessa
varden. For denna diskussion ar det tillrackligt att belysa skillnaderna hos begrep-
pen genom ett fatal exempel.
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skall vara tillimplig pd saméagandet saknar verkan mot den som vid
exekutiv forsaljning forvarvar andelen. Detta far aterverkningar for
marknadsvardet av andelen. Ett exempel kan tjana som illustration.

Antag att A och B dger en bostadsratt till halften vardera. Bostads-
ratten har ett marknadsvarde av 1 000 000 kr. En tillimpning av sam-
aganderattslagens regler skulle medfora att var och en av A och B kan
kriva att bostadsratten saljs for deras gemensamma rakning pa offent-
lig auktion. Kostnaderna for forsaljningen skall darvid belasta agarna i
forhallande till deras andelar, 15 § samiganderattslagen. Om kostna-
derna uppgar till 40 000 kr borde A och B fa 480 000 kr vardera.
Marknadsvardet for andelen bor darfor kunna uppskattas till ungefar
480 000 kr.* Den slutsats som kan dras sd har langt ar att en andel i en
bostadsratt har ett marknadsvarde som kan uppskattas till den del av
bostadsrattens marknadsvarde som faller pa andelen med avdrag for
den andel av forsdljningskostnaderna som faller pa andelen. En foérut-
sattning ar att samagaren kan genomdriva en forsaljning av bostads-
ratten.

Antag vidare att bostadsratten utmats for A:s skulder och att in-
dragning inte far ske. Om andelen siljs exekutivt bor en férvarvare
vara beredd att betala ett belopp som motsvarar andelens marknads-
varde minskat med kostnaderna for att forvarva andelen.” Forvarva-
ren kan ju tillgodogora sig vardet av andelen genom att begara att bo-
stadsritten siljs pa offentlig auktion enligt 6 § samaganderattslagen.”
For att utmatning och exekutiv forsaljning av andelen skall fa ske
kravs dels att bostadsratten har ett varde som overstiger gransvardet
for utmatningsfrihet enligt 5 kap. 1 § 6 p utsokningsbalken, dels att
andelen har ett nettovirde. Om andelen ar pantsatt galler inte nagot
beneficium gentemot panthavaren, 5 kap. 13 § utsokningsbalken. Lat
oss for enkelhets skull anta att forvarvaren ar beredd att betala
400 000 kr for andelen. Resultatet bor bli att andelen kan utmatas och
saljas exekutivt. Nackdelen ar har att det blir dubbla forsaljningskost-
nader dels till kronofogdemyndigheten, dels till den gode mannen.

Detta skall jamféras med vad som hander nar indragning far ske.
Indragning innebdar att tva forfaranden sammanfors till ett.” Andelen
utmats och kronofogdemyndigheten beslutar att hela bostadsratten
skall saljas. Bostadsratten saljs och kopeskillingen fordelas mellan del-
agarna. Under forutsattning att ett lika hogt pris kan uppnas vid en

“ Det sagda dr nagot forenklat och bygger pa att det inte sker nagon forandring av
bostadsrattens marknadsvirde under auktionsforfarandets gang. Redan risken for
en sadan forandring bor paverka marknadsvirdet for andelen.

‘' Hansyn maste aven tas till risken for prisforandringar fran exekutiv forsiljning
till offentlig forsaljning, liksom avkastning pa satsat kapital och eventuella kostna-
der for bostadsratten under denna tid.

* Till skillnad fran vad som géller vid frivillig dverlatelse anses ett giltigt forvary
omedelbart ha kommit till stind oberoende av féreningens beviljande av medlem-
skap, se Julius m.fl., Bostadsrittslagen m.m., 3 uppl., 2005 s. 150. Nagot hinder
mot att forvarvaren kraver forsaljning av bostadsratten enligt samdganderattslagen
torde inte finnas.

* Se NJA 2007 s. 455 och Gregow, a.a. s. 207.
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exekutiv forsaljning som vid en offentlig auktion, innebar indragning
att kostnaderna for forsaljning minskar. Indragning foranleder inte i
sig okade forrattningskostnader hos kronofogdemyndigheten. Lat oss
antaga att bostadsratten kan saljas for 1 000 000 kr som tidigare och
att forrattningskostnaderna uppgar till 40 000 kr.* Av kopeskillingen
skall A och B fa 500 000 kr vardera. Forrattningskostnaderna skall en-
dast belasta A:s del av kopeskillingen.

Effekterna for de inblandade skiljer sig at i de tvd exemplen. Ut
matningsgildendaren A tjanar pa att indragning sker i de fall da ande-
len kan sdljas. Han fir mer pengar nar indragning sker, genom att
han inte beho6ver vara med och betala for en efterfoljande forsaljning
enligt samdganderattslagens bestimmelser. B tjanar i sa fall ocksa pa
att indragning sker genom att han inte behover vara med och betala
for den efterfoljande forsiljningen. Om indragning far ske kommer
forvarvaren att fa sin bostadsratt direkt medan om indragning inte far
ske en ytterligare forsaljning maste till for att hela bostadsratten skall
fd en agare.

Det ar tydligt att indragning ar mera formanligt for samtliga in-
blandade nar forhdllandena ar sidana att en exekutiv forsdljning av
bostadsrattsandelen kan aga rum.” Indragningsregeln har en process-
ekonomisk funktion.

Aven nir indragning inte fir ske kommer en andel i en bostadsritt
i manga fall att kunna utmatas. Medelpriset for bostadsritter i hela
landet var 930 000 kr ar 2006. I Stockholms lan var medelpriset
1644 000 kr. I siddana fall hindrar inte beneficiereglerna att utmat-
ning sker. For att andelen skall kunna utmatas kravs dessutom att den
har ett nettoviarde sa att utmétningsborgenéren kan fa viss utdelning.
Vardet av andelen maste saledes 6verstiga kostnaderna hos kronofog-
demyndigheten och fordringar med battre ratt an utmatningssokan-
dens.

Med hansyn till den prisutveckling som har skett pa bostadsratts-
marknaden framstir det som tveksamt om Hogsta domstolens ut-
gangspunkt, att en andel i en bostadsratt normalt inte har nagot varde
om inte indragning far ske numera ar korrekt.

6.2 Argument for indragning
I NJA 1995 s. 478 redovisas tre argument som talar for att tillata in-
dragning av bostadsratt.

Det forsta argumentet ar att indragning far ske av fast egendom.
Det var ju efter en jamforelse med vad som galler for fast egendom
som Hogsta domstolen i NJA 1995 s. 478 kom fram till att samigande-
rattslagen ar analogt tillimplig pa bostadsratt och det faller sig da na-

* Det ar samma belopp som angivits for den offentliga auktionen. Kostnaderna
hos kronofogden uppgar till en forsiljningsavgift om fyra procent av kopeskilling-
en och kostnaden for vardering. Totalt borde kostnaderna uppga till ungefar
44 000 kr.

* Jag bortser hir fran den gode mannen, som gar miste om forsaljningsuppdraget.
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turligt att gora en jamforelse med fast egendom aven nar det galler
indragning. Detta argument vager enligt Hogsta domstolen inte sar-
skilt tungt, eftersom problemet med radighetsinskrankningar inte goér
sig gallande vid fast egendom. Den slutsatsen synes nagot forenklad
och avser inteckning och inte pantsattning. Visserligen kan inte en
make eller sambo pantsitta en fastighet om bada makarna eller sam-
borna ar agare till fastigheten, 6 kap. 2 § jordabalken, men om endast
den ena maken eller sambon ager fastigheten finns det inte nagot
som hindrar att denne pantsatter fastigheten si lange det finns uttag-
na pantbrev. Samtycke kravs inte av make eller sambo for pantsatt-
ning, 7 kap. 5 § 1 p aktenskapsbalken. Att inteckning inte kan beviljas
utan makes samtycke dr en annan fraga. Konsekvensen ar att motsva-
rande effekter avseende radighetsinskrankningarna kan uppkomma
nar det géller fastighet som i friga om bostadsratt.*

Det andra argumentet ar att pantsittning av andel i bostadsratt
motverkas om indragning far ske. Som Hogsta domstolen framhaller
torde det inte finnas ndgon allmant intresse av att pantsitta andel i
bostadsratt. En kreditgivare kraver rimligen pantratt i hela bostadsrat-
ten.

Det tredje argumentet ar att andel i bostadsratt inte kan bli féremal
for separat utmatning om inte indragning far ske. Det anses inte vara
nagot stérre problem eftersom hinder mot utmatning i ett saidant fall
ofta foljer av 5 kap. 1 § 6 p utsokningsbalken. Antagandet att separat
utmatning av andel normalt inte kan ske torde inte langre stimma."
Aven antagandet att hinder mot utmitning ofta méter pa grund av
beneficiereglerna torde med hansyn till prisutvecklingen pa bostads-
ratten vara inaktuellt.

Om separat utmatning inte far ske av andel i bostadsratt skulle det
oppna upp mojligheter for en bostadsrattshavare att undandra stora
formogenhetsvarden fran borgenarerna. En bostadsrattshavare skulle
kunna férhindra att utmétning far ske genom att 6éverlata en begran-
sad andel till ndgon annan, t.ex. en ndrstaende. Ett sidant resultat
skulle vara mindre tillfredsstallande.*

De skiljaktiga ledamoterna i NJA 1995 s. 478 tillméter dessa tre om-
standigheter storre tyngd an Hogsta domstolen. Det framstar enligt
min uppfattning som om Hogsta domstolen inte i tillracklig utstrack-
ning har beaktat det forsta och det tredje argumentet.

6.3 Understodja rddighetsinskrainkningarna
Det skal som Hogsta domstolen anfor mot att godta indragning av bo-
stadsratt skall har aterges i sin helhet.

“ Om man enbart beaktar samégda fastigheter blir bilden for snav. Skyddsbehovet
hos en make eller en sambo gor sig gillande med samma styrka nar den andre
maken eller sambon dr ensam dgare som nar bada makarna eller samborna ager
fastigheten.

7 Se avsnitt 6.1.

* Jfr Hogsta domstolens argumentation i NJA 2007 s. 455.
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”En make eller sambo far enligt 7 kap. 5 § 2 AktB och 17 § 1 st. sambolagen
[numera 23 § 1 st. 3 sambolagen] inte utan den andras samtycke eller dom-
stols tillstind pantsdtta bostadsritt, om den till denna knutna ligenheten
utgoér makarnas eller sambornas gemensamma bostad, och detta forbud ar
tillampligt ocksa pd pantsittning av en andel av bostadsratten. For fall da
pantsattning ager rum i strid med forbudet anvisar emellertid varken akten-
skapsbalken eller sambolagen nagon vag for den andra maken eller sambon
att fa pantsattningen ogiltigférklarad.

Om indragningsregeln skulle vara tillamplig, innebar detta att en make
eller sambo inte ens for det fallet att bostadsratten ags gemensamt skulle
vara tryggad mot att denna saljs exekutivt pa grund av en pantsattning som
den andra har gjort utan samtycke. Eftersom reglerna om undantag fran
utmatning i 5 kap. 1 § UB inte ar tillampliga vid pantsattning eller indrag-
ning, skulle detta komma att galla oberoende av bostadsrattens varde. Med
héansyn till den vikt som vid aktenskapsbalkens och sambolagens tillkomst
har tillmatts makars och sambors rattigheter i friga om det gemensamma
hemmet framstar dessa konsekvenser som sa anmarkningsvarda att den an-
givna ordningen inte bor tillskapas genom en analogisk utvidgning av in-
dragningsregelns tillampningsomrade annat dn om starka skal for detta kan
aberopas”.

Det ar tydligt att méalet med att inte godta indragning av bostadsratt ar
att forhindra inkonsekvenser som foljer av radighetsinskrankningarna
for makar och sambor. En make eller sambo kan pantsatta en andel i
en bostadsratt och dirmed utesluta tillampningen av 5 kap. 1 § 6 p ut-
sokningsbalken i férhallande till panthavaren. En sddan ordning bor
enligt Hogsta domstolen inte tillskapas genom en analog utvidgning av
indragningsregelns tillampningsomrade. Det forutsitter att Hogsta
domstolens utgangspunkt, att en andel i en bostadsratt normalt inte
har nagot virde om inte indragning far ske, ar korrekt. Det var siker-
ligen riktigt i malet pa grund av bostadsrittens mycket laga varde.
Prisutvecklingen pa bostadsriattsmarknaden har emellertid medfort
att priserna har stigit. En bostadsratt utgér numera sillan, atminstone
i storstadsomradena, beneficieegendom. Sa linge andelen har ett net-
tovirde kommer den da att kunna siljas exekutivt for sig. Det handlar
inte lingre om huruvida den angivna ordningen bor tillskapas eller
inte. Den ar redan en realitet. Enligt uppgift fran kronofogdemyn-
digheten forekommer det att andel i bostadsratt utmats och saljs exe-
kutivt med hanvisning till att forvarvaren kan begara forsiljning pa of-
fentlig auktion enligt 6 § samaganderattslagen.

Om inte utméatning férhindras genom att indragning inte far ske,
kommer indragningsregelns funktion i ett annat ljus. Av intresse ar
har NJA 2007 s. 455 dar Hogsta domstolen i anslutning till forarbets-
uttalanden konstaterade:

"Bestaimmelsen i 8 kap. 8 § utsokningsbalken har sitt ursprung i 67 § lagen
(1971:494) om exekutiv forsiljning av fast egendom. Avsikten med re-
gleringen var att motverka forsaljning till underpris. Vidare sammanfordes
tva forfaranden till ett gemensamt, sa att forvarvaren av en andel av en fas-
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tighet efter forvarvet inte langre behovde begara forsaljning av hela fastig-
heten enligt samaganderattslagen.”

Uttalandet framhdller indragningsregelns processekonomiska funk-
tion. Att kostnaderna for féorfarandet kan hallas nere genom att tva
forfaranden sammanfors till ett ar den stora féordelen med indrag-
ningsregeln. Det ar just denna stora fordel som Hogsta domstolen har
fatt till en nackdel och darfor utesluter indragning for att féorhindra
pantsattning av andel i bostadsratt. Det leder till 6kade kostnader i de
fall utmatning av andel i bostadsratt kan ske. Samtidigt ar det tvek-
samt om och i vilken utstrackning det motverkar pantsittning av an-
del i bostadsratt. Enligt min uppfattning ar inte argumentet mot in-
dragning av sadan styrka att det bor féorhindra indragning av bostads-
ratt.

7 Avslutande kommentarer

Syftet med indragning ar att forhindra att en andel i egendom saljs till
underpris. Det sker genom att hela egendomen och inte endast ande-
len kan séljas och att féorfarandekostnaderna halls nere genom att tva
forfaranden sammanfors till ett. Nar Hogsta domstolen i NJA 1995 s.
478 bestamde att indragning inte far ske av bostadsratt ansags foljden
bli att andel i bostadsratt inte kan utmatas och forsaljas separat. Med
hansyn till den prisutveckling som har skett pa bostadsrattsmarkna-
den och det faktum att den som forvarvar en andel i en bostadsratt
vid exekutiv forsaljning alltid kan tillgodogora sig andelens varde ge-
nom forsaljning pa offentlig auktion enligt 6 § samiganderattslagen,
galler inte detta antagande langre.

Att i det laget uppratthalla féorbudet mot indragning medfor att
kostnaderna for forfarandet stiger nar en andel utmats. Fragan ar da
om de icke onskvirda konsekvenserna avseende radighetsinskrank-
ningar kan motivera att indragning trots det inte far ske. Fragan bor
besvaras nekande. Féorbudet mot indragning hindrar inte i sig pant-
sattning av en andel i en bostadsratt. Inte heller hindras utméatning
och realisation av andelen. Den enda foljden ar att kostnaderna for
realisation stiger, vilket inte ens framstar som onskvart.

Det ar enligt min uppfattning dags att 6verge den tolkning av in-
dragningsregeln som gors i NJA 1995 s. 478 och acceptera att indrag-
ning av bostadsratt far ske.



