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PREJUDIKAT FOR PRISSATTNING AV SAMAGD
FASTIGHET - NJA 2012 5. 757

Om en fastighet dgs av flera och det blir frdga om att sdlja
den men den ene dgare inte vill det pa grund av att
samadgarna inte kan komma éverens om forsaljningspriset.

I ett sddant fall ar det inte ovanligt att det begdrs hos en
domstol att en god man ska utses som kan sidlja fastigheten,
oftast genom offentlig auktion.

Om ndgon av parterna begar det kan domstolen ocksa
bestamma ett ldgsta forsdljningspris for overlatelsen av
fastigheten.

Det finns fran Hogsta domstolen i ett prejudikat ett
uttalande om hur domstolen ska kunna faststalla det lagsta
forsadljningspriset for en fastighet. Prejudikat @r NJA 2012
s- 757.

Denna artikel beskriver i en sammanfattning domen.

Domen - prejudikatet - bifogas i sin helhet som bilaga 1 till
artikein.
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En sammanfattning av Hogsta domstolens dom -
prejudikat - angdende forsadljningspriset pa en fastighet
som ska sadljas genom god man enligt lagen 1904:48 om

samaganderatt.

Hogsta domstolen har uttalat att lagsta pris vid offentlig auktion enligt
samaganderattslagen som huvudregel bor bestdmmas till tre fjardedelar av en
forsiktigt uppskattad marknadsvardering -NJA 2012 s. 757.

Av NJA 2012 s. 757 framgar att taxeringsvardet ofta kan tjana som
utgangspunkt vid faststéllande av minimipris, men att det kan frangas om annan

utredning visar ett avvikande marknadsvarde.
Kalla

NJA 2012 s. 757 - bifogas i sin helhet som bilaga 1.

COPYRIGHT (©) CHRISTER NILSSON OCH .JURISTGUIDEN Sida2av2


file:///E:/JURISTGUIDEN/SKRIVMALLAR%20-%20JURISTGUIDEN/SKRIVMALLAR%20-%20ORIGINAL/www.juristguiden

NJA 2012 s. 757 BILAGA 1

Sida 1 (5)
o0 - _‘
A 4
HOGSTA DOMSTOLENS
BESLUT Mal nr
meddelat i Stockholm den 12 november 2012 O 4595-11
KLAGANDE
BJ
MOTPART
HL
SAKEN
Lé&gsta pris enligt 9 8 lagen (1904:48 s. 1) om sam&ganderétt
OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts beslut 2011-09-22 i méal OA 5496-11
HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE
Hogsta domstolen avslar verklagandet.
Dok.Id 72685
HOGSTA DOMSTOLEN Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax 08-561 666 86 08:45-12:00
103 12 Stockholm E-post: 13:15-15:00

hogsta.domstolen@dom.se
www.hogstadomstolen.se
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YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

BJ har yrkat att Hogsta domstolen ska bestdmma l&gsta pris vid en forséljning
av fastigheten X 1:46 till 3 200 000 kr.

HL har motsatt sig att hovréttens beslut andras.

SKAL

Fragan i Hogsta domstolen

1. BJoch HL &ger tillsammans fastigheten X 1:46. Tingsratten har beslutat
att fastigheten for gemensam rakning ska bjudas ut till forséljning pa offentlig
auktion med stdd av 6 8§ lagen (1904:48 s. 1) om samaganderétt. Enligt 9 8 i
lagen ska ratten bestamma ett pris under vilket godset inte far forsaljas vid
auktionen, om nagon av delégarna yrkar det. BJ har framstallt ett sadant

yrkande, och fragan i Hogsta domstolen ar hur lagsta pris ska bestammas.

Lagsta pris

2. Ett beslut om lagsta pris utgor ett led i forséljningen av den samégda
egendomen. Beslutet bor darfor ses i samband med en av de grundldggande
tankarna bakom samdaganderéttslagen, ndmligen att lagen ska bidra till en
I6sning av konflikter mellan deldgarna, ytterst genom att det gemensamma
agandet avvecklas. Lagens syfte ar salunda att var och en av delégarna ska ha
en mojlighet att enkelt upplésa gemenskapen (se NJA 11 1905 nr4s. 5,10 f,,
13 och 28 samt NJA 1993 s. 3, NJA 2006 s. 678 och NJA 2011 s. 399). Om
minimipriset satts hogt, kommer detta syfte att motverkas (jfr 13 § andra

stycket samaganderéttslagen).
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3. Samtidigt innefattar lagreglerna en avvégning mellan de olika intressen
som delé&gare kan ha. En ovillkorlig ratt for varje del&gare att under alla for-
hallanden pafordra en forsaljning av egendomen har ansetts betanklig, efter-
som forsaljningen kan bli forlustbringande vid en lagkonjunktur och med
hénsyn till att en deldgare skulle kunna utnyttja situationen for att komma i
besittning av hela godset i ett dgonblick da évriga delégare inte kan bevaka sin
ratt. Mot den bakgrunden infordes undantagsregeln om att en del&gare inte kan
utverka ett domstolsbeslut om att godset ska bjudas ut till férsaljning, nér en
annan delégare visar synnerliga skal for anstand. Men ocksa foreskriften om
att ratten kan bestamma ett lagsta pris kan i nagon man betraktas mot denna
bakgrund, och foreskriften har i rattspraxis betecknats som ett skydd for del-
agarna. (Se 6 och 9 88 samaganderattslagen, jfr 19 § tredje stycket, och NJA Il
1905 nr 4 s. 11 och 26, NJA 1993 s. 3 och NJA 2009 s. 90 samt Gosta Walin,
Saméganderétt, 2000, s. 186.)

4. Att ratten kan bestamma ett lagsta pris far darfor ses som ett skydd mot att
egendomen saljs till ett sa lagt pris att det blir i sak oférmanligt for delagarna.
Vad det blir fraga om &r att begransa risken for att forséljningen sker till ett
pris som fran mer allmanna utgangspunkter framstar som orimligt lagt. Dér-
emot finns det inte nagot utrymme for att vaga in den betydelse som kdpe-
skillingen kan fa for de enskilda delagarnas majlighet att betala fordringar som
ar kopplade till egendomen eller for deras ekonomiska situation i dvrigt.
Lé&gsta pris ska stéllas i relation till det forséljningsvéarde som fastigheten kan
bedomas ha, och vid en avvagning mellan olika intressen maste det grund-
laggande syftet med lagen, alltsa att mojliggora en upplosning av samagandet,
ges den storsta betydelsen. Léagsta pris far inte sattas pa en sadan niva att det i
praktiken hindrar eller ens mer patagligt forsvarar en forsaljning. Det betyder
att lagsta pris med marginal maste sattas under det beréknade forsaljnings-

priset.
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5. Om forsaljningen avser en fastighet, en bostadsrétt eller ndgon annan
egendom dar vardet kan bestammas pa liknande satt bor en utgangspunkt
kunna vara att lagsta pris bestams till tre fjardedelar av det forsaljningsvéarde
som egendomen kan bedémas ha. En férhandsbedémning kan dock manga
ganger framsta som osaker, och berékningen av lagsta pris bor darfor utga fran

en forsiktig uppskattning av utfallet vid en foérsaljning.

6. Nar det galler fastigheter framstar taxeringsvérdet som ett tydligt rikt-
marke vid en beddmning av l&gsta pris. Taxeringsvardet ska bestdmmas till ett
belopp som motsvarar 75 procent av det pris som taxeringsenheten sannolikt
betingar vid en forsaljning pa den allméanna marknaden (marknadsvardet; se

5 kap. 2 och 3 88 fastighetstaxeringslagen, 1979:1152). Det maste dock vara
mojligt att franga taxeringsvardet vid bedomningen av ett enskilt fall enligt
samaganderdttslagen. Det kan av vérderingsintyg eller av 6vrig utredning
framga att fastigheten har genomgatt en vardeforandring efter taxeringen eller
att fastigheten pa andra grunder far anses ha ett forséljningsvarde som avviker
fran vad en berakning enligt taxeringsreglerna ger till resultat. I ett

sadant fall ska lagsta pris svara mot tre fjardedelar av det forséljningspris som

en forsiktig bedémning av utredningen ger stod for.

Beddmningen i detta fall

7. Den nu aktuella fastigheten ar taxerad till ett varde av 1 574 000 kr. Det
varderingsintyg som finns i drendet och som ar utfardat av en fastighets-
méklare far emellertid anses visa att fastigheten har ett marknadsvérde som é&r
betydligt hdgre &n det marknadsvarde som ligger till grund for taxeringen.
Enligt intyget &r marknadsvardet 3 200 000 kr med en tankbar variation pa
150 000 kr uppat eller nedat. Enligt en forsiktig véardering skulle darfor for-
saljningspriset kunna uppskattas till 3 050 000 kr. Med den utgangspunkten

bor l1agsta pris bestammas till 2 287 000 kr (efter en viss avrundning).
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Tingsrétten och hovrétten har satt priset hogre, namligen till tre fjardedelar av
3 200 000 kr, dvs. 2 400 000 kr. Hovrattens beslut, som har éverklagats enbart

av BJ for att fa en hojning till stand, ska darfor sta fast.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Marianne Lundius, Gudmund Toijer
(referent), Agneta Backlund, Ingemar Persson och Svante O. Johansson
Foredragande justitiesekreterare: Mattias Nordell





