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BAKGRUND

Syskonen Niklas Elmhed och Charlotte EImhed har fatt hélften vardera av fastigheten
Halmstad Sérdal 3:3 med adress Sérdal 185, 305 72 Steninge i Halmstads kommun i

géva, varvid de blivit samégare till fastigheten.

Efter ansdkan av Niklas Elmhed, beslutade tingsratten den 18 mars 2015 (tingsrittens
drende nr A 2722-14) att fastigheten skulle bjudas ut till forsiljning pa offentlig
auktion enligt 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samaganderitt (samadganderittslagen).
Advokaten Otto Hallgren utsags att som god man ombesorja auktionen, fordela
kopeskillingen och utfirda kopebrev. Charlotte Elmhed yttrade sig inte under

tingsrittens handlaggning av drendet.

I mars och april 2015 skrev Otto Hallgren till parterna och meddelade att han skulle
utbjuda fastigheten till forséljning och anlita en fastighetsméklare som medhjilpare i
forsdljningsforfarandet. Fastigheten utannonserades sedan till forséljning. I
forsdljningsannonsen angavs vissa villkor for forsédljningen, bland annat att
budgivningen skulle avslutas den 18 maj 2015 klockan 14.00, att deldgarna dérefter
hade ritt att forkasta ett anbud om de var dverens om detta samt att Niklas Elmhed,
som sokande i tingsrittens drende om forordnande av god man, dven ensam hade
samma rétt. Enligt annonsen kunde bud ldmnas till ansvarig fastighetsméklare per

telefon, mail eller sms.

Den 18 maj 2015 klockan 13.58 lade Niklas Elmhed ett bud pa fastigheten. Charlotte
Elmhed lade dérefter ett bud klockan 13.59.

I brev daterat den 25 maj 2015 meddelade Otto Hallgren parterna att
budgivningsforfarandet var avslutat, att Charlotte Elmhed hade lamnat det hogsta
budet, att kopehandlingar skulle upprittas och kopeskilling redovisas. Med anledning
av Niklas Elmheds invindningar mot detta, anforde Otto Hallgren i nytt brev till
parterna den 3 juni 2015 att Niklas Elmhed enligt hans uppfattning hade ritt att avfirda
Charlotte Elmheds bud och begira ny auktion.



Sid 4
HALMSTADS TINGSRATT DOM T 623-19
Domare 8 2020-07-24

Den 2 juni 2015 ansokte Niklas ElImhed om att Otto Hallgren skulle entledigas frén sitt
uppdrag som god man. Tingsritten avslog hans begdran i beslut den 15 oktober 2015

(tingsrittens drende nr A 1199-15).

I juni samma ar vickte Charlotte EImhed talan mot Otto Hallgren och yrkade att
tingsratten skulle faststélla att den vidtagna forsdljningen innebar en réttslig foljd for
honom att utfirda kopebrev till Charlotte Elmhed. I beslut den 10 juli 2015 avvisade
tingsritten hennes talan (tingsrattens mal nr T 1380-15). Charlotte EImhed 6verklagade
beslutet till Hovrétten for Vistra Sverige. Hovritten meddelade inte provningstillstand.
Charlotte Elmhed véckte darefter talan mot Niklas Elmhed och yrkade att tingsrétten
skulle faststélla att hon var ensam &gare till fastigheten efter den offentliga auktionen
den 18 maj 2015. I dom den 7 februari 2017 ogillade tingsrétten kdromalet
(tingsrittens mal nr T 2287-15). Som skil anforde tingsrétten 1 huvudsak att
formkraven for en giltig fastighetsoverlételse inte var uppfyllda eftersom négon
kopehandling som undertecknats av siljaren och koparen inte hade uppréttats.
Charlotte Elmhed 6verklagade domen. Hovritten meddelade inte provningstillstand.
Efter 6verklagande av hovréttens beslut meddelade Hogsta domstolen inte

provningstillstand.

Den 31 augusti 2017 ansokte Charlotte ElImhed om entledigande av Otto Hallgren som
god man och yrkade att ny god man skulle forordnas 1 hans stille for att fordela
kopeskilling och utfirda kdpebrev. Tingsritten avslog yrkandet i beslut den 2 februari
2018 (tingsrittens drende nr A 2039-17). Efter 6verklagande bifoll hovritten Charlotte
Elmheds talan i beslut den 12 september 2018 (hovrittens mél nr OA 1721-18). Otto
Hallgren entledigades fran sitt uppdrag som god man och 1 hans stélle forordnades

advokaten Maria Almgren. Hovréttens beslut vann laga kraft.

Den 18 januari 2019 skrev Maria Almgren till parterna och meddelade att Charlotte
Elmhed, enligt hennes uppfattning, ska anses ha forvdrvat fastigheten vid det offentliga

forsdljningsforfarandet eller auktionen. Hon avsag dirmed att anmana Charlotte
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Elmgren att betala kopeskillingen, utfirda kopebrev samt fordela kopeskillingen. Efter
inviandningar frdn Niklas Elmhed anférde hon i mail till parterna den 25 februari 2019

att hon vidholl sina tidigare slutsatser.

Kopebrev utfardades av Maria Almgren den 1 mars 2019.

Malet har pé parternas begéran avgjorts utan huvudforhandling med stéd av

42 kap. 18 § forsta stycket femte punkten rattegangsbalken.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Niklas Elmhed

Niklas Elmhed har yrkat att tingsritten ska forklara att Charlotte Elmheds forvirv av
fastigheten Halmstad Sardal 3:3 dr ogiltigt och faststilla att Niklas Elmhed har béttre
ratt till hilften av fastigheten Halmstad Sardal 3:3 framfor Charlotte Elmhed.

Charlotte Elmhed

Charlotte Elmhed har motsatt sig bifall till Niklas Elmheds yrkanden.

Rittegangskostnader

Parterna har yrkat erséttning for rittegdngskostnader.

GRUNDER

Niklas Elmhed

Niklas Elmhed har sdsom s6kande i drendet om forsiljning av fastigheten pa offentlig
auktion, forfogat over forfarandet och darfor haft ratt att ensidigt avbryta detsamma.
Som villkor for forsdljningen uppstélldes bland annat att Niklas EImhed hade ritt att
forkasta 1dmnat bud. Niklas Elmhed forkastade ldmnat bud den 18 maj 2015 och
avbrot forfarandet den 25 maj 2015. Maria Almgren har 1 strid hdremot utfirdat
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kopebrev till kdpebrev till forman for Charlotte Elmhed. Maria Almgren har vidare
forfarit 1 strid med samdganderittslagen eller det uppstéllda villkoret. Hon har dérfor
overskridit sin kompetens som god man. Maria Almgrens utfirdande av kdpebrev ar

saledes utan rittslig verkan och Charlotte Elmheds kop av fastigheten ar ogiltigt.

En auktion i den betydelse den har i samédganderéttslagen, har inte héllits.
Transaktionen utgor darfor en underhandsforsialjning. En god mans féorordnande
omfattar inte en rétt att genomfora en underhandsforsiljning utan samtliga deldgares
samtycke. Niklas Elmhed har inte samtyckt till forsdljningen. Maria Almgren har inte
haft fullmakt att genomfora forséljningen. Hennes utfirdande av kdpebrev till
Charlotte Elmhed, dr dérfor utan rattslig verkan och Charlotte Elmheds forvérv

ogiltigt.

Grunderna i forsta och andra stycket dr alternativa.

Charlotte Elmhed

Charlotte Elmhed har forvirvat fastigheten Halmstad Sérdal 3:3 pa offentlig auktion
enligt samiganderéttslagen. Hon erlade hogsta bud vid auktionen den 18 maj 2015.
Fénget har skett rittsenligt. Kopebrev har utfirdats och hon har betalat kopeskilling.
Kopet ar giltigt. Niklas Elmhed har ans6kt om god man enligt samédganderattslagen.
Det har inte den rittsliga betydelsen att han har ensidig dispositionsritt eller
ensidig ritt att avbryta forfarandet pa det sétt han anger. Han dgde inte ensam
forfoga dver forfarandet. An mindre har han fgt denna ritt efter avslutad auktion. I
beslut den 29 augusti 2018 har hovritten ocksa sirskilt beaktat detta. Offentlig
auktion hade héllits ndr Maria Almgren forordnades. Maria Almgren har fullgjort
uppdraget genom att utfirda kopebrev och uppbéra kdpeskillingen for senare
fordelning. Bada de gode médnnen har varit verksamma 1 ett och samma drende. Maria
Almgren har réttsenligt fullgjort sitt uppdrag som god man enligt
saméganderittslagen samt inom ramen for den kompetens och behorighet som hon

hade efter en avslutad auktion. Maria Almgren har bara haft att utfirda kopebrev
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och uppbira kopeskillingen. Maria Almgren har inte haft ratt att hélla en ny auktion.

Maria Almgren har haft stdd i hovréttens lagakraftvunna beslut.

Otto Hallgren har hallit offentlig auktion enligt samiganderittslagen. Han har ocksa
uttryckligt och upprepade ginger angivit att sa skulle ske samt haft medhjélpare i
form av méklare. Parterna har — genom passivitet och handlanden — godtagit att
auktion skulle héllas enligt saméganderédttslagen med gode mannens medhjélpare i
form av méklaren. Det &r ostridigt att Niklas Elmhed inte har riktat nagon
invindning mot auktionsforfarandet innan det slutforts samt bada parter och
allmidnheten har ldmnat bud vid auktionen. Offentlig auktion har héllits i enlighet
med de villkor som den gode mannen &dgt uppstilla enligt samidganderattslagen.
Villkor om s6kandens "dispositionsrétt" dr inte enligt saméganderéttslagen. Otto
Hallgren, 1 sin egenskap av god man enligt saméganderéttslagen, har inte agt
uppstilla villkor om deldgares ensamma dispositionsrétt. Sddant villkor &r inte 1
enlighet med samiganderittslagen. Hovrétten har bedomt den fragan och kommit
fram till att det villkoret inte kan uppstillas. Det forviarv Charlotte Elmhed har gjort
regleras av saméganderittslagen. Offentlig auktion har héllits enligt
samdganderdttslagen. Auktionen har héllits genom annonsering. Den har varit 6ppen
for bud fran allmdnheten som ocksa har lamnat bud. Parterna har sjdlva limnat bud i

auktionsforfarandet. Auktionen har inte varit sluten.

UTVECKLING AV TALAN

Niklas Elmhed

Forsdljningsforfarandet

Pé ansokan av Niklas Elmhed beslutade tingsritten den 18 mars 2015 att forordna Otto
Hallgren att forsélja fastigheten Halmstad Sardal 3:3 pd offentlig auktion. Ansdkan
hade foregétts av flera ars missdmja och oenighet mellan syskonen samt var det enda

sittet som aterstod for att 16sa upp det gemensamma dgandet. Syftet med Niklas
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Elmheds ansdkan var att 16sa upp saméigandet genom att kdpa hela fastigheten pa

offentlig auktion.

Infor forséljningsforfarandet meddelade Otto Hallgren att Niklas Elmhed sdsom
sokande hade ritt att avbryta forfarandet nér som helst. Villkor hdrom intogs pé Niklas
Elmheds begiran ocksa i annonsen vari forséljningen utannonserades. Charlotte

Elmhed yttrade sig inte 1 drendet.

Budgivningen genomfordes utan hallande av en offentlig auktion pé sé sitt att
anbudsgivare fick ldmna anbud via e-postmeddelanden, sms eller telefon.
Budgivningen skulle vara 6ppen och méklaren skulle l16pande informera samtliga
budgivare om det senaste budet. Budgivningen skulle avslutas den 18 maj

2015 klockan 14.00.

Den 18 maj 2015 klockan 13.58 lade Charlotte Elmhed ett bud pé 5 027 000 kr och
klockan 13.59 ett bud pa 5 029 000 kr, bdda via sms. Niklas Elmhed fick inte del av
dessa bud forrdn Otto Hallgren samma dag kockan 14.30 meddelade att budgivningen
vunnits av Charlotte Elmhed.

Nar Niklas Elmhed upplysts om att Charlotte Elmhed vunnit budgivningen, invinde
han att han inte hade informerats om hennes senaste anbud. Eftersom forfarandet
utgjorde en 6ppen budgivning, meddelade Niklas Elmhed nér han fatt reda pa att hogre
bud dn hans senaste hade lagts, per telefon till Otto Hallgren den 18 maj 2015 att han
lade ett hdgre bud om 5 075 000 kronor. Detta bud som f6ljdes upp med en
bekriftelse per e-post. Sedan Charlotte Elmhed forkastat detta, foreslog Otto

Hallgren att budgivningen skulle fortsétta pa dennes kontor mellan Niklas Elmhed och
Charlotte Elmhed. Charlotte Elmhed motsatte sig detta och hdvdade att hon vunnit
budgivningen och dérfor hade rétt att kopa fastigheten. Niklas EImhed hade darfor
begirt att forfarandet skulle avbrytas, varfor Otto Hallgren efter skriftvixling mellan
parterna den 25 maj 2015 beslutade att Niklas Elmhed inte hade den ritten utan att ett

bud endast kunde forkastas av samégarna gemensamt, annars skulle hogsta budet antas
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enligt 12 § saméiganderattslagen. Otto Hallgren meddelade direfter att kopebrev skulle
komma att utfirdas fredagen den 5 juni 2015. Med tanke pa Otto Hallgrens davarande
instillning, begidrde Niklas Elmhed den 25 maj 2015 att forfarandet skulle upphéra.

Otto Hallgren lit sig dock dérefter 6vertygas av Niklas Elmheds argumentering varfor

det vore felaktigt och meddelade senare att forséljningsforfarandet skulle fortsétta.

De villkor som dverenskoms for underhandsforfarandet — att Niklas Elmhed skulle ha
ratt att avbryta forfarandet, att det skulle vara ett 6ppet forfarande och att miklaren
I6pande skulle informera budgivare om det senaste budet for att mdjliggdra ldamnande
av hogre bud — foljdes inte. Budgivningen skulle alltsa vara 6ppen for att mojliggora
for budgivare att hoja sitt bud. Méklaren skulle dérfor l16pande forse budgivarna med
inkomna anbud. Enligt den budlista som Niklas Elmhed senare fick del av, har han
efter att ha lagt ett bud klockan 13.58 inte fétt del av sex inkommande bud, varav tva
var fran Charlotte Elmhed och ett frdn hennes sambo, Daniel Falemo. I sjdlva verket
overgick sdledes den 6ppna budgivningen till att bli en sluten budgivning. Att nu
avsluta forfarandet med enbart ett utfirdande av ett kopebrev, skulle séledes inte bara
innebdra ett brott mot de forsdljningsvillkor som uppstillts utan ocksa att Niklas
Elmhed skulle ber6vas mdjligheten att lamna ett hdgre bud och forvirva fastigheten,
som ju var hans syfte med att ansoka om forfarandet, och som han enligt

samdganderittslagen ska vara skyddad mot.

I annonsen angavs att fastigheten utbjods till forsdljning efter beslut enligt 6 §
samdganderattslagen, inte att auktion skulle genomf6ras som forsdljning enligt sagda
lagrum. Oavsett om nagon betydelseskillnad ska inldggas 1 detta och vad Otto Hallgren
avsdg, utgor inte den gode mannens val av formulering svar pa fragan om en offentlig

auktion héllits eller om forfarandet utgjorde en underhandsforsiljning.

Otto Hallgren har uppgett att han besokte méklaren den 18 maj 2015, men han kan inte
minnas om han anléinde innan eller efter klockan 14.00. Under alla forhillanden
medfor inte Otto Hallgrens besok hos méklaren en offentlig auktion enligt

samaganderittslagen hade hallits. Vid en offentlig auktion har budgivare alltid
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mojlighet att 1dmna hogre bud till dess att hogsta bud lagts. Hartill kan tilldggas att
budgivningen pagick fran d&tminstone den 4 maj 2015. Det vore mérkligt om ett
underhandsforfarande omvandlades till en offentlig auktion av det skilet att den

gode mannen besokte méklaren. Nagot klubbslag har inte forekommit.

Efterfoljande rdttsliga processer

Sedan Otto Hallgren forklarat att han @&mnade fortsitta forsdljningsforfarandet, har

Charlotte Elmhed initierat ett flertal processer.

I skilen till hovréttens beslut den 12 september 2018 angav hovritten uttryckligen att
det ankommer pd den nya gode mannen att ta stdllning till vilka atgiarder som bor
vidtas for att fullgéra uppdraget. Niklas Elmhed gjorde bedomningen att eftersom en
ny god man har att vidta samma atgirder som Otto Hallgren hade haft att vidta, valde
han — framforallt for att forsoka fa ett slut pa processandet — att inte 6verklaga och

begéra provningstillstand, utan avvakta den nya gode mannens atgérder.

Som framgéar av hovréttens beslut har hovrétten ansett att deldgare inte skulle ha rétt att
ensidigt avbryta ett forfarande. Detta har angetts under skélen for hovrittens beslut och

ar darfor, som Maria Almgren funnit, inte bindande.

Hovrétten missuppfattade Niklas Elmheds talan, och var selektiv i sin redogorelse av
vad Niklas Elmhed anfort. Niklas Elmhed gjorde inte gidllande att auktionen skulle
avbrytas utan att den skulle fortsétta i enlighet med de villkor som uppstélldes for dess
genomforande av den gode mannen. Som framgér av processhandlingarna 1 hovritten
utvecklade dirfor Niklas Elmhed inte sina skil for varfor han hade rétt att avbryta
forfarandet, vilket kan vara ett skél till att hovritten synes ha baserat sin slutsats pé ett
bristfalligt underlag och resonemang. Niklas Elmhed anforde vidare bland annat att
skdl for att entlediga den gode mannen inte foreldg, och hinforde sig bland annat till
tingsrittens beslut den 15 oktober 2015 (tingsrittens drende nr A 1199-15). Hovritten
har ocksa felaktigt pastatt att Otto Hallgrens dtgirder medfort att forséljningen dragit
ut pa tiden. Drdjsmaélet har berott pé att Charlotte Elmhed tidigare inlett tva processer,
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och iden ena fullfoljt till hovrdtten och i den andra till Hogsta domstolen. Nér hon inte
nidde framgang i dessa processer inledde hon den process i vilken hovritten nu
meddelat beslut angdende i princip samma fraga som varit foremal for tidigare tvister.
Niklas Elmhed har & sin sida inlett en process. Totalt har det saledes forekommit fyra
processer, varav tre rorande i princip samma fraga, ndmligen att Charlotte ElImhed
menar att hon forvérvat fastigheten. Det &r sdledes direkt felaktigt av hovrétten att
hévda att Otto Hallgren fordrdjt processen och att ldgga detta som en komponent till
grund for dennes entledigande. Hovrétten har, &ven om Niklas Elmhed inte gjort
géllande det, ocksa felaktigt pastatt att Niklas Elmhed inte ensidigt kunna avbryta

forfarandet. Ett godmansforordnande av forevarande slag 4r vidare odelbart.

Maria Almgren meddelade 1 egenskap av god man att hon avsdg att som enda atgird
utfirda kopebrev till Charlotte Elmhed till pris som foljer av dennas lagda bud om
5029 000 kronor. Maria Almgren accepterade hovréttens bedomning om att Niklas
Elmhed inte skulle ha rétt att ensidigt avsluta forfarandet. Den omstindigheten att
hovritten konstaterade att det ankom pa den nye gode mannen att ta stédllning till vilka
atgiarder som bor vidtas, innebar forstas inte att den gode mannen kan vidta vilka
atgiarder som helst, utan denne maste givetvis halla sig inom ramen for gillande rétt
och sin kompetens. Konstaterandet sédger darfor ingenting om riktigheten av Maria

Almgrens atgérd.

Charlotte Elmhed

Forsdljningsforfarandet

Otto Hallgren meddelade parterna att han skulle utbjuda fastigheten Halmstad Sérdal
3:3 till forsdljning och ta hjdlp av méklare och dennes annonsering p4 Hemnet. Vad
Otto Hallgren beslutade fick till foljd att auktion holls. Vid auktionen var bada
deldgare budgivare. Forfarandet skulle genomforas med hjilp av méklare om ingen
deldgare motsatte sig detta. Ingen av deldgarna horde av sig och motsatte sig
forfarandet. Auktionen skulle genomf6ras som forsédljning enligt 6 §

samaganderittslagen och inom viss tid. Charlotte EImhed hade ldmnat hogsta bud vid
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“klubbslaget” den 18 maj 2015 kl. 14.00. Den gode mannen Otto Hallgren och
méklaren var bdda ndrvarande och tog emot de elektroniskt limnade buden den 18 maj

2015.

Charlotte Elmhed ldmnade saledes hosta bud vid auktionen som av den gode mannen
beslutats vara avslutad kl. 14.00 den 18 maj 2015. Otto Hallgren meddelade darfor i
brev den 25 maj 2015 respektive den 27 maj 2015 att Charlotte Elmhed 1&dmnat hogsta
bud och att kdpehandlingar skulle upprittas.

[ brev den 3 juni 2015 dndrade Otto Hallgren sitt meddelade beslut till att Niklas
Elmhed dgde “avfarda” det hogsta budet.

Efterfoljande rdttsliga processer

Niklas Elmhed ansokte om tingsrittens entledigande av Otto Hallgren som god man
den 2 juni 2015 vid tingsrétten. Otto Hallgren upprepade sin instédllning 1 sitt yttrande 1
malet. Otto Hallgren meddelade ritten den 3 juni 2015 att han inte skulle komma att

utfirda kopebrev den 5 juni 2015.

Hovréttens beslut om Otto Hallgrens entledigande och forordnandet av Maria Almgren
innefattar — 1 skdlen — ett stillningstagande dels till det villkor som Otto Hallgren
angivit om sokandens dispositionsritt, dels att det ankom pé ny god man att ta

stéllning till vilka &tgérder som krévs for att fullgdra uppdraget.

En ny auktion kan inte hallas av den gode mannen i fall som detta, se 13 §
samdganderittslagen. Maria Almgren tradde 1 Otto Hallgrens stélle och hade att
fullgdra uppdraget. Hovriéttens beslut dverensstimmer dirvid helt med Charlotte
Elmheds yrkanden. I en promemoria den 18 januari 2019, anforde Maria Almgren sina
skdl for beslutet att utfirda kopebrev. Hon konstaterade bland annat att bara en auktion

kan héllas i drendet och vad hovritten angivit for hennes uppdrag. Det villkor som
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Otto Hallgren intagit rorande sokandens dispositionsritt har saledes forkastats av

hovritten och kan aldrig fa verkan vid auktion.

Det ar riktigt att Maria Almgren utfardat kopebrev. Det var ocksa vad som &terstod for

henne att gora i drendet eftersom auktion hade hallits.

UTREDNINGEN I MALET

Innehéllet i det skriftliga material som parterna har gett in &r ostridigt. Parterna ar

Overens om att det utgdr processmaterial och ska beaktas av tingsrétten.

Niklas Elmhed har inte aberopat nagon bevisning.

Charlotte Elmhed har till styrkande av sin tolkning av sakforhdllandena aberopat

kdpebrev, Hovritten for Vistra Sveriges beslut den 29 augusti 2018 i mal nr OA 1721-
18, brev fran Otto Hallgren den 24 mars 2015, den 15 april 2015 och den 25 ma;j 2015,
fastighetsbeskrivning med villkor, budlista med réttelsemail, promemoria upprittad av

Maria Almgren och utdrag ur fastighetsdata 6ver fastigheten Halmstad Sardal 3:3.

DOMSKAL

Processrittsliga utgangspunkter

Tingsrétten har bedomt att nagot hinder att avgora saken pd grund av res judicata inte

ar for handen.

Tingsrittens bedomning

Kort om samdganderdittslagen

Samidganderittslagen innebdr en obligationsrittslig reglering av frdgor som ror

samégares forhallande till varandra (se Gregow, Samégd egendom: Innebdrden av
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bestammelser och principer pa samiganderittens omrade, 2016, s. 17), och ér ett

instrument for att 16sa dgarkonflikter (se rittsfallet NJA 2006 s. 678).

Saméganderittslagen reglerar inte samtliga fragor som ror forhallandet mellan
samagare. En del fragor maste darfor bedomas enligt allmédnna principer och utan

direkt lagstod.

Samiganderittslagen ar tillimplig nédr flera samfillt &r dgare av exempelvis en
fastighet (1 § saméganderéttslagen). Samtliga deldgares samtycke krivs for att forfoga
over den samigda egendomen i dess helhet eller for att vidta atgarder i friga om
forvaltningen av egendomen, med undantag for atgirder som inte tal uppskov (2 §

samdganderattslagen).

Om deldgarna inte kan enas rérande godsets forvaltning eller nyttjande, kan en
deldgare ansdka hos domstol om att egendomen ska omhéndertas av god man under
viss tid (3 § samédganderittslagen). Den gode mannen ska forvalta egendomen till
deldgarnas gemensamma bista (4 § samdganderittslagen). Envar av deldgarna kan

ocksa ansoka om att godset ska sdljas pé offentlig auktion (6 § samiganderittslagen).

En offentlig auktion enligt samdganderdttslagen har inte hallits

Niklas Elmhed har gjort gillande foljande. En auktion enligt samidganderittslagen har
inte héllits. Transaktionen har utgjort en underhandsforséljning. En god mans
forordnande omfattar inte att genomfora en underhandsforséljning utan samtliga

deldgares samtycke. Niklas Elmhed har inte samtyckt till forséljningen.

Charlotte Elmhed har invént foljande. Hon har forvérvat fastigheten pa offentlig
auktion enligt saméganderittslagen genom att erligga hogsta bud. Den gode mannen
Otto Hallgren angav uttryckligen och upprepade ganger att sa skulle ske samt med
medhjélpare 1 form av méklare. Deldgarna har — genom passivitet och handlanden —

godtagit att auktion skulle héllas enligt samdganderittslagen med gode mannens
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medhjilpare i form av en miklare. Niklas Elmhed har inte invdnt mot
auktionsforfarandet innan det slutforts och savél parter som allmédnheten har ldmnat
bud vid auktionen. Offentlig auktion har hallits i enlighet med de villkor som gode

mannen dgt uppstélla enligt samédganderattslagen. Auktionen har inte varit sluten.

Deldgare i samédgd egendom kan ansdka hos tingsritten om forsédljning av egendomen
pa offentlig auktion (6 § samiganderittslagen). Bestimmelsen, som &r dispositiv,
innebdr att hinder for forsdljning pa offentlig auktion kan folja av exempelvis avtal
deldgarna emellan. Om rétten forordnar om forsiljning pa offentlig auktion ska en god
man utses att ombesorja auktionen, fordela kopeskillingen och, savitt giller forséljning
av fastighet, utfirda kopebrev (8 § samiganderittslagen). Auktionen ska enligt 10 §
samiganderittslagen efter det att beslutet om forsédljning vunnit laga kraft hillas
snarast méjligt. Av 11 § saméiganderéttslagen foljer att den gode mannen pa lampligt
satt ska kungora forsdljningsvillkoren samt tid och plats for auktionen. Bortsett fran
fragan om ett eventuellt bestimmande av ldgsta pris for forsdljning av egendomen
bestdms forsédljningsvillkoren av den gode mannen (9 § andra stycket

samdganderattslagen).

Offentlig auktion dr den enda forsdljningsmetod som anges i samadganderittslagen.
Syftet med en offentlig auktion dr att en god man utan drojsmal ska omvandla
egendomen till kontanter (se SOU 2007:65 s. 344). Forsdljning genom
auktionsforfarande utmérks i regel genom att spekulanter 1 6ppen konkurrens med
varandra genom bud anger det pris som de &r beredda att betala for egendomen (se

prop. 2013/14:43 s. 9).

Négon definition eller ndrmare innebord av en offentlig auktion redogdrs inte for i
samiganderéttslagen eller i dess forarbeten. Av juridisk doktrin pa saméganderéttens
omrade framgér att en offentlig auktion utmaérks av att allménheten ska ha tilltrdde,
vilket forutsitter att auktionen hélls i en lokal som kan ta emot det antal spekulanter
som kan véntas komma. Det bor inte finnas hinder mot att gode mannen anlitar ndgon

annan for att halla sjdlva auktionen, men gode mannen bor vara nirvarande och ta
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stallning till fragor som kraver beslut. Sjdlva auktionsforfarandet &r muntligt och bor
ske i uppslag, dvs. genom bud och 6verbud. Som princip géller for offentliga auktioner
att det hogsta budet ska anses vara antaget, dock under forutsittning att det uppnar
minst det ligsta bud som kan ha bestdmts. I 6vrigt giller i friga om antagande av
anbud att, om samtliga deldgare dr Gverens om att anta eller forkasta ett bud, géller
deras beslut (se 12 § forsta stycket forsta meningen samiganderéttslagen och Gregow,
Samigd egendom: innebdrden av bestimmelser och principer pd samédganderittens

omrade, 2016, s. 178 och 184—185).

Av ovan gjord redogorelse framgar att en offentlig auktion kénnetecknas av att det ror
sig om ett Oppet forfarande dit allménheten har tilltrdde och vid vilket spekulanter

oppet kan avge bud och dverbud.

Av den annons som lades ut infor forsiljningen av fastigheten Halmstad Sérdal 3:3
framgar bland annat féljande. ”Fastigheten utbjudes till forsdljning efter beslut enligt
6 § lagen om saméganderétt genom budgivning. [...]. Av Halmstads tingsratt
forordnad god man vid forfarandet 4r Advokat Otto Hallgren [...]. Bud ldamnas till

ansvarig fastighetsméklare per telefon, mail eller sms”.

Forfarandet vid forsdljningen av fastigheten Halmstad Sardal 3:3 har karaktédren av en
underhandsforsiljning. Den gode mannen har anvint sig av en medhjilpare i form av
en fastighetsméklare, vilken mottagit bud bade muntligen och skriftligen.
Fastighetsmiklaren har 16pande informerat intressenterna om bud och 6éverbud men till
skillnad fran det muntliga forfarande med fysisk nérvaro som kénnetecknar en
offentlig auktion 1 traditionell bemérkelse, maste hir en viss fordrojning ha skett 1
informationsledet, vilket Niklas Elmhed ocksd menar har hant. Budgivningen har
saledes inte skett 1 6ppen konkurrens, &ven om allmédnheten haft att avge bud.
Angivandet av tid for sista bud innebér att hogre bud kan komma att forkastas. Att
utstricka innebdrden av termen offentlig auktion enligt saméganderédttslagen pé sa sétt
att offentlig auktion kan ske pé ett annat satt dn fysiskt kan inte anses vara en fraga for

rittskipningen. En offentlig auktion enligt saméganderittslagen har séledes inte hallits.
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Deldgarna har inte kommit overens om forsdljningsforfarandet

Niklas Elmhed har gjort gillande att han inte har samtyckt till forséljningsforfarandet.
Charlotte Elmhed har anfort att Niklas Elmhed inte har invant mot forfarandet innan

det slutforts och han under dess pagaende avgett bud.

Niklas Elmhed har inte uttryckligen godként forsidljningsforfarandet. Fragan tingsrétten
har att prova dr diarfor om han genom passivitet eller handlande kan anses ha godként

det. Tingsritten gor 1 denna del féljande bedomning.

Samiganderittslagen dr huvudsakligen dispositiv (Jori Munukka, lag (1904:48 s. 1)
om samédganderitt, 1 §, Karnov, 2020-06-03, JUNO). Det foljer av 6 §
samdganderittslagen att ansokan om forsidljning av saméigd egendom kan goras om

inte annat &r avtalat mellan parterna.

I sitt yttrande over lagforslaget till samadganderattslagen uppgav justitierddet Carlson
att ”For det fall, att gemenskapen skall upplésas genom egendomens forsiljning, synes
en mildring af foreskriften, att forsidljningen ovillkorligen skall ske & auktion, vara
onskvird.” (se NJA 11 1905:4 s. 21). Vidare ledning saknas i forarbetsuttalanden och
praxis géllande frigan om huruvida offentlig auktion maste héllas vid en forsiljning av

samdgd egendom enligt 6 § samidganderattslagen.

I den juridiska litteraturen uttalas att deldgarna bor kunna besluta att egendomen ska
sdljas 1 annan ordning &n pa offentlig auktion. Ett sddant beslut ska vara gemensamt;
deldgarna ska vara 6verens om avvikelsen frn forfarandebestimmelsen (se Walin,
Samidganderitt: En studie rorande samdganderittsansprédk och samédganderittslagen
m.m., 2000, s. 188 och Gregow, Samdgd egendom: innebdrden av bestimmelser och
principer pa samiganderittens omrade, 2016, s. 73 och 173 f.). Detta synsatt
overensstammer med lagens dispositiva karaktir. Om deldgarna ér ense kan dérfor

samdgd egendom séljas pd annat sitt 4n genom offentlig auktion.
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Av handlingarna i malet framgér att Niklas Elmhed och Charlotte Elmhed beretts
tillfélle att yttra sig 6ver innehallet och formuleringarna i annonsen infor forséljningen
av fastigheten. Nagon invindning mot forfarandet — enligt vilket forsdljning skulle ske
med hjdlp av fastighetsmédklare genom bud muntligen och skriftligen fram till kl. 14.00
den 18 maj 2015 — har inte gjorts forrdn efter angivet klockslag.

Réttsverkningar innebédrande bindning och réttsforlust kan intrdda som en f6ljd av
passivitet och konkludent handlande. Det kan finnas en plikt att ge besked om att ett
ansprak gors géllande ndr en part vet att den andra parten inrdttar sig pa visst sitt i
forlitan pa en rittslig bedomning som ar felaktig, nédr en part har gett motparten
intrycket att han har eftergett sin ritt eller nir en part har underlatit att under mycket
lang tid gora sin rétt gillande (se rittsfallet NJA 2002 s. 630). Savél passivitet som
konkludent handlande kan siledes bedomas som réttsliga viljeforklaringar. Att en part
forhallit sig passiv kan tyda pé att parten ansett sig bunden (se Jan Ramberg och
Christina Ramberg, Allmén avtalsritt, 2019, s. 123).

Tingsrétten finner att det inte dr visat att deldgarna uttryckligen eller genom passivitet
kommit overens om att forsélja fastigheten pd annat sitt &n genom offentlig auktion.
Enbart den omsténdigheten att Niklas EImhed har ansokt om att fastigheten skulle
utbjudas till forséljning pd offentlig auktion talar for att han inte haft for avsikt att
komma dverens om nagot annat forsdljningsforfarande. Att parterna inte invant mot
den annons med forsdljningsvillkor som Otto Hallgren skickat kan inte i sig innebédra
att de traffat en 6verenskommelse om att frdnga forfarandebestdmmelsen 1
samiganderittslagen. Inte heller det forhdllandet att de sjdlva deltagit i budgivningen

innebér att en sddan dverenskommelse har traffats.

Tingsréitten har ovan kommit fram till att en offentlig auktion enligt
samaganderittslagen inte har hallits samt att parterna inte har kommit dverens om ett

annat forsdljningsforfarande. Vid angivna forhallanden har det saknats forutséttningar
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for den gode mannen att utfirda kopebrev. Charlotte Elmheds forvérv av fastigheten

Halmstad Sérdal 3:3 den 1 mars 2019 ska darfor forklaras ogiltigt.

Niklas Elmheds yrkande om bdittre rdtt ska avvisas

I malet &r ostridigt att Niklas Elmhed fortfarande &r registrerad lagfaren dgare till
hélften av fastigheten. Tingsrétten har nu kommit fram till att Charlotte Elmheds
forvarv av fastigheten ska forklaras ogiltigt. Vid denna utgéng foreligger det ingen
ovisshet om dgarforhédllandet. Niklas Elmheds yrkande om béttre rétt till hdlften av

fastigheten ska dérfor avvisas.

Charlotte Elmhed ska ersdtta Niklas Elmhed for hans rdttegangskostnader

Niklas Elmhed har yrkat erséttning for rittegdngskostnader med 282 050 kr, varav
223 400 kr for arbete, 2 800 kr for ansokningsavgiften till tingsriatten och 55 850 kr for

mervardesskatt.

Charlotte Elmhed har for egen del yrkat erséttning for riattegangskostnader med, ratt
raknat, 152 016 kr, varav 115 128 kr for arbete, 5 783 kr for tidsspillan, 702 kr for
utldgg och 30 403 kr for mervardesskatt.

Charlotte Elmhed har forlorat den del av malet som handlat om att fastighetsforvarvet
ska forklaras ogiltigt. Niklas EImhed anses ddremot som forlorande i den del som
avser talan om béttre rétt eftersom hans yrkande har avvisats. Det sistnimnda yrkandet
avser endast en mindre betydelsefull del av malet. Niklas Elmhed ska darfor erhalla

full ersdttning for sina rittegdngskostnader.

Charlotte Elmhed har uppgett att hon vill att tingsrétten provar skéligheten 1 det av
Niklas Elmhed framstéllda kostnadsyrkandet.

Ersittning for rittegangskostnad ska fullt motsvara kostnadens for rittegangens

forberedande och talans utforande jamte arvode till ombud eller bitrdde, sdvitt
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kostnaden skiligen varit pakallad for tillvaratagande av partens rétt (se 18 kap. 8 §

rittegdngsbalken).

Kostnad for ombudsarvode ska bestimmas med hinsyn till bland annat mélets
beskaffenhet och omfattning samt till den omsorg och skicklighet med vilken arbetet
har utforts. Darvid kan dven beaktas sddana omsténdigheter som tvisteforemélets virde
och den betydelse som malets utgang i ovrigt haft for parten (se réttsfallet NJA 1997

s. 854). Mot bakgrund av tvistens karaktir och omfang samt tvisteforeméalets virde,
anser tingsratten att yrkat belopp ar skéligt. Rétten till rinta pa rattegingskostnader

foljer av lag.

OVERKLAGANDE, se bilaga (TR-02)
Overklagande stills till Hovriitten for Vistra Sverige och ska ha kommit in till

tingsritten senast den 14 augusti 2020. Provningstillstdnd kravs.

Pia Johansson Sonja Pettersson Wallin Mei Linn Svensson Goh
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.
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Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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