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Summary 
The contract constitutes the legal form that aims to regulate legal relationships 
and is probably the most fundamental phenomenon within the framework of 
relations between legal subjects. The definition of a contract is a legal act that 
expresses a declaration of will. The right of ownership has been described as 
the strongest of the property rights. When people talk about property rights, 
it is probably the Western private capitalist definition that is referred to. This 
means that the owner of the property has the right to dispose of if freely, 
which includes that the owner has the right to transfer the property as well as 
to pledge it. The concept of the term “elasticity of property rights” has been 
defined as restrictions in the individual’s property rights imposed by their 
own or other’s legal acts. This gives the owner the right to stipulate conditions 
through prescribed restrictions on the right of disposal, which means that the 
owner can regulate how the scope of future ownership rights should be de-
signed. Considering this, it can be stated that the ownership right includes a 
right for the property owner to restrict this right accordingly. 

Such restrictions mean that the property is subject to a so-called prohibition 
on transfer. In light of what is stated above, there is no such thing as an unre-
stricted right of ownership as the general public is likely referring to. There 
are no explicit statutory rules regarding the prohibition on transfer and its le-
gal effects. This have given rise to problems relating to its legal effect against 
the contracting parties and against third parties. The present study has exam-
ined the extent to which the legal effects of a transfer prohibition are given 
importance. Conditions that prescribe a prohibition on transfer are mainly 
stated in wills and deeds of gift, that is to say, so-called gratuitous transfer 
prohibitions. A prohibition of this kind can nevertheless be prescribed by a 
purely commercial contract, that is, an onerous prohibition on transfer. It has 
been important throughout the development of Swedish law to distinguish 
between the two forms of transfer prohibitions because the legal effects that 
follow from these prohibitions have differed. 

The Swedish enforcement system fulfils a central societal function as it ena-
bles the maintenance of the economic system through the enforcement of ob-
ligations by an executive authority. An obligation arises through legislation 
or a contractual agreement and often includes a payment obligation for the 
obligated party. In cases where the obligated party does not fulfil their obli-
gations, the entitled party can use execution through attachment proceedings. 
The purpose of the attachment procedure is for a creditor to be paid through 
the property that is subject to attachment. The main rule states that all property 
belonging to the debtor is attachable. The circumstances are further compli-
cated by the fact that regulations such as prohibitions on transfer, also prohibit 
attachment. Despite the lack of legal regulations, it is stipulated in the Swe-
dish Enforcement Execution Code that a valid prohibition on transfer protects 
this property from attachment. 
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The Code in question is where the legal effect against third parties is mainly 
expressed. The perception regarding the legal effect of an onerous transfer 
prohibition has changed throughout Swedish legal history. Before 1993, the 
prevailing view was that such a condition could have third-party effect if it 
had been prescribed in accordance with the transferor’s interest. In 1993, the 
Swedish Supreme Court issued a ruling that changed this principle. Nowa-
days, onerous prohibitions on transfer are not granted any legal effects at all. 

The view concerning the legal effect of a gratuitous transfer prohibition be-
tween the contracting parties has been fairly uncontroversial. The main rule 
is that such a clause is valid between the contracting parties. Regarding its 
third-party effect, the prevailing view has changed. A contributing factor may 
be that both case law and legal literature have discussed the concept of third 
party from two perspectives. On the one hand, it includes a third party in the 
capacity of a creditor and, on the other hand, a third party as a new acquirer.  
Concerning the legal effect in relation to a creditor, both case law and doctrine 
have been relatively clear. Such a regulation must be respected by the En-
forcement Authority. However, the legal situation is not as clear in the sense 
of a new acquirer. Support for both views has been noted in the legal litera-
ture. This means that the legal effect against a new acquirer has been recog-
nized as a consequence, as well as the view that a transfer prohibition should 
not have any legal effect against third parties. The analysis in this thesis has 
thus primarily examined case law. The conclusion is therefore that the legal 
situation is still unsatisfactory with respect to the fact that the Swedish Su-
preme Court has only expressed itself in general terms. 
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Sammanfattning 
Avtalet utgör den rättsliga form som avser att reglera rättsförhållanden och är 
kanske den mest grundläggande och bärande företeelsen inom ramen för re-
lationer mellan rättssubjekt. Ett avtal är en rättshandling som uttrycker en vil-
jeförklaring. Äganderätten har beskrivits som den starkaste av sakrätterna och 
då det i folkmun talas om äganderätt är det troligtvis den västerländska pri-
vatkapitalistiska definitionen som åsyftas. Detta innebär då att egendomens 
ägare har rätt att fritt förfoga över densamma, vilket torde inrymma att veder-
börande äger rätt att överlåta egendomen i fråga såväl som att sätta den i pant. 
Begreppet ”äganderättens elasticitet” har definierats såsom inskränkningar i 
individens äganderätt som uppställts av dennes egna eller av andras rättshand-
lingar. Det ger alltså ägaren rätt att uppställa villkor i form av föreskrivna 
förfoganderättsinskränkningar, vilket i realiteten innefattar att ägaren kan re-
glera hur de framtida äganderättsliga befogenheternas omfång ska utformas. 
Det kan därmed konstateras att det inom äganderättens gränser inbegrips en 
rätt för egendomens ägare att inskränka denna rättighet. 

Förfoganderättsinskränkningar som avses i det vidkommande framgår i hu-
vudsak av så kallade överlåtelseförbud. Mot bakgrund av vad som stadgats 
ovan, föreligger ingen sådan oinskränkt äganderätt som gemene man sanno-
likt hänsyftar till. Det finns inga uttryckliga lagstadgade regler avseende över-
låtelseförbud och dess rättsverkningar, vilket i sig har givit upphov till gräns-
dragningsproblematik i både obligationsrättsligt och sakrättsligt hänseende. 
Uppsatsen har genom rättsdogmatisk metod undersökt i vilken utsträckning 
ett avtalat överlåtelseförbuds rättsverkningar tillmäts betydelse. Villkor om 
överlåtelseförbud framgår i huvudsak av föreskrift i gåvobrev och testamente, 
vilka utgörs av så kallade benefika överlåtelseförbud. Ett förbud av sådant 
slag kan likväl framgå av ett renodlat kommersiellt avtal, det vill säga ett 
oneröst överlåtelseförbud. Det har genom svensk rättsutveckling varit rele-
vant att särskilja de två formerna av överlåtelseförbud eftersom de rättsverk-
ningar som följer av ett sådant förbud har skiljt sig åt. 

Det svenska exekutivväsendet fyller en central samhällsfunktion eftersom det 
möjliggör upprätthållandet av det ekonomiska systemet genom tvångsmässigt 
genomförande av förpliktelser med hjälp av en verkställande myndighet, vil-
ket i svensk bemärkelse ombesörjs av Kronofogdemyndigheten. En förplik-
telse emanerar från lagstiftning eller ett avtal och innebär inte sällan en betal-
ningsskyldighet för den förpliktade. I de fall den förpliktade inte fullgör sina 
åtaganden kan den berättigade använda exekution, det vill säga utmätning. 
Syftet med utmätningsförfarandet är att en borgenär ska få betalt genom den 
egendom som blir föremål för utmätning. Huvudregeln stadgar att all egen-
dom som tillhör gäldenären är utmätningsbar. Förhållandet kompliceras 
emellertid när föreskrifter om överlåtelseförbud till sin natur också förbjuder 
utmätning. Trots avsaknaden av lagregler så finns det föreskrivet i 
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utsökningsbalken (1981:774) att ett giltigt överlåtelseförbud fredar den belas-
tade egendomen från utmätning. 

Ett överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan kommer huvudsakligen till uttryck 
genom 5 kap. 5 § utsökningsbalken. Uppfattningen beträffande ett oneröst 
överlåtelseförbuds rättsverkan har varit föränderlig genom svensk rättshisto-
ria. För tiden innan 1993 var den rådande uppfattningen att ett sådant villkor 
kunde medföra sakrättslig verkan om det hade uppställts i enlighet med över-
låtarens intresse. År 1993 meddelade Högsta domstolen ett avgörande som 
innefattade en brytning av denna princip. Numera tillerkänns onerösa överlå-
telseförbud i princip inte någon rättsverkan. 

Uppfattningen avseende benefika överlåtelseförbuds obligationsrättsliga ver-
kan har varit tämligen okontroversiell. Huvudregeln är att en sådan klausul är 
giltig mellan de avtalsslutande parterna. Angående dess sakrättsliga verkan, 
det vill säga hur ett överlåtelseförbud förhåller sig i relation till tredje man, så 
har den rådande uppfattningen varierat. En bidragande faktor kan vara att det 
i både rättspraxis och doktrin har talats om begreppet tredje man i två hänse-
enden. Det inbegriper å ena sidan tredje man i egenskap av borgenär och å 
andra sidan tredje man bestående av en ny förvärvare. Beträffande ett överlå-
telseförbuds rättsverkan gentemot borgenärskollektivet så har såväl praxis 
som doktrin varit förhållandevis samstämmig. En sådan föreskrift ska respek-
teras av den utmätande myndigheten. 

Rättsläget är dock inte lika klarlagt i bemärkelsen av en ny förvärvare. Stöd 
för båda uppfattningarna har betonats i den juridiska litteraturen, det vill säga 
att rättsverkan mot en ny ägare har tillerkänts som följd, såväl som uppfatt-
ningen att ett överlåtelseförbud inte ska slå igenom mot tredje man. Under-
sökningen i uppsatsen har därmed tagit ledning av rättspraxis. Slutsatsen är 
därmed att rättsläget alltjämt är otillfredsställande mot bakgrund av att Högsta 
domstolen enbart har uttalat sig i generella ordalag.  
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1 Inledning 

1.1 Bakgrund 
Äganderätt är ett begrepp som är tämligen svårt att precisera eftersom dess 
definition är omstridd. Det blir inte heller enklare av att definitionen kan antas 
ha olika betydelser beroende på sammanhanget. När det i folkmun talas om 
äganderätt är det troligen den västerländska privatkapitalistiska definitionen 
som avses, alltså att egendomens ägare fritt får förfoga över densamma. En 
sådan rättighet torde inbegripa att vederbörande äger rätt att bland annat över-
låta egendomen genom köp, byte eller gåva, såväl som att sätta den i pant.1 
Samtidigt besitter ägaren rätt att vid överlåtelse uppställa villkor som stipule-
rar förfoganderättsinskränkningar för förvärvaren.2  

Detta innebär i praktiken att ägaren kan reglera hur de framtida äganderätts-
liga befogenheternas omfång ska utformas. Utifrån denna uppfattning före-
ligger det inom äganderättens gränser en rätt för ägaren att också inskränka 
denna rättighet.3 Med hänsyn till detta finns det ingen sådan oinskränkt ägan-
derätt som gemene man sannolikt åsyftar till, vilket följaktligen har gett upp-
hov till gränsdragningsproblematik av både obligationsrättslig och sakrättslig 
natur. Förhållandet kompliceras ytterligare av att villkor om överlåtelseför-
bud även undantar den belastade egendom från utmätning. 

Förfoganderättsbegränsningar i form av överlåtelseförbud framgår huvudsak-
ligen av en föreskrift i testamente eller gåvohandling. Överlåtelseförbud är 
som utgångspunkt giltiga.4 Vilka rättsverkningar som följer av ett avtalat 
överlåtelseförbud är inte reglerat i svensk rätt,5 men har behandlats av HD i 
frågor av diverse slag.6 HD har i vart fall fastställt att ett överlåtelseförbuds 
giltighet förutsätter att överlåtelsen är av benefik karaktär, det vill säga att det 
föreligger en bakomliggande gåvoavsikt. Inte sällan är överlåtelseförbud ut-
tryckligen kombinerade med ett särskilt förbud avseende utmätning, men att 
egendomen är fredad från utmätning följer indirekt av föreskriftens natur. Av 
5 kap. 5 § UB framgår att egendom som inte får överlåtas är fredad mot ut-
mätning, vilket har sin förklaring i att utmätning skulle åsidosätta syftet med 
överlåtelseförbudet.7  

Mot bakgrund av ovanstående kan det tyckas att rättsläget borde vara tydli-
gare i fråga om vilken betydelse ett överlåtelseförbud ska tillerkännas i för-
hållande till tredje man.8 I doktrin har emellertid det motsatta påvisats och det 

 
1 Millqvist, s. 25 ff. 
2 NJA 2021 s. 709, p. 7. 
3 P-O. Persson, s. 19. 
4 SOU 1947:38, s. 173 f. 
5 NJA 2016 s. 51, se justitiesekreterare Perssons förslag, p. 14. 
6 Se exempelvis NJA 2025 s. 29, NJA 2021 s. 709 och NJA 2018 s. 335. 
7 Gregow, 2020, s. 119 f. 
8 NJA 2021 s. 709, p. 8. 
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förefaller som att rättsläget är förhållandevis omtvistat.9 Med ledning av tidi-
gare praxis, och med hänsyn till förarbeten, har det förelegat ett visst stöd för 
uppfattningen att det i samband med köp av fast egendom har varit möjligt att 
uppställa villkor beträffande förbud om vidareöverlåtelse.10 Huvudregeln är 
att egendom som inte får överlåtas är fredad mot utmätning. Det har emeller-
tid fastställts att så inte alltid är fallet. Borgenärsintresset har varit ett vägande 
skäl som föranlett undantag från denna huvudregel. Detta med hänsyn till att 
det annars hade varit alltför enkelt att undandra borgenärerna egendom.11 
Oklarheter kvarstår dock i rättstillämpningen, bland annat rörande de fall där 
överlåtelsen inte avser en klar gåvotransaktion.12 

1.2 Syfte och frågeställningar 
Frågan om rättsverkningar av överlåtelseförbud verkar initialt vara väl be-
handlad av HD de senaste åren.13 Trots detta verkar rättsläget vara otillfreds-
ställande, vilket väckte mitt intresse för ämnet. Med anledning därav syftar 
uppsatsen till att undersöka de rättsverkningar som följer av ett avtalat över-
låtelseförbud. Ett överlåtelseförbud innefattar begränsningar i den enskildes 
förfoganderätt, men då det inte är reglerat i lag, får man förlita sig på rätts-
praxis och vad HD däri uttalat. Det framstår till synes som att man i praxis 
varit alltför försiktig, men det ter sig åtminstone som att en allmänt vederta-
gen princip går att utläsa. Det vill säga att ett överlåtelseförbud har giltig rätts-
verkan, och får således obligationsrättslig verkan mellan parterna. I vissa fall 
kan en klausul av detta slag också ha rättsverkan mot tredje man om förbudet 
emanerar från ett benefikt avtal. Vilka dessa situationer är går dock inte helt 
att utläsa från praxis. Uppsatsens syfte är därmed att undersöka vilka rätts-
verkningar som följer av ett avtalat överlåtelseförbud. 

Rättsläget blir också mer komplext när egendom som belastas av överlåtelse-
förbud blir föremål för utmätning, i synnerhet då det i lag föreskrivna utmät-
ningsförbudet aktualiseras. Individens (överlåtarens) autonomi hamnar där-
med i konflikt med borgenärsintresset, varför uppsatsen också syftar till att 
behandla frågan om överlåtelseförbuds rättsverkningar i ljuset av 5 kap. 5 § 
UB. För att uppfylla uppsatsens syfte kommer följande huvudfrågeställning 
att besvaras: 

• I vilken utsträckning tillmäts ett avtalat överlåtelseförbuds rättsliga 
verkningar? 

 
9 NJA 2016 s. 51, p. 15. 
10 Prop. 1991/92:110, s. 8. 
11 NJA 2017 s. 289, p. 7 och 9. 
12 Gregow, 2020, s. 120. 
13 Se exempelvis NJA 2025 s. 29, NJA 2021 s. 709, NJA 2018 s. 335 och NJA 2017 s. 
550. 
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Huvudfrågeställningen behandlas därefter genom följande delfrågeställ-
ningar: 

• Vad har ett överlåtelseförbud för rättsverkan i ljuset av det föreskrivna 
utmätningsförbudet i 5 kap. 5 § UB? 

• Finns det några skillnader beträffande ett överlåtelseförbuds rättsverk-
ningar i ett obligationsrättsligt respektive sakrättsligt hänseende? 

1.3 Metod och material 
Uppsatsen har för avsikt att undersöka gällande rätt beträffande de rättsverk-
ningar som följer av ett överlåtelseförbud samt de bevekelsegrunder som in-
begriper undantag avseende utmätning. Mot bakgrund av ovanstående lämpar 
sig rättsdogmatisk metod för att tillgodose uppsatsens syfte. Metoden innebär 
tillämpning av de allmänt vedertagna rättskällorna, vilka i den bemärkelsen 
innefattar lagstiftning, rättspraxis, lagförarbeten samt juridisk doktrin.14 
Undersökningen utgår ifrån relevanta lagregler eftersom lagstiftning besitter 
högst auktoritet enligt den så kallade rättskälleläran. Då förekomsten av över-
låtelseförbud inte finns reglerat i lag, förlitar sig uppsatsen till stor del på för-
arbeten. Detta eftersom även förarbeten, och då speciellt i form av proposit-
ioner, åtnjuter högt auktoritativt rättskällevärde.15 

Med hänsyn till det ovan anförda kommer alltså tillämpning av den rättsdog-
matiska metoden innefatta en redogörelse för gällande rättsläge såväl som 
analys därom. Detta innebär alltså en argumentation de lege lata och syftar 
till att försöka utreda vad som egentligen utgör gällande rätt.16 Det käll-
material som ligger till grund för arbetet är huvudsakligen lagstiftning. I av-
saknad av lagstiftning så underbyggs uppsatsen med stöd av prejudikat, vilket 
har för avsikt att bidra till ett mer nyanserat perspektiv beträffande problema-
tiken som arbetet eftersträvar att belysa. Det är just HD:s avgöranden som 
besitter den dignitet som gör att de anses vara vägledande för rättstillämp-
ningen.17 För att arbetet ska ges en så rättvis bild som möjligt inryms också 
avgöranden från hovrätter i bemärkelsen av rättspraxis. Det bör dock i sam-
manhanget betonas att avgöranden från underrätter inte åtnjuter någon preju-
dicerande verkan, utan används enbart i syfte att underbygga diskussionen.  

I rättsdogmatisk metod omfattas även argumentation de lege ferenda, vilket 
avser att primärt frambringa lösningar kring frågor som framstår som oklara. 
Därmed är det av betydelse att också behandla juridisk doktrin då det på så 
sätt getts utrymme att kritisera det rådande regelverket, varvid en fördjupad 
diskussion främjas.18 Det kan understrykas att det primära användandet av 

 
14 Kleineman, s. 25 ff. och 34. 
15 Hellner, s. 25. 
16 Kleineman, s. 44. 
17 Hellner, s. 25. 
18 Kleineman, s. 40 f. 
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litteratur utgörs av den klassiska sakrättsliga litteraturen.19 Lagförarbeten be-
sitter en outtalad, närmast självständig, auktoritet medan juridisk doktrin en-
bart anses ha bärighet genom sin inre tyngd. Bristen på konkreta lagregler, i 
samband med bristfällig rättspraxis, har föranlett att rättsläget är tämligen 
oklart. Med utgångspunkt i det ovan nämnda borde den kritiskt inriktade rätts-
dogmatiken vara lämplig för uppsatsen.20 Genom tillämpning av det kritiska 
perspektivet avses att tillföra en mer djupgående analys avseende det rådande 
rättsläget och således utröna om, och i så fall på vilket sätt, rättsläget är otill-
fredsställande. Det ska även undersökas om det finns någon eventuell rättslig 
samstämmighet i rättspraxis. 

Som stadgats ovan så finns det inga uttryckliga bestämmelser beträffande 
överlåtelseförbud och dess rättsverkningar. Den sakrättsliga räckvidden av-
seende huruvida utmätningsfrihet följer av överlåtelseförbud lagfästes redan 
i föregångaren till UB, närmare bestämt i UL. Fastighetsrättsliga aspekter har 
även reglerats i förutvarande lagstiftning.21 Med anledning därav kan det 
också vara av betydelse att presentera en historisk överblick av regleringen 
kring överlåtelseförbud. Detta i syfte att förhoppningsvis bidra med en större 
förståelse för den kontextuella ordalydelsen i 5 kap. 5 § UB och därmed fram-
bringa en mer underbyggd diskussion. I denna del lämpar sig även rättshisto-
risk metod, varvid vedertagna källor såsom lagförarbeten kommer använ-
das.22 Det bör dock understrykas att uppsatsen inte har till avsikt att i övrigt 
utgöra en rättshistorisk studie, men att de historiska aspekterna är av vikt för 
den nu gällande rätten, i synnerhet beträffande förmögenhetsrätten som har 
grund i en historisk utveckling.23 

Avsaknaden av lagstadgade regler rörande ett överlåtelseförbuds rättsverk-
ningar föranleder att rättspraxis kommer har en mer framträdande roll i detta 
avseende. För att kunna besvara uppsatsens frågeställningar, och för att i sin 
tur förstå ramverket avseende det problematiserade området, intar praxis en 
central utgångspunkt eftersom det är på så sätt man tvingas utläsa det rådande 
rättsläget. Som redan påpekats ovan, ska inte denna uppsats vara av rättshi-
storisk karaktär. Frånvaron och behovet av att förtydliga rättsläget har bland 
annat påpekats i praxis.24 Med anledning därav är det av betydelse för upp-
fyllande av uppsatsens syfte att förstå den historiska bakgrunden. Det är där-
med av vikt att även utröna förutvarande rättsläge för att på så sätt söka svar 
i varför gällande rätt, huvudsakligen genom den praktiska tillämpningen, har 
utformats på det sätt som det ser ut idag. 

Slutligen ska tilläggas att GAI-verktyg har använts i syfte att förbättra språket 
genom synonymförslag, språkgranskning och till hjälp för översättning av 

 
19 Hellner, s. 109. 
20 Kleineman, s. 40 ff. och 49. 
21 Lindblad, s. 12. 
22 Sandgren, s. 61 f. 
23 Hellner, s. 205. 
24 Se exempelvis NJA 1993 s. 468, se vad JustR Bengtsson tillade för egen del. 
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den engelska sammanfattningen. Det bör framhållas att GAI-verktyg inte har 
använts för att generera textinnehåll eller på något sätt generera rättsliga slut-
satser i uppsatsen. 

1.4 Forskningsläget och terminologi 
I 5 kap. 5 § UB talas om egendom som inte får överlåtas men begreppet ”över-
låtelseförbud” har fått en tämligen undanskymd roll i svensk juridisk forsk-
ning. Lagstiftaren har underlåtit att vidare definiera begreppets innebörd och 
det besitter således ingen legaldefinition. Det kan tänkas att detta har sin för-
klaring i att överlåtelseförbud emanerar från just ett avtalsförhållande. En fö-
reskrift som villkorar överlåtelse yttrar sig vanligen i form av testamente eller 
gåvobrev men framgår likväl av rent kommersiella avtal. Överlåtelseförbud 
är grundade i allmänna avtalsrättsliga principer. Med anledning av att begrep-
pets oklara innebörd till synes verkar föranleda problematik i tillämpningen 
avseende överlåtelseförbud, kan det vara av betydelse för uppsatsen att för-
söka utröna begreppets terminologi. 

Såvitt känt är området relativt outforskat i juridisk doktrin men Henrik Hess-
ler har emellertid behandlat frågan om överlåtelseförbud i Allmän Sakrätt. 
Överlåtelseförbud hör till sådana rättigheter som begränsar fri överlåtelse av 
egendom, vilka enligt Hessler benämns som ”betingelser”.25 Hans termino-
logi har senare präglat den definition av överlåtelseförbud som har framställts 
i doktrin26 samt har begreppet frekvent tillämpats av HD.27 Hesslers beting-
elser är villkor genom avtal som är hänförliga till egendom. Sådana villkor 
kan likställas med belastningar som hänför sig till den aktuella egendomen 
och begränsar innehavarens faktiska eller rättsliga rådighet över den. Från 
begreppet har emellertid avgränsats bort, dels de så kallade bruksrätterna, 
såsom nyttjande- och servitutsrätt, dels säkerhetsrätterna i form av rådighets-
inskränkningar som framgår av lag. Detta kan exempelvis innefatta att av-
verkning av skog förutsätter tillstånd från Skogsstyrelsen.28  

Hessler delade in betingelser i tre huvudgrupper. Den första gruppen utgjor-
des av så kallad optionsrätt, alltså att någon besitter rätten gentemot en annan, 
att vid en framtida tidpunkt förvärva äganderätt eller särskild rätt som är hän-
förlig till viss specificerad egendom. Han benämner denna grupp som rådig-
hetsfall. Den andra gruppen innefattar förordnande om ändamålsbestäm-
melse, det vill säga att ägaren har ålagts att bruka egendomen i enlighet med 
det aktuella förordnandet. Den andra gruppen kallas också anvädningsfall. 
Uppsatsen ämnar till att behandla den tredje gruppen av betingelser, närmare 

 
25 Hessler, s. 54. 
26 Se exempelvis Rodhe, Hassler och Lindblad. 
27 Se exempelvis NJA 1949 s. 645, NJA 2008 s. 733 och NJA 2016 s. 51. 
28 Rodhe, s. 599 f. 
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bestämt överlåtelseförbud,29 varigenom uppsatsen stundtals använder sig av 
Hesslers terminologi.  

1.5 Teori 
Avtalet är en av de mest fundamentala och bärande företeelserna inom ramen 
för relationer mellan rättssubjekt. Avtal utgör den rättsliga form som avser att 
reglera diverse rättsförhållanden. Ett avtal är en rättshandling som uttrycker 
en viljeförklaring. I svensk rätt är gängse uppfattning att partsautonomi råder, 
vilket innefattar att parterna förfogar över avtalets utformning, så länge det 
sker i enlighet med lag och allmänna avtalsrättsliga principer. Att avtalet är 
bindande för parterna framgår redan av 1 § i AvtL. Rättshandlingar kan vara 
av såväl onerös som benefik karaktär. Det rättsområde som i regel aktuali-
seras beträffande avtal, med undantag för exempelvis familjerättsliga avtal, 
är förmögenhetsrätten.30 En förpliktelse i den bemärkelsen som avses i upp-
satsen framgår huvudsakligen av avtal, men en sådan förpliktelse kan också 
grunda sig på lag eller annan författning.31 

Det hör dock inte till ovanligheterna att rättshandlingar ger verkan åt närbe-
släktade rättsområden, nämligen obligations- och sakrätt. Avtalets partsbin-
dande funktion medför att ett avtal blir rättsligt sanktionerande. Det nyss 
nämnda innefattar att domstolar och andra exekutiva myndigheter kan förmå 
parterna att uppfylla sina avtalsenliga förpliktelser, varigenom det följaktli-
gen kan konstateras att avtalsfriheten är en av grundbultarna för det ekono-
miska systemet.32 

Exekutivväsendet fyller en central samhällsfunktion då det möjliggör upprätt-
hållandet av det ekonomiska systemet eftersom det tillåter tvångsmässigt ge-
nomförande av förpliktelser genom en verkställande myndighet, så kallad 
exekution. Förpliktelser emanerar från lagstiftning eller genom avtal och in-
nefattar ofta betalningsskyldighet för den förpliktade. Då den förpliktade inte 
fullgör sina åtaganden kan den berättigade nyttja exekutivförfarandet i form 
av specialexekution, alltså utmätning. Med utmätning åsyftas till att en bor-
genär ska få betalt genom egendomen som tagits i mät. Utmätningsbar egen-
dom är enligt huvudregeln all egendom som tillhör gäldenären.33  

Betydelsen av ett effektivt exekutivförfarande har belysts i förarbetena till 
UB.34 Omständigheterna försvåras emellertid när egendomen som avses bli 
föremål för utmätning är belastad med rättshandlingar som förbjuder utmät-
ning.35 Det har också i förarbetena understrukits att sådana föreskrifter 

 
29 Hessler, s. 54 f. och 446 f. 
30 Adlercreutz et al., s. 18 ff. och 72 f. 
31 Gregow, 2020, s. 23. 
32 Adlercreutz et al., s. 18 ff., 72 f. och 163. 
33 Gregow, 2020, s. 23 och 118 f. 
34 Prop. 1980/81:8, s. 131. 
35 Se 5 kap. 5 § UB. 
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regelmässigt ska respekteras av den utmätande myndigheten.36 Även i rätts-
praxis har det fastställts att dessa klausuler ska iakttas även vid utmätning. 
Utifrån uttalanden från HD kan det emellertid konstateras att överlåtelseför-
bud som har obligationsrättslig verkan, inte nödvändigtvis har rättsverkan 
mot borgenärskollektivet.37 

Trots att partsavsikten med ett avtal kan variera är den gemensamma nämna-
ren vid avtalsslutet att reglera ett rättsförhållande. Ett avtal kan göras gällande 
så länge det inte är ofullständigt sett till de rekvisit som fordras vid avtalets 
tillkomst, eller då det faller in under någon av ogiltighetsgrunderna.38 Det kan 
alltså sägas att upprättandet av avtal skapar förutsebarhet och trygghet vilket 
är en helt grundläggande aspekt för samhällsfunktionen. Parterna har genom 
avtalet uttryckt en gemensam viljeförklaring med syftet att den ska respekte-
ras. Med hänsyn till att samhället bygger på avtalsfrihet hade undgående av 
det som avtalats inneburit att tilliten till avtalet hade undergrävts. Förhållan-
dena kompliceras samtidigt av att exekutivförfarandet är en central del i det 
samhälleliga intresset av att fullgöra avtal. Problematiken innefattar alltså en 
hårfin gräns där avtalsfriheten ska hörsammas parallellt med att en borgenär 
ska kunna tillvarata sin rätt genom exekution. 

1.6 Avgränsningar 
Överlåtelseförbud utgör ett omfattande fenomen, och rättsläget blir inte mer 
överskådligt av de många närliggande områdena. Även överlåtelseförbud och 
dess särställning som sakrättsligt undantag har en alltför stor räckvidd för att 
inrymmas och behandlas i arbetet. Uppsatsen avser att behandla renodlade 
överlåtelseförbud och dess rättsverkningar. Uppsatsen tar avstamp i den defi-
nition som avser avtalade överlåtelseförbud mellan enskilda. Det finns ingen 
legaldefinition beträffande överlåtelseförbud och det finns inte heller några 
bestämmelser som reglerar hur dessa ska vara utformade, vilket kan föranleda 
oklarheter i rättstillämpningen. Omständigheterna kompliceras ytterligare av 
att dessa klausuler ofta förenas med andra liknande villkor som innehåller 
inskränkningar i mottagarens förfoganderätt. Mot bakgrund av tids- och ut-
rymmesskäl har jag valt att begränsa arbetet till det följande. 

Uppsatsen har inte till avsikt att behandla likartade villkor, såsom förköpsrätt 
och hembudsskyldighet. Den rättspraxis som uppsatsen behandlar, berör ofta 
frågor om förfoganderättsinskränkningar i allmänhet, vilket innebär att det 
kan vara betydelsefullt för läsaren att också få en förståelse för likartade klau-
suler. Villkor som inbegriper förköpsrätt, hembudsskyldighet och samägan-
derättslagen kommer emellertid enbart beröras översiktligt och i den mån det 
är av vikt för den djupare förståelsen i kontexten av överlåtelseförbud. Över-
låtelseförbud kombineras ofta med dessa villkor, vilket i sin tur har inneburit 

 
36 Prop. 1980/81:8, s. 502. 
37 NJA II 1968 s. 548. 
38 Adlercreutz et al., s. 19 och 261. 
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att olika förfoganderättsinskränkningar har jämförts med varandra i både 
praxis och doktrin. Detta har resulterat i att den praxis som har behandlats i 
uppsatsen ibland berör andra förfoganderättsinskränkningar än just överlåtel-
seförbud. Rättsfrågor om förfoganderättsinskränkningar tangerar att över-
lappa varandra, varför dessa avgöranden ändå är relevanta för uppsatsen. 

Överlåtelseförbud kan belasta både lös och fast egendom, men uppsatsen äm-
nar till att utröna de rättsverkningar som följer avseende fast egendom. Över-
låtelseförbud som enbart avser lös egendom avhandlas således inte. Även 
detta på grund av tids- och utrymmesskäl. I och med att rättspraxis beträf-
fande överlåtelseförbud, ofta också inbegriper jämförelser över gränsen för 
egendomsklassificeringen, kan även praxis rörande lös egendom vara av re-
levans. Då aspekten för uppdelningen av egendom även är av relevans i fråga 
om godtrosförvärv så ska tilläggas att uppsatsen enbart behandlar godtrosför-
värvsreglerna i 18 kap. JB som reglerar förhållanden beträffande fast egen-
dom. Frågor om panträtt kommer inte beröras. 

Även om överlåtelseförbud rent praktiskt kan ha betydelse inom arvsrätten, 
berörs den arvsrättsliga regleringen, såsom ärvdabalken (1958:637) och lagen 
(1939:106) om vissa rättshandlingar till förmån för ofödda, enbart perifert. 
Som framgår av uppsatsens syfte, ämnar arbetet till att undersöka vilka rätts-
verkningar som följer av ett överlåtelseförbud med beaktande av det i lag fö-
reskrivna utmätningsförbudet. Bestämmelsen som avses härigenom är 5 kap. 
5 § UB. Övriga lagstadgade utmätningsförbud som bland annat framgår av 5 
kap. 6–12 §§ UB behandlas inte.  

Exekutivförfarandet som helhet är en alltför omfattande del inom utsöknings-
rätten som, med hänsyn till arbetets begränsade omfång, inte kommer att be-
handlas i sin fulla omfattning. Mot bakgrund av att det är överlåtelseförbuds 
sakrättsliga rättsverkan som är tongivande för uppsatsen, lämnas rent avtals-
rättsliga aspekter, i bemärkelsen av möjligheten att jämka överlåtelseförbud 
enligt AvtL, utan avseende. Därmed lämnas frågor om skadestånd och andra 
typer av påföljder på grund av kontraktsbrott utanför arbetet. Inte heller av-
talsvillkor innehållande äganderättsförbehåll behandlas, varför 5 kap. 5 § 2 
st. UB inte berörs. I stället tar uppsatsen huvudsakligen sikte på den sakrätts-
liga verkan av överlåtelseförbud, i förhållande till ny förvärvare, och i syn-
nerhet till mottagarens borgenärer. På förekommen anledning beaktas andra 
utsökningsrättsliga utgångspunkter enbart såtillvida de är av betydelse för den 
rättsliga utredningen. 

1.7 Disposition 
Uppsatsen består av sex avsnitt varom det inledningsvis, i avsnitt två, redo-
görs för den historiska översikten avseende överlåtelseförbud. Avsnittet avser 
att belysa hur bevekelsegrunderna kring överlåtelseförbud har utformats i en 
historisk kontext. Det bör i sammanhanget understrykas att avsnittet inte ska 
fungera som en heltäckande framställning av det rättshistoriska perspektivet, 
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utan ämnar till att bidra med en bredare grundförståelse för det problematise-
rade området. I avsnitt tre framställer uppsatsen det rättsliga ramverk som är 
att hänföra till överlåtelseförbud, huvudsakligen innefattande JB och UB, 
men också annan reglering som är att hänföra till problemområdet. Valet av 
dispositionen är mot bakgrund av den komplexitet jag initialt möttes av när 
jag fördjupade mig i ämnet. Jag kom till slutsatsen att det bör vara betydelse-
fullt för läsaren att vara införstådd med det rättsliga regelverket kring överlå-
telseförbud innan innebörden av överlåtelseförbud som företeelse presentera-
des. 

Avsnitt fyra redogör för klausuler innehållande förfoganderättsbegräns-
ningar, varigenom det första delavsnittet utgörs av en översiktlig redogörelse 
för begreppet äganderätt. Därefter redogör uppsatsen för innebörden av över-
låtelseförbud och vilka rättsverkningar de medför, i synnerhet avseende di-
stinktionen mellan benefika och onerösa rättshandlingar. Vidare presenteras 
andra inskränkande förbehåll som tangerar att överlappa vid frågor om över-
låtelseförbud, nämligen hembudsskyldighet respektive avtal om förköpsrätt. 
Avsnitt fem avser att belysa och identifiera de spörsmål som uppsatsen syftar 
till att utröna, i synnerhet genom praktisk tillämpning bestående i rättspraxis. 
I det avslutande avsnitt sex förs analys, varigenom det analyseras hur de rätts-
verkningar som följer av överlåtelseförbud ska förstås. Därtill diskuteras sär-
skilt vilken betydelse ett sådant överlåtelseförbud får i ljuset av det i lag före-
skrivna utmätningsförbudet. 
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2 Historisk översikt 

2.1 Inledning 
Genom historien har innehav till jord varit grunden för social trygghet och 
status. Äganderätt till fast egendom har således varit likställt med makt, varför 
det har varit av betydelse att egendomen bevaras inom släkten. En metod för 
att säkerställa detta var att uppställa villkor med förbud om vidareöverlåtelse 
utanför släkten.39 Det har länge varit en vedertagen princip att klausuler om 
överlåtelseförbud regelmässigt ska respekteras, och då även beträffande ut-
mätning. HD har emellertid uttalat att inte alla överlåtelseförbud som är bin-
dande för ägaren själv fredar egendom från utmätning, vilket har givit upphov 
till tolkningsfrågor.40 Avsnittet ämnar till att utgöra en introduktion till pro-
blematiken kring överlåtelseförbud med utgångspunkt i en historisk översikt. 
Med den historiska kontexten avses tiden innan UB:s ikraftträdande. 

2.2 Överlåtelseförbud och dess rättsverkningar 

2.2.1 Benefika avtal 
1734 års lag innehöll inga särskilda förbud mot någon form av avtalsvillkor. 
Vid överlåtelse av fast egendom fordrades emellertid bestämda formkrav, likt 
de som fortfarande återfinns i nu gällande JB. Avtalade överlåtelseförbud in-
rymdes alltså inte uttryckligen i 1734 års lag och dess giltighet hade således 
grund i allmänna rättsgrundsatser. Fideikommissinstitutet gjorde det möjligt 
att särskilt förordna att egendom skulle gå i arv inom en viss släkt enligt en 
förutbestämd successionsordning. Upprättandet av nya fideikommiss avse-
ende fast egendom förbjöds genom en kunglig förordning från 1810. Med 
anledning därav ansågs överlåtelseförbud vara giltiga under förutsättning att 
de inte upprättades i strid med fideikommissförbudet. Fideikommisförbudet 
är alltjämt gällande och den nutida motsvarigheten återfinns i 9 kap. 2 § ÄB.41 
Det kan därmed antas att det huvudsakliga syftet med upprättandet av över-
låtelseförbud har varit, och fortfarande är, att säkra mottagarens innehav av 
den aktuella egendomen. Detta föranledde att sådana villkor regelmässigt re-
spekterades.42 På samma sätt som nutida reglering förbjuder att belastad egen-
dom sätts i pant, gällde även innan UB:s ikraftträdande.43 

2.2.2 Onerösa avtal 
Rättsläget beträffande överlåtelseförbud som uppställts i onerösa avtal besk-
revs i förarbetena som ”tveksamt”. Det anfördes i vart fall att en sådan 

 
39 Lindblad, s. 10. 
40 NJA II 1968 s. 548. 
41 Lindblad, s. 10 ff. 
42 Prop. 1968:130, s. 146. 
43 Hessler, s. 463. 
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klausuls sakrättsliga verkan skulle avgöras enligt civilrättsliga regler.44 Det 
uttalades emellertid att ett förbud av sådant slag borde respekteras om det är 
uppställt i enlighet med överlåtarens intresse. Detta intresse utgörs ofta av att 
säkerställa en arvinges innehav av egendomen, men överlåtelseförbud fram-
går även av rent kommersiella avtal.45 Principen om att överlåtelseförbud som 
uppställts i samstämmighet med överlåtarens intresse bör gälla har dessförin-
nan fastställts av HD, primärt i rättsfallen NJA 1881 s. 510 och NJA 1893 s. 
537, men har därefter ändrats genom efterföljande praxis.46  

2.3 Utmätningsförbud 
1968 års lydelse av UL stipulerade uttryckligen att en föreskrift om överlåtel-
seförbud, också förbjöd utmätning. Lagregeln återfanns i 66 § UL och mot-
svarigheten föreskrivs numera i 5 kap. 5 § UB.47 I förarbetena till bestämmel-
sen anfördes att det som en huvudprincip skulle fastslås att egendom som med 
anledning av dess beskaffenhet, föreskrift i gåva respektive testamente eller 
på annan gällande grund inte får överlåtas, är fredad mot utmätning. Detta om 
inte något annat har föreskrivits eller om det i övrigt föreligger undantag av 
sådant slag. Det betonades emellertid särskilt att överlåtelseförbud som fram-
gick av gåva eller i testamente, inte nödvändigtvis medförde ett totalt utmät-
ningsförbud,48 utan borde snarare ses som en ”allmän reservation”.49 Som ex-
empel kan nämnas NJA 1952 s. 131, det så kallade Gåvoskattefallet, varige-
nom det i gåvobrev framgick en klausul innehållande överlåtelseförbud. HD 
stadgade att överlåtelseförbudet inte innefattade hinder för utmätning av gå-
voskatt som belöpte på gåvan.50  

Gåvoskattefallet har i förarbetena utgjort ett argument för att utmätningsför-
budet inte ska anses vara undantagslöst. Ett skäl som särskilt underströks var 
att om HD hade kommit till en annan slutsats så fanns risken att detta skulle 
föranleda en sådan lucka i lagstiftningen som möjliggjorde att undgå skatt-
skyldighet. Mot bakgrund av detta skulle lagstiftningen utformas i enlighet 
därmed. Sedan gåvoskatten avskaffades kan det dock ifrågasättas om rättsfal-
let verkligen besitter någon rättslig betydelse idag.51   

Av 62 § UL fordrades krav på överlåtbarhet för att egendom skulle kunna bli 
föremål för utmätning. I detta sammanhang uppkommer frågan om vilken 
verkan egendom som belastas med överlåtelseförbud har mot borgenärskol-
lektivet.52 Det har i vart fall fastslagits att ett renodlat utmätningsförbud, utan 
förbehåll om överlåtelse av egendomen, inte har någon rättsverkan oavsett 

 
44 Prop. 1968:130, s. 146 f. 
45 SOU 1964:57, s. 243 f. 
46 NJA 1993 s. 468. 
47 Rodhe, s. 116. 
48 Prop. 1968:130, s. 146 f. 
49 Rodhe, s. 116. 
50 SOU 1964:57, s. 244.  
51 Prop. 1968:130, s. 147 f. 
52 Hassler, s. 147 ff. 
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om det framgår av en benefik eller onerös rättshandling.53 Det framstår som 
att rättsläget beträffande utmätningsförbud avseende benefika förvärv har va-
rit tämligen klart vad gäller förvärvarens borgenärer. Onerösa överlåtelseför-
bud har regelmässigt varit giltiga mot förvärvarens borgenärer, men det ter 
sig som om det förhållit sig någorlunda mer oklart beträffande rättsverkningar 
gentemot en ny ägare. Om ägaren till den belastade egendomen överlåter den-
samma i strid med överlåtelseförbudet, skulle överlåtelsen sannolikt betraktas 
som ogiltig. I nämnda fall har det dock klarlagts att godtrosförvärvsreglerna, 
i synnerhet 18 kap. JB, kan tillämpas analogt. Vad gäller onerösa förvärv, kan 
det sägas att det inte har förelegat något generellt skydd för förvärvarens bor-
genärer. Detta kan förklaras genom att det annars skulle bli alltför lätt att un-
dandra egendom från utmätning.54 

  

 
53 Se NJA 1915 s. 194. 
54 Hessler, s. 463 ff. 
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3 Rättsligt ramverk 

3.1 Inledning 
Det finns inga lagstadgade formkrav för upprättandet av ett avtalat överlåtel-
seförbud. Inte heller de rättsverkningar som följer av ett överlåtelseförbud är 
reglerat i lag.55 Mot bakgrund av att uppsatsen behandlar överlåtelse av fast 
egendom bör det vara av betydelse att redogöra för gällande rätt i detta avse-
ende. Det föreligger särskilda bestämmelser för överlåtelse av fast egendom, 
vilka återfinns i 4 kap. JB och ställer krav på både skriftlighet och innehåll 
för att rättshandlingen ska vara giltig.56 Det i lag föreskrivna utmätningsför-
budet framgår av 5 kap. UB, varför det är naturligt att redogöra för dess rätts-
liga reglering. Med anledning därav är det också av relevans att belysa de 
exekutiva åtgärder som kan aktualiseras när sådan egendom som är behäftad 
med överlåtelseförbud tas i mät. Det rättsliga ramverk som presenteras i detta 
avseende är huvudsakligen UB. 

3.2 Fastighetsrättsliga utgångspunkter 

3.2.1 Fast egendom 
Enligt JB:s civilrättsliga definition är fast egendom ”jord” som är indelad i 
fastigheter.57 Objekt som kan komma i fråga för någons äganderätt brukar 
kategoriseras som dennes egendom. Trots dess legaldefinition är innebörden 
av begreppet ”egendom” emellertid inte helt klarlagd. Begreppet egendom 
kan alltså innefatta objektet som ligger till grund för en individs äganderätt. I 
folkmun kan dock talas om egendom som saker i allmänhet. Ibland används 
begreppen ”fastighet” och ”fast egendom” utan att det görs åtskillnad mellan 
dem. Det finns så vidsträckta sammanhang där egendom innefattar någons 
tillgångar rent allmänt.  I juridisk-teknisk mening kan emellertid konstateras 
att begreppet egendom grundar äganderätt till något men att det också kan ge 
upphov till andra förmögenhetsrätter såsom nyttjande- eller patenträtt.58 Av 4 
kap. 8 § JB framgår att det även är möjligt för fast egendom att vara samägd. 
Förvärvaren får på så sätt samäganderätt med de andra delägarna av fastig-
heten.59  

Därmed är inte heller JB:s definition av fast egendom helt tillfredsställande. 
Innebörden i JB innefattar dels egendom som ett specifikt fysiskt objekt, dels 
äganderätten till objektet. Bestämmelsen kompletteras dock av definitionen 
som framgår av 5 § i lagen (1895:36 s. 1) angående vad till fast egendom är 
att hänföra. Lagen är numera upphävd men 5 § är fortfarande gällande enligt 

 
55 NJA 2016 s. 51, se justitiesekreterare Perssons förslag, p. 14. 
56 Adlercreutz et al., s. 73. 
57 Se 1 kap. 1 § 1 st. JB. 
58 Undén, s. 12 f. 
59 Hellner et al., s. 40. 
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en hänvisning som framgår av 10 § lagen (1970:995) om införande av nya 
jordabalken, det vill säga promulgationslagen till JB.60  

3.2.2 Formkrav vid överlåtelse 
För att en överlåtelse av fast egendom ska vara giltig, fordras särskilda form-
krav.61 Så kallade formkrav är krav som framgår av lag, men det är också 
möjligt för parter sinsemellan att uppställa inbördes formkrav i ett avtal. 
Typexemplet för ett avtal vars giltighet föresätter att lagstadgade formkrav 
iakttas, är vid överlåtelser av fast egendom.62 Åtminstone sedan 1734 års jor-
dabalk har fenomenet avseende fastighetsöverlåtelser varit förenat med sär-
skilda formföreskrifter. Bestämmelsen har genom historien haft olika utform-
ningar. Till exempel så fordrade 1734 års reglering att överlåtelsen skulle ske 
skriftligen med två vittnen närvarande. Därtill skulle det i överlåtelsehand-
lingen framgå vilka villkor som den aktuella överlåtelsen var behäftad med. 
Formkravets betydelse har emellertid varit föremål för diskussion vid refor-
mer på fastighetsrättens område och givit upphov till diverse förslag. Propo-
sitionen till nuvarande JB innefattade exempelvis en avsevärd skärpning av 
formkravet i förhållande till för den tiden gällande rätt. Skärpningen bestod 
huvudsakligen i ett så kallat laga köpevittne vars syfte var att bevittna avtalet 
i dess helhet, inklusive eventuella villkor. Vid införandet av balken lämnades 
dock förslaget utan avseende.63 Det finns trots detta särskilda krav på bevitt-
nande av överlåtarens underskrift för lagfartsansökan.64 

Överlåtelse av fast egendom kan ske genom köp, byte och gåva65 och regleras 
numera i 4 kap. JB, varigenom de grundläggande formkraven för fastighets-
överlåtelser har stadgats. Det som föreskrivs är emellertid hur köpehand-
lingen ska utformas66 eftersom bestämmelser för överlåtelseformerna byte 
och gåva återfinns separat. Genom bestämmelserna sker dock hänvisning till 
reglerna för köp som i tillämpliga delar gäller för både byte och gåva.67 En 
överlåtelsehandlings giltighet förutsätter undertecknande från såväl överlå-
tare som för förvärvare. Därtill ska uppgift om eventuellt vederlag samt en 
överlåtelseförklaring framgå.68 Kraven avseende en överlåtelseförklaring har 
fastställts i rättspraxis.69 

 

 

 
60 Beckman et al., kommentaren till 1 kap. 1 § JB. 
61 NJA 2021 s. 709, se JustR Runessons och Reimers skiljaktiga mening, p. 16. 
62 Adlercreutz et al., s. 73 ff. 
63 Prop. 1970:20 A, s. 207 f. 
64 Se 20 kap. 8 § JB. 
65 Se avsnitt 4.2.2. 
66 Se 4 kap. 1 § JB. 
67 Se 4 kap. 28–29 §§ JB. 
68 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 1 § JB. 
69 NJA 1984 s. 482. 
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3.2.3 Överlåtelsevillkors ogiltighet 
I 4 kap. 3 § JB stadgas att ett villkor som föreskriver överlåtelseförbud är 
giltigt vid både köp och gåva om villkoret tagits in i fångeshandlingen.70 Ut-
över själva överlåtelsehandlingen i sig, omfattar formkraven också specifika 
avtalsklausuler. Om överlåtelsehandlingens form inte uppfyller rekvisiten i 4 
kap. 1 § JB är överlåtelsen ogiltig i sin helhet. I 4 kap. 3 § uppställs villkor 
som, om de inte upptagits i överlåtelsehandlingen, är utan rättsverkan. Med 
andra ord är alltså överlåtelsehandlingen i övrigt giltig, förutsatt att den till 
sin natur uppfyller formkraven.71 Fristående överlåtelseavtal är alltså otvety-
digt utan verkan.72 Det faktum att det finns en lagstadgad bestämmelse har i 
praxis, vid jämförelse av andra liknande avtalsvillkor, använts som argument 
för rättsläget avseende överlåtelseförbuds giltighet. I 1993 års fall stadgades 
att:  

Till skillnad mot vad som är fallet beträffande förköpsklausuler 
finns emellertid i fråga om överlåtelseförbud en särskild lagre-
gel, som både på grund av sin lydelse och i belysning av förar-
betena till den måste uppfattas så, att överlåtelseförbud i köpe-
handling avseende fast egendom har rättsverkan.73 

Just den del av bestämmelsen som avser villkor om överlåtelseförbud åter-
finns i 4 kap. 3 § 3 p. JB.74 Det nu sagda gäller såväl för gåva som för byte,75 
men det kan diskuteras huruvida lagstiftarens avsikt med bestämmelsen var 
att tydliggöra att villkor om överlåtelsebud har rättslig verkan också vid köp 
med hänsyn till det rådande rättsläget.76  

1909 års jordabalksförslag innefattade en betydande skärpning av den rå-
dande uppfattningen, nämligen ett totalförbud mot villkor som inskränker en 
köpares rätt att överlåta eller inteckna fastigheten i fråga.77 I det efterföljande 
förslaget betonades emellertid betydelsen av att i specifika fall, beredas möj-
lighet att uppställa sådana förbehåll. Det framhölls att rättsläget beträffande 
överlåtelseförbud i benefika rättshandlingar torde vara otvistigt och vikten av 
att kunna upprätta förbehåll av dessa slag ansågs därmed som ett skäligt un-
dantag till principen om den fria omsättningens intresse. I sammanhanget no-
terades att det enligt gällande rätt var acceptabelt att uppställa sådana villkor 
i onerösa rättshandlingar, under förutsättning att det skedde i enlighet med 
1930 års lag om vissa rättshandlingar till förmån för ofödda. Det ansågs i 

 
70 NJA 2010 s. 390, p. 3. 
71 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 3 § JB. 
72 Lindblad, s. 29. 
73 Cit. NJA 1993 s. 468. 
74 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 3 § JB. 
75 Se 4 kap. 28–29 §§ JB. 
76 Lindblad, s. 29 och HovR för Västra Sverige, Ö 847/85. 
77 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 3 § JB. 
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förslaget inte vara befogat att frångå från rådande rättsläge.78 I propositionen 
till JB framlades samma uppfattning.79 

3.2.4 Godtrosförvärv av fast egendom 
För att avsluta redogörelsen av JB ska det följaktligen sägas något kort om 
huruvida avtalade överlåtelseförbud har någon påverkan i avseendet av god-
trosförvärv. Då egendom som är behäftad med ett överlåtelseförbud överlåts 
till en utomstående individ, uppstår frågan om bundenhet uppstår för motta-
garen. En allmänt vedertagen princip inom svensk rätt är att en förvärvare 
som är i god tro är skyddad. Godtrosförvärv kan emellertid enbart komma i 
fråga vid överlåtelse, vilket innefattar köp, byte och gåva. Den möjligheten 
bortfaller alltså vid arv.80 Att godtrosverkan skulle begränsas till överlåtelse 
framhölls redan i förarbetena.81 

Inskrivningsväsendet är grundligt reglerat och ur sakrättslig aspekt tillmäts 
inskrivningsåtgärder stor betydelse.82 Då en överlåtelse är belastad med ett 
överlåtelseförbud, får det även betydelse vid ansökan om lagfart. Det är före-
skrivet i lag att vid sådan överlåtelse som är förenad med förbehåll som in-
skränker sökandens rätt att överlåta egendomen i fråga, så ska detta antecknas 
i fastighetsregistrets inskrivningsdel i samband med lagfartsansökan.83 Reg-
lerna avseende godtrosförvärv av fast egendom återfinns i 18 kap. JB.84 18 
kap. 8 § JB stadgar att en förvärvare inte kan åberopa att denne inte kände till, 
eller borde känt till, inskränkningen som antecknats.85 Det är utan vidare tyd-
ligt att syftet med ett överlåtelseförbud är att den belastade egendomen inte 
får överlåtas. Det finns dock situationer där ett sådant villkor inte respekteras. 
Huvudregeln avseende en situation av detta slag är att förvärvet är ogiltigt.86 

En anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel har rättslig verkan mot 
tredje man.87 Huvudregeln beträffande att en godtroende förvärvare är skyd-
dad försvåras av det faktum att inskrivningsåtgärder utgör en stark aspekt i 
bevishänseende. 18 kap. 1 § JB föreskriver att den som genom överlåtelse har 
förvärvat en fastighet, då överlåtaren innehar lagfart och förvärvaren är god-
troende för tiden vid förvärvet, kan åberopa sin goda tro till stöd för överlå-
telsen. Detta för det fall någon annan än överlåtaren hävdar bättre rätt till fas-
tigheten. Andra rättigheter än panträtt, som regleras i 18 kap. 2 § JB, omfattas 
också av bestämmelsen enligt 18 kap. 1 § 2 st.88 Mot bakgrund av det nyss 

 
78 SOU 1947:38, s. 174. 
79 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 3 § JB. 
80 Lindblad, s. 25. 
81 SOU 1960:25, s. 575. 
82 NJA 2017 s. 289, se justitiesekreterare Nilsson Taaris förslag, p. 8. 
83 Se 20 kap. 14 § JB. 
84 Prop. 1970:20 A, s. 280. 
85 NJA 2017 s. 289, se justitiesekreterare Nilsson Taaris förslag, p. 8. 
86 Rodhe, s. 617 f. 
87 Beckman et al., kommentaren till 18 kap. 8 § JB. 
88 Lindblad, s. 25 och 45. 
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sagda är godtrosförvärvsreglerna också tillämpliga på en omständighet som 
begränsar någons äganderätt avseende att inteckna fastigheten.89 

Avseende överlåtelseförbud så tar JB utgångspunkt i att bestämmelsen om 
godtrosförvärv från annan än ägaren som avses i 18 kap. 1 § även är direkt 
applicerbar på överlåtelser från rätt ägare i strid mot ett överlåtelseförbud som 
belastar egendomen. 18 kap. 8 § JB ska utläsas på så sätt att efter en sådan 
inskränkning har tagits upp i fastighetsbokens inskrivningsdel, är det inte 
längre möjligt för en förvärvare att åberopa god tro och att denne vid förvärvet 
varken hade kännedom om, eller borde ha känt till, denna omständighet som 
antecknats.90 

I förarbetena till 18 kap. JB ansågs inte fastighetsägaren vara rättmätig ägare, 
i bemärkelsen av inskränkningen om dennes befogenhet att överlåta, in-
teckna, eller upplåta rättigheter inskränktes genom föreskrift i fångeshand-
lingen.91 Detta då rättigheten är underkastad bestämmelserna i 20 kap. 14 § 
JB.92 Denna uppfattning har mottagit kritik i doktrin, bland annat av Hessler, 
som har understrukit att överlåtaren de facto är rätt ägare och att denne inne-
har lagfart för fastigheten, varpå uttalandet förefaller vara missvisande.93 En 
mer rättvisande bild hade kommit i fråga om det istället talades om en analog 
tillämpning av reglerna om godtrosförvärv.94 I förarbetena till 18 kap. 8 § JB 
angav departementschefen följande: 

De regler om godtrosförvärv på grund av inskrivning som jag 
kommer att föreslå torde medföra att ett sådant förbehåll lätt 
blir verkningslöst om det inte tagits in i köpehandlingen och 
antecknats i fastighetsboken. […] Det synes därför lämpligt att 
förbehållet, såsom i gällande rätt, för sin giltighet görs bero-
ende av att det tas med i köpehandlingen.95 

Några av HD:s senaste avgöranden96 har emellertid präglats av en relativ sam-
stämmighet avseende vilken rättsverkan avtalade överlåtelseförbud ska till-
mätas. Den gemensamma slutsatsen som borde kunna dras är att en sådan 
inskränkning i förfoganderätten saknar verkan mot förvärvaren, också i den 
situationen då förvärvaren är i ond tro om inskränkningen.97 

 

 
89 NJA II 1985 s. 85 och Beckman et al., kommentaren till 18 kap. 8 § JB. 
90 Rodhe, s. 617 f. 
91 Lindblad, s. 45. 
92 Prop. 1970:20 A, s. 280. 
93 Hessler, s. 465. 
94 Lindblad, s. 45. 
95 Cit. prop. 1970:20 B 1, s. 145. 
96 Se exempelvis NJA 2017 s. 550, NJA 2017 s. 289, NJA 2016 s. 288, NJA 2016 s. 51 
och NJA 2015 s. 1040. 
97 Munukka, 2017/2018, s. 777 f. 
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3.3 Utsökningsrättsliga utgångspunkter 

3.3.1 Kronofogdemyndigheten och exekutionsförfarandet 
Exekutivförfarandet är en summarisk process som handläggs av KFM som 
ansvarig myndighet. Syftet med det summariska förfarandet är att en berätti-
gad, genom KFM:s försorg, kan få den förpliktades betalningsskyldighet fast-
ställd i en exekutionstitel. Processen ska vara enkel och effektiv.98 Prövningen 
inom utsökningsprocessen är till sin natur inte lika omfattande och grundlig 
som utredningen i en ordinär rättegång.99 Det summariska förfarandet ämnar 
till att en sökanden ska få sin exekutionstitel snabbare och enklare än i en 
vanlig rättegång, varför det enbart är ostridiga anspråk som kan komma i 
fråga för detta förfarande. Det kan i sammanhanget noteras att tvistiga mål 
ska handläggas av domstol.100 För utmätning förutsätts att borgenären har en 
exekutionstitel.101 Utmätning begränsar sig till verkställighet av en betal-
ningsförpliktelse.102 Verkställighet regleras i UB och innefattar att den exe-
kutiva myndigheten genom tvång utför vad som fastslagits i exekutionsti-
teln.103 

Reglerna för förfarandet hos KFM återfinns i 2 kap. UB och rör samtliga ut-
sökningsmål. Det är alltså inte enbart mål avseende utmätning utan också mål 
om avhysning och annan verkställighet inryms härom.104 KFM är skyldig att 
utreda gäldenärens förhållanden för att fastställa om gäldenären har utmät-
ningsbar egendom.105 Definitionen av utmätningsbar egendom behandlas ne-
dan.106 KFM:s utredningsskyldighet har stadgats i 4 kap. 9 § UB. Myndig-
heten är också skyldiga att beakta kraven på snabbhet och effektivitet, men 
en avvägning ska ske med hänsyn till det faktum att målet handläggs inom ett 
summariskt förfarande. Även prövningen kring vem som har bäst rätt till 
egendom är summarisk107, och det har i förarbetena till UB understrukits att 
inte heller den motsvarar prövning som gäller för tvistemål.108 Det kan i sam-
manhanget tilläggas att det inom ramen för utsökningsmål kan uppkomma 
civilrättsliga frågor av prejudiciell art. KFM har viss möjlighet att behandla 
sådana frågor av enklare karaktär genom summarisk prövning.109 

 

 
98 Heuman, s. 59. 
99 Prop. 1980/81:8, s. 1100. 
100 Heuman, s. 59. 
101 Se 3 kap. UB. 
102 Zetterström, s. 158. 
103 Gregow, 2020, s. 31 f. 
104 Heuman, s. 125 f. 
105 NJA 2023 s. 570, p. 12. 
106 Se avsnitt 3.3.2. 
107 NJA 2023 s. 570, p. 12. 
108 Prop. 1980/81:8, s. 379 f. 
109 Heuman, s. 117. 
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3.3.2 Utmätning och utmätningsbar egendom 
Förfarandereglerna avseende utmätning stadgas i 4 kap. UB.110 Mot bakgrund 
av ovanstående ska utmätningssökandes rätt i princip vara fastställd i exekut-
ionstiteln.111 Exekutionstiteln är verkställbar gentemot den som förklaras vara 
förpliktad i urkunden.112 Den egendom som kan tas i mät är; lösöre, genom 
så kallad sakutmätning, annan lös egendom, lön samt fast egendom. Av 4 kap. 
3 § UB framgår att KFM primärt ska ta i anspråk sådana tillgångar som med-
för minst kostnad, förlust eller annan olägenhet för gäldenären.113 I stort sett 
all egendom som tillhör gäldenären kan utmätas för dennes skulder. Utöver 
det nyss nämnda fordras följande rekvisit. För att en gäldenärs tillgångar ska 
kunna aktualisera utmätning, förutsätts att egendomen har ett förmögenhets-
värde, vilket är av vikt ur två aspekter. För det första är det av betydelse att 
egendomen har ett ekonomiskt värde som kan tillgodogöras, huvudsakligen 
genom exekutiv försäljning. För det andra ska den aktuella egendomen utgöra 
en ekonomisk tillgång som tillhör gäldenären. Därutöver ska egendomen som 
kan bli föremål för utmätning kunna identifieras. Detta brukar i regel inte för-
anleda några problem vid fast egendom med hänsyn till att fastigheter är re-
gistrerade.114 

Det utmätningsrekvisit som kanske är av störst betydelse för uppsatsen är kra-
vet på överlåtbarhet.115 Det innebär i praktiken att egendomen inte får vara 
undantagen enligt bestämmelserna i UB eller särskild föreskrift.116 Detta har 
sin förklaring i att utmätningsförfarandet syftar till försäljning eller att egen-
domen realiseras på annat vis, och utmätning åsidosätter på så sätt det före-
skrivna utmätningsförbudet. Dessa bestämmelser återfinns huvudsakligen i 5 
kap. UB.117 Däribland inryms gäldenärens så kallade beneficium, vilket äm-
nar till att upprätthålla ett slags socialt skydd för gäldenären och dennes fa-
milj. Det kan i sammanhanget noteras att beneficiereglerna i 5 kap. 1–4 §§ 
UB enbart är tillämpningsbara avseende fysiska personer.118 Som framgår av 
ovanstående är det utmätningsförbudet i 5 kap. 5 § UB som är föremål för 
behandling i uppsatsen. Nedan följer en mer ingående redogörelse för den 
rättsliga regleringen beträffande bestämmelsen. 

3.3.3 Egendom undantagen utmätning 
5 kap. 5 § UB föreskriver den huvudprincip som medför utmätningsfrihet för 
egendom som till följd av sin beskaffenhet, enligt föreskrift som framgår av 
gåva, testamente eller på annan grund, inte får överlåtas.119 Detta innebär att 

 
110 Se 4 kap. UB. 
111 Gregow, 2020, s. 117. 
112 Heuman, s. 118. 
113 Zetterström, s. 158. 
114 Gregow, 2020, 118 ff. 
115 Heuman, s. 138. 
116 Se 4 kap. 2 § UB. 
117 Gregow, 2020, s. 119. 
118 Heuman, s. 138 ff. 
119 Rodhe, s. 106 f. 
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det enbart är överlåtbar egendom som kan komma i fråga för utmätning. I 
förarbetena till bestämmelsen har det betonats att det finns olika förklaringar 
till att egendom är behäftad med förbud om överlåtelse, oaktat om det framgår 
av lag eller på annat sätt. Det förhåller sig på detta sätt beträffande rättigheter 
som är bestämda till sitt innehåll genom dess förbindelse med den berättiga-
des person. Som exempel för sådan rätt har bland annat testamentarisk nytt-
janderätt respektive andra rättigheter av personlig karaktär som ämnar till att 
säkerställa den berättigades existens på lång sikt angivits. Därutöver har fram-
hållits att också rättigheter där det är av betydelse för den förpliktade att få 
fullgöra sin skyldighet mot just en specificerad person ingår i denna bemär-
kelse.120 Så kallad testamentarisk avkomsträtt kan dock inte inrymmas i denna 
grupp av rättigheter. För frågan om en sådan rättighet är överlåtbar är en av-
görande aspekt hur det villkoret har ställts upp. Det har gjorts skillnad mellan 
då villkoret uttryckligen framgår av testatorns vilja, eller om det enbart kan 
uttolkas ur testamentet.121 

I förarbetena till UB har det varaktigt erinrats om vikten av att respektera 
utmätningsförbud då en sådan föreskrift framgår av en benefik rättshand-
ling.122 Genom lagändringar i UL klarnade rättsläget något. För tiden dess-
förinnan förhöll det sig inte nödvändigtvis som så att ett för ägaren själv bin-
dande överlåtelseförbud också medförde utmätningsförbud. Huruvida över-
låtelseförbudet hade rättsverkan såsom utmätningsförbud fick avgöras själv-
ständigt genom andra regler.123 Det har sedermera fastställts att överlåtelse-
förbud har verkan avseende utmätning, det vill säga mot tredje man,124 vid 
benefika rättshandlingar. Som nämnts ovan är detta argument som huvudsak-
ligen framlagts för att sådana klausuler ska inneha rättsverkan rörande det 
hänseende att givarens vilja ska respekteras. Det är dock otvistigt att den na-
turliga följden härför blir att gåvotagaren själv kan komma i ett bättre läge då 
exekutiva åtgärder aktualiseras. Detta på grund av att egendomen på så sätt 
blir oåtkomlig för dennes borgenärer. Även om ett överlåtelseförbud utgör en 
begränsning i gåvotagarens förfoganderätt, utgör det praktiskt taget också ett 
skydd för denne. En medverkande faktor vid uppställande av ett överlåtelse-
förbud kan alltså vara att uppnå ett sådant skydd, i synnerhet då gåvotagaren 
har en ansträngd ekonomi.125 

 

 

 

 
120 SOU 1964:57, s. 243. 
121 Walin et al., kommentaren till 5 kap. 5 § UB, not 32. 
122 SOU 1973:22, s. 298 och prop. 1980/81:8, s. 502 f. 
123 Hessler, s. 464. 
124 NJA 1989 s. 696. 
125 Hellner et al., s. 324 f. 
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3.4 Den rättsliga regleringen kring samäganderätt 

3.4.1 Överlåtelseförbud med beaktande av samäganderätt 
Överlåtelseförbud kan också föranleda problematik vid fråga om samägande-
rätt och är något som kan påverka tredje mans rätt vid utmätning.126 Det är 
möjligt att ställa upp villkor om överlåtelseförbud som avser en viss andel, 
vilket kan aktualisera tillämpning av samäganderättslagen. Det har i praxis 
fastställts att överlåtelseförbud avseende en ideell andel av egendom, för det 
första medför att andelens ägare inte får avhända sig sin egen andel. För det 
andra är det också förbjudet för vederbörande, att tillsammans med övriga 
delägare, medverka till att egendomen i sin helhet avyttras.127 6 § samägan-
derättslagen stadgar att en delägare av samägd egendom kan ansöka om att 
den aktuella egendomen ska säljas på offentlig auktion.128 En fråga som upp-
kommer avseende överlåtelseförbud i samband med samäganderätt är hur rät-
tigheten enligt 6 § samäganderättslagen påverkas. I praktiken tillerkänner be-
stämmelsen rätt för vardera delägare att i stort sett få samäganderättsförhål-
landet upplöst genom att egendomen i sin helhet utbjuds till försäljning. Det 
föreligger i princip enbart ett undantag härför. Nämligen då delägarna har av-
talat bort bestämmelsens tillämplighet.129  

Det faktum att reglerna i samäganderättslagen är dispositiva komplicerar för-
hållandet ytterligare kring huruvida ett av delägarna ingånget avtal, också bin-
der en ny förvärvare. Delägarnas rätt att avtala bort 6 § samäganderättslagen 
lämnades utan avseende i förarbetena till lagen, något som också möttes av 
kritik under förslagets beredning.130 Även i detta hänseende har betydelsen av 
att respektera överlåtarens vilja poängterats. Det har i praxis fastställts att till-
lämpning av 6 § inte ska åsidosätta givares eller testators viljeyttring.131 Det 
har särskilt understrukits att förfogandeinskränkningar likt överlåtelseförbud 
medfört hinder mot försäljning enligt samäganderättslagen med hänsyn till att 
överlåtarens vilja ska iakttas.132 Detta kan emellertid medföra att en delägare 
kommer i sämre ställning. Den rättighet som 6 § samäganderättslagen medför 
är fundamental eftersom försäljning av fastigheten i sin helhet, vanligtvis re-
sulterar i avsevärt bättre vederlag jämfört med vad en försäljning av dennes 
andel ensam kan komma att medföra. I vissa situationer är det inte heller möj-
ligt att genomföra en försäljning endast andelsvis.133 Det kan i sammanhanget 
tilläggas att för en fastighet som är taxerad som jordbruksfastighet och som 
samägs av minst tre personer blir 13 § i lagen (1989:31) om förvaltning av 

 
126 Gregow, 2020, s. 173. 
127 NJA 1989 s. 9. 
128 NJA 2018 s. 335, se justitiesekreterare Andgrens förslag, p. 13. 
129 NJA 1989 s. 9. 
130 NJA 2017 s. 289, se justitiesekreterare Nilsson Taaris förslag, p. 6. 
131 NJA 2017 s. 550, p. 13. 
132 NJA 2018 s. 335, p. 12. 
133 NJA 1989 s. 9. 
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vissa samägda jordbruksfastigheter tillämplig. 13 § i den nämnda lagen är 
tvingande och ersätter i dessa situationer 6 § samäganderättslagen.134 

3.4.2 Sakrättslig verkan i hänseendet av samäganderätt 
Det finns lagstadgat i UB huruvida utmätning av andel i egendom kan ske, 
varigenom det hänvisas till samäganderättslagen.135 Det finns alltså inget som 
hindrar utmätning av en ideell andel i samägd egendom. Vid exekutiv försälj-
ning av en andel i samägd egendom har dock utfallet bedömts vara förlust-
bringande, jämfört med en försäljning av egendomen i sin helhet. Förkla-
ringen är att köparen av andelen kommer i ett samägandeförhållande, med en 
för denne okänd individ. Då viss andel har blivit utmätt, föreskriver 8 kap. 8 
§ UB möjligheten för KFM att, efter yrkande av sökanden, gäldenären eller 
annan delägare, försälja egendomen i sin helhet.136   

Vid införandet av bestämmelsen angavs ingenting i förarbetena kring 
huruvida ett av delägarna ingånget överlåtelseförbud har rättsverkan vid för-
säljning av egendomen i sin helhet.137 Beträffande egendom som belastas med 
överlåtelseförbud har i praxis fastställts att ett avtal mellan samägare där rät-
ten enligt 6 § samäganderättslagen har avtalats bort, har rättsverkan mot bor-
genärskollektivet och den som förvärvar en andel exekutivt. Detta har stad-
gats i rättsfallet NJA 1991 s. 597. HD har dock frångått denna princip i ett 
senare avgörande, nämligen NJA 2007 s. 456. Skälen härför var huvudsakli-
gen att det ansågs vara en ”etablerad sakrättslig princip” att överlåtelseförbud 
som framgår av onerösa rättshandlingar, inte har någon rättslig verkan mot 
förvärvarens borgenärer. Med anledning därav fastställde HD att ett avtalat 
förbud mot offentlig försäljning enligt 6 § samäganderättslagen enbart har 
sakrättslig verkan mot samägarnas borgenärer om villkoret tillkommit vid ett 
benefikt förvärv av andelen i fråga.138 Om förvärvet saknar benefika fragment 
är det även utan obligationsrättslig verkan. Alltså är det inte ens bindande 
mellan parterna.139 

3.5 Utmätningsbar egendom i konkurs 
Eftersom det finns ett samband mellan bestämmelserna i 5 kap. 5 § UB och 3 
kap. 3 § KonkL140, så ska det avslutningsvis sägas något kort om KonkL som 
är att hänföra till uppsatsämnet. 3 kap. 3 § KonkL föreskriver att till konkurs-
boet räknas all utmätningsbar egendom som tillhörde gäldenären för tiden då 
konkursbeslutet meddelades. I de situationer där det förefaller vara oklart om 
viss egendom ska ingå i konkursboet, så är det sakrättens regler som avgör 
om egendomen ska ingå. Då utmätningsfri egendom övergår till 

 
134 P-O Persson, s. 160. 
135 Se UB 8 kap. 8 §. 
136 Gregow, 2008/2009, s. 443 ff. 
137 Se SOU 1973:22, s. 335 f. 
138 Gregow, 2008/2009, s. 446 f. 
139 A. Persson, s. 520. 
140 P-O Persson, s. 149. 
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utmätningsbar egendom så blir den del av konkursboets tillgångar. Konkurs-
gäldenären förlorar all form av rådighet över boets egendom och kan inte på 
något sätt försöka undanhålla utmätningsbara tillgångar genom föreskrift om 
överlåtelsefrihet. Detta gäller även motsatsvis beträffande att gäldenären inte 
kan ändra en disposition som föreskriver att egendom ska vara utmätningsfri 
och således göra egendomen utmätningsbar igen.141 

 
141 Heuman, s. 203. 
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4 Klausuler innehållande 
förfoganderättsinskränkningar 

4.1 Inledning 
Överlåtelseförbud och dylika ändamålsbestämmelser är inte sällan förknip-
pade med familje- och arvsrätt, varigenom en överlåtelse, som vanligen fram-
går av testamente eller i gåvobrev, belastas med föreskrivna inskränkningar i 
förvärvarens nyttjande- eller förfoganderätt. Som exempel kan här nämnas 
begränsningar avseende om, och i så fall hur egendomen får försäljas.142 Så-
dana klausuler kan också innefatta så kallad hembudsskyldighet eller att 
samäganderättslagen inte ska kunna tillämpas.143 Förhållandet kompliceras 
ytterligare av att det inte finns någon legaldefinition av begreppet ägande-
rätt.144 Då förvärv av fast egendom belastas med överlåtelseförbud eller hem-
budsförbehåll är rättsläget tämligen klarlagt, varigenom ett överlåtelseförbud 
regelrätt är bindande för förvärvaren.145 Trots detta har HD genom nytill-
komna avgöranden de senaste åren i princip stadgat en ny huvudregel som 
innefattar att begränsningar i ägarens fria förfoganderätt inte har någon rätts-
verkan gentemot tredje man.146 Av dessa prejudikat kan utläsas att den nya 
mottagaren inte per automatik blir bunden av begränsningen som föreskri-
vits.147 

4.2 Begreppet äganderätt 

4.2.1 Terminologi 
Fast egendom är jord, vilket framgår av portalparagrafen till JB.148 1734 års 
jordabalk reglerade de rättsförhållanden som följde av äganderätt till fast 
egendom. Det var emellertid inte förrän i samband med att fastighetsrätten 
moderniserades i slutet av 1800-talet som det ansågs nödvändigt med en mer 
noggrann uppdelning av fast och lös egendom. Begreppet äganderätt generellt 
är tämligen svårfångat.149 Undén definierade den såsom följande: 

Äganderätten är den starkaste av sakrätterna. Den innebär be-
fogenhet att råda över en sak i skilda hänseenden, att förfoga 
över saken i dess totalitet inom de gränser, som varje rättsord-
ning utstakar, och med de inskränkningar som ägaren själv ge-
nom rättshandlingar med andra personer ålagt sig. Någon 

 
142 Millqvist, s. 52 f. 
143 NJA 2021 s. 709, p. 7 
144 Millqvist, s. 27. 
145 NJA 2017 s. 550, p. 9 
146 Millqvist, s. 53. 
147 NJA 2025 s. 29, se justitiesekreterare Rydsterns förslag, p. 11. 
148 Se 1 kap. 1 § 1 st. JB. 
149 Prop. 1966:24, s. 5. 
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otadlig definition av äganderätten […] torde icke kunna upp-
ställas.150 

Grundantagandet om den privata äganderätten är av stor betydelse för det mo-
derna samhällssystemet, men trots detta finns fortfarande ingen fast definition 
att tillgå.151 Begreppet ”äganderättens elasticitet” kan förklaras såsom in-
skränkningar i den enskildes äganderätt, som uppställts av dennes egna eller 
av andras rättshandlingar. När denna begränsning bortfaller återfår vederbö-
rande de befogenheter som i regel följer av äganderätt.152 På förekommen an-
ledning föreligger alltså ingen sådan ”ursprunglig, oinskränkt äganderätt” 
som gemene man troligtvis refererar till.153 

4.2.2 Laga fång 
Genom svensk rättshistoria har äganderätt förvärvats genom laga fång, varpå 
det i 1734 års jordabalk stadgades vilka förvärvsgrunder som kunde ge upp-
hov till äganderätt. Benämningen ”laga fång” återfinns inte i nuvarande JB 
men principen om förvärvsgrunderna präglar alltjämt svensk sakrätt, även om 
den inte finns föreskriven i lag.154 Förvärvsgrunderna har delats in i tre hu-
vudgrupper, vilka är originära, derivativa samt exstinktiva förvärv. Så kallat 
herrelöst gods kan förvärvas genom originärt fång, det vill säga att egendo-
men inte kan härledas till en tidigare ägare. Derivativt fång erhålls genom att 
den aktuella egendomen kan härledas till den tidigare ägaren, vilket kan ske 
genom arv, köp, gåva eller byte. Avseende exstinktivt fång så kan egendomen 
visserligen härledas från en tidigare ägare, men har frånhänts vederbörande i 
strid med dennes uttalade vilja. Den som förvärvar äganderätten gör då detta 
genom att utsläcka den tidigare ägarens äganderätt.155  

4.2.3 Samäganderätt 
I regel är äganderätten till egendom hänförlig till en enskild person, men yt-
terligare en viktig aspekt av äganderätten, är så kallad samäganderätt som 
uppstår då egendom gemensamt ägs av flera personer. Samäganderätt inne-
fattar att var och en av delägarna har en specificerad ideell andel i det samäga 
objektet. Bestämmelserna avseende förhållandet mellan delägarna och den 
aktuella egendomen föreskrivs i samäganderättslagen.156 All form av egen-
dom kan bli föremål för samäganderätt, men ett typexempel för direkt samä-
ganderätt är då syskon tillsammans ärver en släktgård som förblir i gemensam 
ägo. Ett kanske vanligare exempel innefattar indirekt samägande i bolags-
form, såsom aktieinnehav i ett aktiebolag som på så sätt medför äganderätt 
till en viss andel i bolaget.157 samäganderättslagen innehåller dispositiva 

 
150 Cit. Undén, s. 64. 
151 Millqvist, s. 26. 
152 Undén, s. 66. 
153 Se avsnitt 1.1. och Millqvist, s. 27. 
154 Rodhe, s. 20. 
155 Undén, s. 71 f. 
156 Hessler, s. 47 f. 
157 Millqvist, s. 33. 
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regler vilket föranleder att även samägd egendom kan belastas med överlåtel-
seförbud och andra förfoganderättsinskränkningar. I förarbetena till lagen har 
det emellertid konstaterats att sådana omständigheter kunde föranleda svår-
lösta frågor till följd av att rättsläget inte var tillräckligt klarlagt. En situation 
som problematiserades var huruvida ett av delägarna ingånget avtal, också 
binder en ny delägare.158 

4.3 Innebörden av överlåtelseförbud 
Hesslers tredje form av betingelser innefattar överlåtelseförbud, vilka defi-
nieras som egendom behäftad med föreskrift om förbud av vidareöverlåtelse 
som mottagaren är underkastad.159 Därigenom begränsas de rättigheter som 
normalt följer av äganderätt.160 Det finns olika anledningar till att en överlå-
telse förenas med ett överlåtelseförbud, men oftast vill överlåtaren försäkra 
sig om att egendomen stannar hos mottagaren, vilket exempelvis kan inne-
fatta att arvegods förblir inom en släkt.161 Det finns även skäl för en förvär-
vare i ett skuldförhållande, alltså i egenskap av gäldenär, att vilja hindra vi-
dareöverlåtelse av en fordran.162 

Begreppet ”överlåtelseförbud” är mer vidsträckt än vad som direkt kan utlä-
sas av termen, som annars antyder ett rent förbud mot överlåtelse. Inom be-
greppet överlåtelseförbud inryms också förbud mot pantsättning av egendom. 
Oavsett hur överlåtelseförbudet är utformat, ämnar det till att förebygga att 
den aktuella egendomen avyttras till likvida medel. Med anledning därav kan 
det ifrågasättas om beteckningen ”överlåtelseförbud” verkligen ger en fullgod 
bild av termen. Beteckningen har även varit föremål för diskussion i doktrin, 
genom vilken borde kunna stadgas att det inte finns någon mer passande be-
nämning.163 Det har i praxis fastställts att en klausul om överlåtelseförbud 
beträffande fast egendom som har uppställts i gåvobrev, är att likställa med 
ett förbud mot att pantsätta egendomen i fråga. Dessa villkor är giltiga om 
inte annat uttryckligen har uppgivits eller vad som annars framgår av omstän-
digheterna.164 Det har i förarbetena angivits att en bedömning ska ske i det 
enskilda fallet baserat på omständigheterna i övrigt och att det inte alltid för-
håller sig på så sätt att ett överlåtelseförbud också innefattar förbud mot in-
teckning.165 Förklaringen till detta är simpel eftersom pantsättning kan riskera 
att syftet med överlåtelseförbudet undgås, det vill säga en övergång av ägan-
derätten.166 

 
158 NJA 2017 s. 289, se justitiesekreterare Nilsson Taaris förslag, p. 6. 
159 Hessler, s. 463 f. 
160 NJA 2021 s. 709, p. 7 
161 Prop. 1968:130, s. 146. 
162 NJA 2008 s. 733, se särskilt vad JustR Håstad tillade för egen del. 
163 Lindblad, s. 27. 
164 NJA 1993 s. 529. 
165 SOU 1960:25, s. 755. 
166 NJA 1993 s. 529. 
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4.4 Benefika kontra onerösa avtal 

4.4.1 Definierande utgångspunkter 
Typexemplet för ett överlåtelseförbud är att det vanligtvis ställs upp i form av 
testamente eller gåvobrev. Huvudregeln är att ett sådant överlåtelseförbud re-
gelmässigt ska respekteras så länge karaktären av villkoret betecknas som 
benefikt, det vill säga att det karakteriseras som gåva.167 Vid en sådan situat-
ion är utgångspunkten att föreskriften i princip är bindande för mottagaren.168 
Detta är en princip som har blivit erkänd av rättsordningen och bland annat 
har fastställts genom HD:s praxis. Som exempel kan nämnas rättsfallet NJA 
2018 s. 335, också benämnt Jordbruksfastigheten i Sorsele, som i skrivande 
stund förefaller vara ett av de senaste på området. Härigenom poängterades 
respekten för givarens vilja vid överlåtelseförbud169 Ytterligare ett rättsfall 
som här är värt att särskilt belysa är NJA 2015 s. 1040, även kallat De en-
stegstätade fasaderna II. HD underströk det faktum att de följder som ett 
överlåtelseförbud förorsakar, i synnerhet avseende kommersiella avtal, är att 
de hämmar den fria omsättningen.170 Nedan följer en mer ingående redogö-
relse för distinktionen mellan benefika kontra onerösa avtal och dess olika 
rättsverkningar. 

4.4.2 Gåvobrev respektive testamente 
Som redogjorts för enligt ovan beträffande den historiska kontexten, har det i 
stort sett varit ostridigt att det för överlåtelse i benefika avtal, genomgående 
genom rättsutvecklingen i Sverige, förelegat en föreställning om att överlå-
telseförbud har accepterats av rättsordningen. Detta kan vara hänförligt till 
gängse uppfattning som präglats av betydelsen av att säkra innehav av fast 
egendom inom släkten, vilket kan exemplifieras genom upprättandet av fide-
ikommiss som medeltida fenomen.171 Vid sådana föreskrifter är syftet att 
gåvomottagaren inte ska uppföra sig illojalt och omsätta det aktuella gåvoob-
jektet till likvida medel.172 Enligt gällande rätt är en klausul av sådant slag i 
princip giltig såvitt den har uppställts i enlighet med lagen (1930:106) om 
vissa rättshandlingar till förmån för ofödda.173 Det har i doktrin gjorts skillnad 
på ett överlåtelseförbuds rättsverkningar dels gentemot mottagarens borgenä-
rer, dels mot en ny ägare.174 

Sett till de benefika överlåtelserna så förhåller sig rättsläget som så att förbu-
det har giltig verkan mot förvärvarens borgenärer. Egendomen är således 

 
167 Gregow, 2020, s. 120. 
168 NJA 2017 s. 550, p. 9. 
169 NJA 2018 s. 335, p. 11 och 14. 
170 NJA 2015 s. 1040, p. 13. 
171 Se avsnitt 2.1.1. 
172 Lindblad, s. 28. 
173 SOU 1947:38, s. 174. 
174 Hessler, s. 464 f. 
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fredad från utmätning.175 Detta har ansetts gällande så länge det inte står klart 
att överlåtelseförbudet upprättats i syfte att specifikt kränka borgenärskollek-
tivets rätt.176 Rekvisitet för att en sådan klausul ska vara gällande är att det är 
fråga om en ”klar gåvotransaktion”, vilket har stadgats av HD i NJA 1984 s. 
673.177  

De inskränkningar som ett överlåtelseförbud medför är ett undantag från vad 
som gäller i allmänhet men har accepterats av rättsordningen med hänsyn till 
att intresset av att respektera överlåtarens vilja väger så pass tungt.178 Ytterli-
gare ett argument är att gåvogivaren inte har avhänt sig något vederlag som 
länder borgenärerna till förfång.179 Därtill kan i sammanhanget nämnas att för 
villkor om överlåtelseförbud beträffande fast egendom, fordras att de tas in i 
gåvohandlingen för att vara giltiga. Detta framgår direkt av formkraven i 4 
kap. JB såväl som av rättspraxis. Det är alltså inte möjligt att uppställa villkor 
om överlåtelseförbud i efterhand.180 I och med att det faller inom avtalsfri-
heten att upprätta föreskrifter av detta slag, finns det stor variation på dess 
utformning. En typ av klausul som emellertid ansetts sakna rättsverkan är en 
föreskrift som enbart utgör hinder mot utmätning, alltså utan att förbehåll mot 
överlåtelse gjorts i övrigt. Det bör dock tilläggas att det ovan nämnda, såvitt 
känt, endast fastställts genom praxis från HovR, varför det är oklart om det 
har någon egentlig prejudikatsstatus.181  

Huruvida överlåtelseförbud har rättsverkan vid vidareöverlåtelse, i strid mot 
förbudet, är mer oklart. Hessler har yttrat sig i frågan och uttalat att överlåtel-
seförbud också har verkan vid vidareöverlåtelse och att förvärvet således blir 
ogiltigt. På samma sätt förhåller det sig vid pantsättning. Han framhåller dock 
att det är otvistigt att de allmänna reglerna om godtrosförvärv, tillämpas ana-
logt vid dessa situationer.182 För uppsatsen aktualiseras reglerna om godtros-
förvärv avseende fast egendom, vilka återfinns i 18 kap. JB. Det har i förar-
betena till JB diskuterats huruvida godtrosförvärvsreglerna ska vara direkt ap-
plicerbara på situationer med överlåtelseförbud. Det nyss nämnda ”får anses 
följa av att en sådan ägare ej med avseende på ett dylikt förfogande kan anses 
vara rätt ägare i paragrafernas mening”.183 

4.4.3 Kommersiella avtal 
Det förhåller sig emellertid annorlunda rörande kommersiella avtal, också 
kallade onerösa avtal. Det har nämligen varit förhållandevis oklart beträf-
fande huruvida överlåtelseförbud i form av onerösa rättshandlingar ens är 

 
175 Hessler, s. 464 f. 
176 Hassler, s. 149. 
177 NJA 2018 s. 335, p. 11. 
178 NJA 2017 s. 550, p. 13. 
179 Lindblad, s. 32. 
180 NJA 1994 s. 69. 
181 HovR för Nedre Norrland, Ö 282–87, s. 1 f. 
182 Hessler, s. 465. 
183 Cit. prop. 1970:20 A, s. 280. 
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giltiga, men att så kan vara fallet om klausulen har uppställts i enlighet med 
överlåtarens intresse.184 De argument som i huvudsak har framhållits för 
denna ståndpunkt är betydelsen av den fria fastighetsomsättningens intresse 
samt för kreditgivningen. Rättsfallet NJA 1984 s. 673 behandlade visserligen 
fråga om klausuler med förköpsrätt, men dessa villkor tangerar att överlappa 
problematiken kring överlåtelseförbud, varför det även är relevant i detta av-
seende. I det aktuella fallet fastställdes att sådana klausuler hämmar ägarens 
handlingsfrihet. HD ansåg därmed att det var godtagbart vid rättshandlingar 
med benefik karaktär, men inte för transaktioner som inte bedömdes infalla 
under en ”klar gåvotransaktion”.185  

Intresset av den fria omsättningen av egendom är ett perspektiv som stundom 
framhållits även i förarbetena, i synnerhet beträffande fast egendom.186 Ett 
överlåtelseförbud syftar ju till sin natur att hämma den fria omsättningen. För 
kommersiella avtalsförhållanden är det också av betydelse att kunna reglera 
ett avtals överlåtbarhet. Håstad har argumenterat för denna uppfattning i rätts-
fallet NJA 2008 s. 733 och exemplifierade det genom ett entreprenadförhål-
lande där byggherren, i egenskap av gäldenär, kan ha intresse av att borgenä-
ren, alltså entreprenören, inte får lov att överlåta fordran. Detta mot bakgrund 
av det kan minska entreprenörens incitament för fullgörelse av kontraktet.187 
Rättsfallet behandlar visserligen överlåtelseförbud avseende ett skuldebrev, 
det vill säga lös egendom, men kan ändå anses vara av relevans för uppsatsen 
eftersom det återkommande har hänvisats till av HD i senare praxis.188 Även 
Lindskog har diskuterat det nyss nämnda och har för egen del särskilt belyst 
en gäldenärs skyddsvärda intresse av i förväg kunna bestämma vem som har 
rätt att bruka rättigheten som belastas av överlåtelseförbudet i fråga. Detta i 
sin tur rättfärdigar att göra undantag från principen om den fria överlåtbarhet-
ens intresse.189 

Det har historiskt sett varit en allmän vedertagen princip att överlåtelseförbud 
som uppställs i onerösa avtal kan vara giltiga om villkoret är förenligt med 
överlåtarens intresse. Det har följaktligen framhållits att de sakrättsliga rätts-
verkningar som följer därav, får avgöras med stöd av ordinära civilrättsliga 
regler.190 Överlåtelseförbud i allmänhet, och utmätningsförbud i synnerhet, 
skapar alltså förutsättningar för att undanhålla egendom från borgenärskol-
lektivet. Rättsordningen har i detta avseende fastlagt att avtalsfriheten inte ska 
vara absolut. Beträffande benefika avtal föreligger å andra sidan ett motstå-
ende intresse som tilldelats avgörande betydelse. Det vill säga att gåvogiva-
rens respektive testatorns uttalade vilja ska respekteras.191 Som framgår av 

 
184 SOU 1964:57, s. 243. 
185 NJA 1984 s. 673. 
186 Prop. 1988/89:9, s. 13. 
187 NJA 2008 s. 733, se vad JustR Håstad tillade för egen del. 
188 Se exempelvis NJA 2009 s. 570 och NJA 2015 s. 1040. 
189 NJA 2009 s. 570, se vad JustR Lindskog tillade för egen del. 
190 SOU 1964:57, s. 243. 
191 Hassler, s. 149 f. 
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ovanstående kan ett överlåtelseförbud föreskrivet i ett oneröst avtal emellertid 
erkännas rättslig verkan om det uppställts i samstämmighet med överlåtarens 
intresse.192 Det är i huvudsak ett rättsfall som varit av synnerlig betydelse för 
rättsutvecklingen avseende den aktuella frågan, närmare bestämt NJA 1993 
s. 468. Rättsfallet, som innebar en brytning från vad som ansågs gälla dess-
förinnan,193 kommer att redogöras för mer ingående i nedanstående avsnitt. 

4.5 Rättspraxis som har påverkat rättsläget 

4.5.1 Rättsläget före 1993 års fall 
Den principiella utgångspunkten avseende att ett oneröst överlåtelseförbud 
inte erkänts någon rättsverkan har varit gängse uppfattning genom svensk 
rättshistoria. I doktrin har det påvisats att så beskaffade klausuler beträffande 
fast egendom, visst besitter rättslig verkan om de har föreskrivits i enlighet 
med överlåtarens intresse. Detsamma gäller dock inte om villkor uppställts i 
förvärvarens intresse. Denna inställning grundar sig primärt i uttalanden från 
HD i rättsfallen NJA 1881 s. 510 och NJA 1893 s. 537.194 Trots förankring i 
praxis framstod stödet för denna princip vara tämligen bristfälligt, vilket 
också har poängterats av bland annat Hessler.195  

Redan 1810 års lydelse av jordabalken innehöll förbud avseende så kallade 
”svävarvillkor”, det vill säga avtalade klausuler som har till avsikt att ett köp, 
under vissa förutsättningar, ska återgå till säljarens ägo. Det är ostridigt att 
bestämmelsen förvisso ämnade till att förhindra att jordägare i anslutning till 
köp, begränsades i sin dispositionsrätt till egendomen, men har ändå föranlett 
diverse tillämpningssvårigheter vid angränsande fall. Inte förrän 1909 års för-
slag till JB upptogs frågan angående huruvida regelrätta överlåtelseförbud i 
onerösa avtal, ens i fortsättningen skulle tillerkännas laglig verkan. Denna 
uppfattning frånfölls dock vid JB:s ikraftträdande. I motsats därtill upptogs 
en regel i 4 kap. 3 § JB, som fortfarande återfinns i denna paragraf, vilken 
föreskriver att ett villkor om överlåtelseförbud, som uppställts i samband med 
köp, enbart är giltigt under förutsättning att det upptagits i köpehandlingen.196 
Detta betraktelsesätt kan uppfattas som något hårt, men skälen härför utgörs 
av att de rättsverkningar som följer av överlåtelseförbud är till skada för både 
kreditgivningen som för fastighetsomsättningen.197 

Även i de fall där överlåtelseförbudet har föreskrivits i enlighet med överlåt-
arens intresse, är det högst tvivelaktigt om det överhuvudtaget besitter någon 
rättslig verkan. Som framgår av ovan stödjer sig denna uppfattning på två 
rättsfall. Det råder emellertid ovisshet avseende i vilken utsträckning de båda 

 
192 Se avsnitt 2.1.2. 
193 Gregow, 2020, s. 120. 
194 NJA 1993 s. 468. 
195 Hessler, s. 466. 
196 Rodhe, s. 118 ff. 
197 NJA 1993 s. 468. 
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rättsfallen kan generaliseras, i synnerhet beträffande NJA 1881 s. 510.198 Det 
aktuella fallet berörde en försäljning av andelar i ett varv, varigenom köparens 
rätt att överlåta samma andelar inskränktes utan medgivande från säljaren. 
Den avgörande bevekelsegrunden som föranledde utmätningsfrihet av ande-
larna, var enligt HD att överlåtelseförbudet var uppställt i överlåtarens in-
tresse. Förhållandet kring principen är omtvistat, främst i doktrin, och det har 
ifrågasatts huruvida rättsfallet ens borde tillerkännas någon prejudicerande 
verkan utanför bolagsliknande sammanhang. Hessler har framhållit att ägar-
förbehåll besitter en sådan status att de otvivelaktigt medför sakrättslig ver-
kan, men att detsamma inte gäller överlåtelseförbud. Han förklarar detta ge-
nom det faktum att ägarförbehållet syftar till att utgöra en säkerhet.199 

Rättsläget klarnade något genom rättsfallet NJA 1974 s. 376. HD fastställde 
härvid att överlåtelseförbudet i fråga inte hindrade utmätning, även om förbe-
hållet överensstämde med överlåtarens intresse. Fallet rörde emellertid lös 
egendom200 och det har i doktrin diskuterats huruvida det kunde utgöra en 
generell utgångspunkt och om det därigenom kunde ge upphov till analog 
tolkning. Fallet utgjorde en indikation på att domstolarna skulle ha ett mycket 
restriktivt förhållningssätt till möjligheten att likställa ett överlåtelseförbud, 
som emanerar från ett oneröst förvärv, med ett utmätningsförbud.201 Det 
skulle emellertid dröja ända till 1993 innan HD slutligt klargjorde rättsläget, 
för vilket kommer att redogöras för nedan. 

4.5.2 Rättsläget efter 1993 års fall 
Det undantag varigenom överlåtelseförbud uppställda i onerösa avtal erkän-
des rättsverkan urholkades år 1993, varpå HD yttrade att klausuler om över-
låtelseförbud inte ens är giltiga om de föreskrivits i enlighet med överlåtarens 
intresse.202 NJA 1993 s. 468 behandlade frågan om huruvida ett överlåtelse-
förbud som tillkommit i överlåtarens intresse hade rättsverkan mot förvärva-
rens borgenärer. Fallet avhandlade ett kommersiellt avtal genom vilket två 
fastigheter försåldes. Oleum Fastighets AB (i fortsättningen refererat till som 
”Fastighetsaktiebolaget”) beslutade att sälja fastigheterna till köparen Kom-
manditbolaget Kloster 12 (fortsättningsvis benämnt som ”Kommanditbola-
get”)  mot en köpeskilling om 600 000 kronor. Verksamheten innefattade 
bensinstationsrörelse. Parterna träffade en överenskommelse om att överlå-
telsen skulle vara behäftad med ett överlåtelseförbud. Kommanditbolaget fick 
därigenom, inte utan Fastighetsaktiebolagets samtycke, vidare överlåta fas-
tigheterna. Det var därtill avtalat att den aktuella överlåtelsen förutsatte att 
fastigheterna bebyggdes i enlighet med överenskommelsen och att bensinstat-
ionsverksamheten upptogs. Det kan i sammanhanget noteras att 

 
198 Rodhe, s. 119 f. 
199 Hessler, s. 466 f. 
200 Gregow, 2020, s. 120. 
201 Rodhe, s. 120. 
202 Gregow, 2020, s. 120. 
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överlåtelseförbudet upptogs i köpehandlingarna och sedermera antecknades i 
fastighetsboken.203 

Efter förvärvet så pantsatte Kommanditbolaget den aktuella egendomen och 
bebyggde aldrig fastigheterna i enlighet med överenskommelsen. Komman-
ditbolaget försattes i konkurs några år därefter, varpå konkursförvaltaren 
hemställde att fastigheterna skulle bli föremål för exekutiv auktion. Fastig-
hetsaktiebolaget å andra sidan, anförde besvär i HovR och framhöll huvud-
sakligen följande till stöd för sin talan. Verksamheten utgjordes av bensin-
stationsrörelsen, varigenom Kommanditbolaget också framgent hade ett in-
tresse att bedriva bensinförsäljning på fastigheten. Med anledning därav träf-
fade parterna en överenskommelse om att fastigheterna inte fick vidareöver-
låtas utan Kommanditbolagets uttryckliga samtycke. Fastighetsbolaget under-
strök det faktum att överlåtelseförbudet hade uppställts i enlighet med över-
låtarens intresse, och att det således utgjorde hinder för utmätning och däri-
genom exekutiv försäljning. Konkursboet anförde för sin del att det inte fanns 
något egentligt stöd för att ett överlåtelseförbud i ett oneröst avtal ens hade 
någon rättsverkan. Därtill kunde konkursboet inte ansluta sig till den uppfatt-
ningen beträffande att överlåtelseförbudet tillkommit i överlåtarens in-
tresse.204 

Avgörandet var alltså en brytning från vad som tidigare ansågs gälla.205 HD 
kom fram till den slutsatsen att det ansågs styrkt att överlåtelseförbudet vis-
serligen tillkommit i överlåtarens intresse och att det därmed i vart fall är bin-
dande mellan parterna. I och med att överlåtelseförbudet har antecknats i fas-
tighetsboken, fick det med stöd av 20 kap. 14 § JB, även anses bindande för 
tredje man. HD ansåg däremot inte att den nämnda paragrafen nödvändigtvis 
medförde att ett överlåtelseförbud till sin natur hade rättsverkan mot en köpa-
res borgenärer och på så sätt kan likställas med ett utmätningshinder. Det 
konstaterades att den omtvistade principen hade sin grund i rättsfallen NJA 
1881 s. 510 och NJA 1893 s. 537, men att den numera karakteriseras som 
obsolet. HD poängterade att det numera saknades stöd för en sådan huvudre-
gel, det vill säga att ett överlåtelseförbud som är föreskrivet i enlighet med 
överlåtarens intresse, har rättsverkan mot mottagarens borgenärer. HD tog 
ledning i vad som dessförinnan stadgats i NJA 1974 s. 376, och att rättsläget 
snarare ligger närmare vad som däri fastställts. Mot bakgrund av detta hade 
överlåtelseförbudet alltså ingen rättsverkan mot mottagarens borgenärer, trots 
att det ansågs uppställt i överlåtarens intresse.206 Trots detta klargörande, ut-
talade Bengtsson i den aktuella domen, att rättsläget fortfarande förhöll sig 
oklart.207  

 
203 NJA 1993 s. 468. 
204 Ibid. 
205 Gregow, 2020, s. 120. 
206 NJA 1993 s. 468. 
207 Ibid, se vad JustR Bengtsson tillade för egen del. 
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4.6 Blandat fång 
Det är inte ovanligt att det i samband med benefika avtal erläggs visst veder-
lag för överlåtelsen, vilket kan ge upphov till gränsdragningsproblematik. 
Klausuler som har till avsikt att inskränka förvärvarens äganderätt till fast 
egendom har i princip ansetts vara ogiltiga enligt svensk rättshistoria. Vid 
frågor av dessa slag krävs att överlåtelsen ska kategoriseras som antingen ett 
köp eller en gåva.208 Då det i en gåvohandling framgår att visst vederlag er-
läggs i samband med överlåtelsen, betecknas den som ett så kallat ”blandat 
förvärv”. Inom bland annat skatte- och exekutionsrätten är det möjligt att be-
handla ett blandat förvärv som en renodlad gåva såvida förvärvet som helhet 
har karaktären av gåva.209  

I rättsfallet NJA 1984 s. 673 uppställdes ett rekvisit för rättshandlingar som 
delvis kan betraktas som benefika men även innehar onerösa moment. Sådana 
klausuler har erkänts rättsverkan under förutsättning att rättshandlingen ut-
görs av en ”klar gåvotransaktion”.210 För det fall överlåtelsen inte kan beteck-
nas som ett klart benefikt förvärv, är inte överlåtelseförbudet att jämställa med 
ett förbud om utmätning.211 För denna prövning görs en helhetsbedömning av 
förhållandena i det enskilda fallet, främst storleken på vederlaget samt vad 
som framgår av gåvoavsikten. Beträffande vederlagets storlek aktualiseras 
olika bedömningar med hänsyn till de specifika omständigheterna. I skatte-
rättsliga sammanhang har vederlag i form av större belopp tillåtits avseende 
det aktuella vederlaget i relation till egendomens värde. I kontexten av 5 kap. 
5 § UB såsom utmätningshinder, har bedömningen emellertid varit mer re-
striktiv.212  

Såvitt fastställts i rättspraxis, är den avgörande faktorn huruvida fastighetens 
marknadsvärde påtagligt har överstigit vederlaget.213 I praxis har stadgats att 
ett vederlag motsvarande 56 procent av egendomens värde, i vart fall inte 
utgör en klar gåvotransaktion, oaktat gåvoavsikten. Fastigheten kunde därav 
bli föremål för utmätning.214 I och med det aktuella fallet har en procentsats 
stadgats och HD har i skrivande stund, såvitt känt, inte uttalat någon ändring 
av de 56 procenten som har fastställts i det aktuella fallet.215 Denna princip 
har i vart fall fastställts i ett senare avgörande från HovR, varigenom det har 
hänvisats till NJA 2010 s. 390.216 

 

 
208 Se avsnitt 4.4. 
209 NJA 2010 s. 390, p. 7. 
210 NJA 1984 s. 673 och NJA 1991 s. 376. 
211 NJA 1998 s. 135. 
212 NJA 2010 s. 390, p. 7. 
213 Gregow, 2020, s. 120. 
214 NJA 2010 s. 390, p. 8. 
215 P-O Persson, s. 154. 
216 HovR för Övre Norrland, T 1168–21, s. 7. 
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4.7 Förbehåll om förköpsrätt 
En annan form av inskränkning i förvärvarens äganderätt är klausuler om för-
köpsrätt. De grundläggande bestämmelserna om överlåtelse av fast egendom 
återfinns i 4 kap. 1 § JB. Förbehåll om förköpsrätt innebär att överlåtelsen är 
belastad med en sådan föreskrift som ålägger förvärvaren, att vid vidareöver-
låtelse, först erbjuda den ursprungliga överlåtaren eller att en viss bestämd 
krets ska erbjudas att köpa fastigheten. Ett förköpsvillkor utgör en typ av avtal 
beträffande en framtida överlåtelse och sammanfaller därmed inte med de all-
männa principerna som reglerar giltighet avseende överlåtelse av fast egen-
dom. För sådana klausuler har det i rättspraxis förhållit sig på samma sätt som 
för överlåtelseförbud. Det vill säga att det vid onerösa överlåtelser inte varit 
möjligt att föreskriva förbehåll av motsvarande slag.217 

Betydelsen av att kunna uppställa förköpsvillkor i benefika rättshandlingar 
har emellertid betonats i förarbetena till JB. Argumenten för denna uppfatt-
ning rörande förköpsvillkor och för överlåtelseförbud är förhållandevis lika. 
Det har framhållits att ett förbehåll om förköpsrätt ofta uppställs i syfte att 
någon annan, i regel överlåtarens arvingar, så småningom ska erhålla egen-
domen. Villkoren framgår vanligen av testamenten och gåvobrev och är gil-
tiga under förutsättning att de inte är i strid med 1930 års lag om vissa rätts-
handlingar till förmån för ofödda.218  

HD har i flertalet avgöranden uttalat att förbehåll om förköpsrätt avseende 
fast egendom i onerösa avtal saknar rättsverkan också obligationsrättsligt, det 
vill säga även mellan parterna.219 Det är främst borgenärsintresset som ligger 
till grund för denna uppfattning,220 samt det faktum att förbehåll av sådan 
beskaffenhet, vilka framgår av benefika rättshandlingar, syftar till att säkra 
egendom inom en släkt.221 Rättsläget mellan överlåtelseförbud och liknande 
villkor, såsom förköpsvillkor har ofta ställts mot varandra, för att påvisa bris-
ten på tydlig praxis. I 1993 års fall har stadgats att ”det skulle utgöra en an-
märkningsvärd inkonsekvens i regelsystemet, om ett överlåtelseförbud skulle 
ha rättsverkningar även mot köparens borgenärer, medan en förköpsklausul 
inte skulle ha några rättsverkningar alls.”222 

4.8 Hembudsklausuler 
I sammanhanget av överlåtelseförbud lyfts ofta ytterligare en form av inskrän-
kande villkor, nämligen så kallad hembudsskyldighet. Villkoret innebär att 
egendom som är behäftad med ett sådant förbehåll inte får försäljas utan att 
den hembjudits till en viss bestämd krets och att vederbörande på så sätt fått 

 
217 Beckman et al., kommentaren till 4 kap. 3 § JB. 
218 SOU 1947:38, s. 174. 
219 Se exempelvis NJA 1981 s. 897, NJA 1984 s. 673 och NJA 1993 s. 468. 
220 NJA 1993 s. 468. 
221 SOU 1947:38, s. 174. 
222 Cit. NJA 1993 s. 468. 
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sin andel utlöst till ett redan angivet pris.223 Ett hembudsvillkor utgör alltså 
inte ett generellt överlåtelseförbud. När hembudsskyldigheten har iakttagits 
är det alltså möjligt att sälja den aktuella andelen till någon utomstående.224 
Rättsläget avseende hembudsklausulers rättsverkan har varit så pass oklart att 
Bengtsson i NJA 1990 s. 18 har uttalat att det vore angeläget att reglera i 
lag.225 HD har dock dessförinnan fastställt att ett hembudsförbehåll som fram-
gick av ett gåvobrev erkändes både obligationsrättslig- och sakrättslig verkan. 
Det kunde därmed utgöra hinder mot utmätning.226 De rättsfall som ligger till 
grund för uppfattningen att hembudsförbehåll också har rättsverkan mot 
tredje man är NJA 1981 s. 897 och NJA 1984 s. 673.227 

I praxis har även hembudsvillkor ställts i relation till villkor om överlåtelse-
förbud. Bengtsson har i 1993 års fall uttalat följande:  

Rättsläget efter detta avgörande är alltjämt otillfredsställande 
såtillvida som förköps- och hembudsklausuler i avtal om fas-
tighetsköp anses sakna varje rättsverkan, medan ett överlåtel-
seförbud – som ofta kan syfta till i stort sett detsamma – antas 
gälla mellan parterna och mot ondtroende förvärvare av fastig-
heten.228 

HD har därefter uttalat sig i frågan i diverse samtida avgöranden, bland annat 
i NJA 2017 s. 550. Hembudsförbehåll i anslutning till benefika överlåtelser 
av fast egendom har erkänts rättsverkan för förvärvare såvitt överlåtelsen ut-
görs av en ”klar gåvotransaktion”. Rekvisitet har stadgats i rättsfallet NJA 
1984 s. 673 och gäller jämväl vid hembudsförbehåll.229 Det har poängterats 
att den fria omsättningens intresse inte besitter samma vägande tyngd när det 
gäller benefika överlåtelser, som vid onerösa, och i synnerhet vid gåvor mel-
lan närstående. Villkor om hembudsskyldighet jämte förköpsrätt medför en 
mindre inskränkning i förvärvarens förfoganderätt i jämförelse med ett renod-
lat överlåtelseförbud. Detta eftersom vederbörande kan vidareöverlåta egen-
domen när hembudsskyldigheten har beaktats. Med anledning därav kan inte 
den fria omsättningens intresse ensamt läggas till grund för frångående av 
huvudregeln avseende att givarens vilja ska respekteras.230 

 
223 NJA 2021 s. 709, p. 1. 
224 Gregow, 1992, s. 20. 
225 NJA 1990 s. 18, se vad JustR Bengtsson tillade för egen del. 
226 NJA 1981 s. 897. 
227 Gregow, 1992, s. 20. 
228 NJA 1993 s. 468, se vad JustR Bengtsson tillade för egen del. 
229 NJA 2017 s. 550, p. 9. 
230 NJA 2021 s. 709, se JustR Runessons och Reimers skiljaktiga mening, p. 12. 
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5 Överlåtelseförbud i relation till tredje 
man 

5.1 Inledning 
Även om äganderätt också är behäftad med begränsningar, anses äganderät-
ten vara den mest fullständiga rättigheten som någon kan ha till ett objekt. På 
så sätt tillerkänns ägaren en exklusiv rätt till objektet i fråga, som ingen annan 
har. Förhållandet kompliceras emellertid när andra rättigheter tillåts till ob-
jektet, vilket kan skapa konkurrens mellan olika parter. Därav skapas ett be-
hov av regler som kan särhålla hur en begränsad rättighet förhåller sig till 
andra begränsade rättigheter till objektet, och i synnerhet förhållandet till dess 
äganderätt. Med hänsyn till detta är uppdelningen i sakrätt respektive obligat-
ionsrätt av relevans.231 Som redogjorts för enligt ovan, har rättsläget kring ett 
överlåtelseförbuds rättsverkan i sakrättslig och obligationsrättslig bemärkelse 
skiljt sig i den praktiska tillämpningen beträffande benefika och onerösa rätts-
handlingar.232 Som en huvudregel borde kunna fastställas att samtliga typer 
av betingelser har obligationsrättsligt bindande verkan.233 Att ett överlåtelse-
förbud som är uppställt i ett benefikt avtal har obligationsrättslig verkan är 
otvistigt. Det borde också kunna fastställas avseende dess sakrättsliga ver-
kan.234 Med hänsyn till det nyss sagda avser avsnittet att söka utröna ett över-
låtelseförbuds sakrättsliga verkan. 

5.2 Obligationsrätt respektive sakrätt 
Distinktionen mellan obligationsrätt och sakrätt härstammar från den ro-
merska rätten och förekommer i många olika rättsordningar.235 Hessler defi-
nierar de så kallade sakrätterna som vissa rättigheter som karakteriseras av att 
vara behäftade med en hög grad av sakrättsligt skydd. I den sakrättsliga litte-
raturen så brukar sakrättens numerus clausus nämnas. Med detta menas att 
sakrätterna är bestämda till sitt antal och att de därmed inte kan vidgas, ex-
empelvis genom upprättande av avtal mellan parter.236 Genom en motsatsvis 
tolkning kan därvid fastställas att de rättigheter som inte inryms i bemärkelsen 
av sakrätterna, betecknas som obligationsrätter.237  

Det moment som kännetecknat de så kallade obligationsrätterna är att det av-
talade rättsförhållandet enbart har verkan mellan parterna. Det har alltså inte 
ansetts vara möjligt att utvidga avtalsförhållandet till att också gälla tredje 
man. Hessler har emellertid kritiserat denna uppfattning eftersom det ger en 

 
231 P-O. Persson, s. 31 ff. 
232 Se exempelvis NJA II 1968 s. 548. 
233 A. Persson, s. 512. 
234 Hellner et al., s. 324. 
235 P-O. Persson, s. 33 ff. 
236 Hessler, s. 13 f. och 280. 
237 P-O. Persson, s. 39 f. 
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missvisande bild. Han exemplifierade det nyss sagda med sin definition av 
betingelser då en överlåtare under vissa förutsättningar kan uppställa villkor, 
bindande för tredje man, avseende att egendomen inte får tas i anspråk av 
förvärvarens borgenärer.238 Distinktionen mellan sakrätt och obligationsrätt 
utgörs av ett anspråks rättsverkan i förhållande till ett annat rättssubjekt. Att 
ett anspråk har sakrättslig verkan innebär att det har verkan mot tredje man, 
medan ett anspråk som har obligationsrättslig verkan är bindande mellan de 
avtalsslutande parterna.239 

5.3 Förhållandet till tredje man 
Ett överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan kommer huvudsakligen till uttryck 
i ljuset av bestämmelserna om utmätningsfrihet i 5 kap. 5 § 1 st. UB. Utgångs-
punkten i den nu aktuella bestämmelsen är rekvisitet om egendoms överlåt-
barhet. Det bör i sammanhanget understrykas att i begreppet tredje man som 
avses i denna bemärkelse inrymmer både borgenär och ny förvärvare.240 Det 
har i viss doktrin sagts vara otvistigt att benefika överlåtelseförbud tillerkän-
ner rättsverkan mot både förvärvarens borgenärer och mot en ny ägare. Bor-
genärsskydd innefattar att det ett överlåtelseförbud likställs med ett utmät-
ningsförbud innebärande att den belastade egendomen inte kan bli föremål 
för förvärvarens konkursbo. Att ett överlåtelseförbud utgör skydd mot en ny 
ägare innebär att ett förvärv i strid med föreskriften blir ogiltigt, dock med 
förbehållet att reglerna om godtrosförvärv kan aktualiseras.241 

Den rättsverkan som ett villkor om överlåtelseförbud har mot tredje man i 
egenskap av en ny förvärvare har diskuterats i HD såväl som i juridisk dokt-
rin.242 Hessler har framhållit att överlåtelseförbud inte slår igenom mot tredje 
man, det vill säga att en sådan betingelse helt och hållet saknar sakrättslig 
verkan.243 Fråga om ett överlåtelseförbuds rättsverkan gentemot en ny ägare 
behandlades i 1993 års fall, varvid HD, med stöd av 20 kap. 14 § JB, fann att 
ett antecknat överlåtelseförbud har rättsverkan mot en ny förvärvare av egen-
domen. Därutöver har poängterats att det inte vore troligt att lagstiftaren haft 
någon annan avsikt än att bestämmelsen skulle tolkas på detta sätt.244  

Rättsläget beträffande de onerösa överlåtelseförbuden har genom historien 
ansetts vara mer oklart än för de benefika förbuden. Det har också framhållits 
att rättsläget gentemot en ny förvärvare i detta avseende, har ansetts vara ännu 
mer svårtolkat än beträffande borgenärsskyddet. Skydd mot förvärvarens bor-
genärer har enbart kommit i fråga då föreskrift om överlåtelseförbud har 

 
238 Hessler, s. 280. 
239 P-O. Persson, s. 44 f. 
240 Lindblad, s. 32. 
241 Forssell, s. 180. 
242 NJA 2017 s. 289, se justitiesekreterare Nilsson Taaris förslag, p. 5. 
243 Hessler, s. 447. 
244 Munukka, 2017, s. 299 
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uppställts i överlåtarens intresse.245 Jag vill i sammanhanget betona att vad 
som kommer sägas i det följande, var gällande för rättsläget innan 1993 års 
avgörande.246 Hessler har emellertid ställt sig tveksam till i vilken utsträck-
ning ett överlåtelseförbud har rättsverkan gentemot en ny ägare. Beträffande 
förhållandet till ny ägare har han yttrat följande: 

Vad slutligen angår förhållandet till ny ägare vid ett överlåtel-
seförbud av nu berört slag är det väl tveksamt vad som skall 
anses gälla. Möjligen skulle det anses konsekvent att överlåtel-
seförbud, som antas ha verkan mot borgenärer, tilläggs samma 
verkan mot ny ägare som vid benefika överlåtelser. […] Något 
särskilt stöd för en sådan sammankoppling kan jag emellertid 
inte anföra.247 

Trots 1993 års fall har frågor av detta slag uppkommit och senare behandlats 
av HD i efterkommande fall. Ytterligare en aspekt är de situationer då be-
gränsningen i förfoganderätten inte hindrar alla former av överlåtelser utan 
till exempel begränsar någons rätt till vidareförsäljning av egendomen. Med 
anledning därav är det möjligt att fastigheten kommer i ny ägares hand, vilket 
föranleder oklarheter avseende om tredje man, alltså den nye ägaren, är bun-
den av inskränkningen i samma utsträckning som fångesmannen. Problema-
tiken utgörs då av frågan om inskränkningen som sådan följer med fastig-
heten, trots att föreskrift därom inte har upprepats i den nya överlåtelsehand-
lingen i enlighet med 20 kap. 14 § JB. Denna uppfattning besitter visst stöd i 
doktrinen då situationen jämförs med rättsläget för vidareöverlåtelser vid 
arvsrättsliga fång. Då är utgångspunkten att mottagaren får anses vara bunden 
av samma förfogandeinskränkningar som arvlåtaren.248 

5.4 Den praktiska tillämpningen av ett 
överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan                         

5.4.1 NJA 1949 s. 645, Grammofonskivorna 
NJA 1949 s. 645, även benämnt Grammofonskivorna, behandlar å ena sidan 
frågan om lös egendom, vilket är utanför denna uppsats undersökningsom-
råde. Det framstår å andra sidan som att rättsfallet, och då särskilt vad Karl-
gren tillade för egen del, har varit helt grundläggande för diskussionen i den 
juridiska litteraturen samt i diverse avgöranden som följt.249 Bland annat har 

 
245 Forssell, s. 180. 
246 Se avsnitt 4.5.2. 
247 Cit. Hessler, s. 467. 
248 NJA 2021 s. 709, p. 11–12. 
249 Se exempelvis Hessler, s. 294, Forssell, s. 194 f., Rodhe, s. 617, NJA 2015 s. 1040, 
NJA 2017 s. 289 och NJA 2021 s. 709. 
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Hessler särskilt framhållit den betydelse som Karlgrens tillägg torde tillmätas 
i fråga om rättslig tyngd.250  

I det aktuella målet hade två engelska bolag som tillverkade grammofonski-
vor, i fortsättningen benämnda ”Grammofonbolagen”, i samband med över-
låtelse av skivorna, uppställt förbehåll om samtycke för radiouppspelning av 
skivorna. Förvärvare av grammofonskivorna var Aktiebolaget Radiotjänst, 
fortsättningsvis refererat till som ”Radiotjänst”. Radiotjänst kom senare att 
förvärva sina skivor från olika detaljhandlare i Stockholm som följaktligen 
förvärvade skivorna direkt från Grammofonbolaget med samma förbehåll om 
samtycke vid radiouppspelning. Den radioutsändning som Radiotjänst under 
många år ägnat sig åt skedde utan samtycke från Grammofonbolagen. På fö-
rekommen anledning väckte bolagen talan, varpå ersättning yrkades för den 
skada som Grammofonbolagen påstod sig ha lidit. Bolagens talan ogillades i 
underinstanserna, vilket fastställdes genom HD:s domslut.251  

Även om Karlgrens tillägg självständigt inte har direkt prejudikatverkan, fö-
refaller det nästintill som att det besitter sådan auktoritet. Han betonade sär-
skilt att Grammofonbolagens rätt enbart innefattade obligationsrättslig be-
skaffenhet och att förbehållet inte var bindande för tredje man, i egenskap av 
Radiotjänst.252 I sitt tillägg exemplifierade han det rådande rättsläget med stöd 
av tre äldre avgöranden, närmare bestämt NJA 1924 s. 329, NJA 1925 s. 80 
samt NJA 1940 s. 297. Målen berörde visserligen frågor om pantförskriv-
ningar, men Karlgren uttalade att någon allmän utgångspunkt avseende be-
tingelsers sakrättsliga verkan inte kunde påvisas genom de nämnda avgöran-
dena. I tillägget betonades vikten av principen om den fria omsättningens in-
tresse, varför Karlgren underströk att betingelser inte otvivelaktigt bör tiller-
kännas sakrättslig verkan. Han ansåg att huvudregeln skulle innebära att be-
tingelser inte tillmäts rättslig verkan mot tredje man. Det faktum att omstän-
digheter i det enskilda fallet inte skulle medföra några olägenheter ur aspekten 
av den allmänna omsättningen, föranleder inte att den principiella utgångs-
punkten ska frångås.253 

Det har även hänvisats till Grammofonskivorna i NJA 2015 s. 1040, även 
kallat De enstegstätade fasaderna II. Det aktuella fallet rörde bland annat frå-
gan om överlåtelseförbud i entreprenadavtal har någon rättsverkan mot andra-
handsköpare, varför argumentationen i HD:s domskäl också inrymde rent 
skuldebrevsrättsliga aspekter, som ligger utanför denna uppsats undersök-
ningsområde. HD uttalade däribland att överlåtelseförbudet i 

 
250 Hessler, s. 462, not 49. 
251 NJA 1949 s. 645. 
252 Forssell, s. 194 f. 
253 NJA 1949 s. 645, se vad JustR Karlgren tillade för egen del. 
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entreprenadavtalet inte hindrade andrahandsköparna från att mot entreprenö-
ren göra gällande de rättigheter som de övertagit från förstahandsköparna.254 

5.4.2 NJA 1981 s. 897, Hembudsanteckningen i                        
fastighetsboken                           

NJA 1981 s. 897, hädanefter refererat till som Hembudsanteckningen i fastig-
hetsboken, berörde frågan om giltighet av villkor om hembudsskyldighet för-
utsätter inskrivning i fastighetsboken enligt 20 kap. 14 § JB. HD stadgade att 
det förhöll sig på detta vis.255 Det aktuella fallet utgör ett inskrivningsrättsligt 
mål, men i domskälen fördes jämförelser mellan överlåtelseförbud och lik-
nande begränsningar. Det fastställdes att ett benefikt överlåtelseförbud i prin-
cip har rättsverkan mot både gåvotagare och mot tredje man. Även om målet 
egentligen enbart behandlade en inskrivningsrättslig fråga, utgjorde det ändå 
en slags antydan till att ett överlåtelseförbud som framgår av en benefik rätts-
handling har någon slags rättsverkan mot tredje man. Man gick emellertid inte 
närmare in på vilken slags tredje man som avsågs eller vad som åsyftades 
med att ett överlåtelseförbud ”i princip är giltigt”. Därav kan det ifrågasättas 
om rättsfallet faktiskt ger någon närmare vägledning, vilket också har kritise-
rats i senare avgöranden.256 

5.4.3 NJA 2017 s. 289, Gåvovillkoret om                          
samäganderättslagen                            

I NJA 2017 s. 289, också kallat Gåvovillkoret om samäganderättslagen, er-
höll fyra syskon en fastighet i gåva av sin far. I gåvobrevet fanns en klausul 
varigenom rätten att ansöka om att en samägd fastighet för gemensam räkning 
utbjuds till offentlig auktion enligt 6 § samäganderättslagen inte fick göras 
gällande. Frågan i målet rörde alltså om bundenhet för en köpare uppstod vid 
förvärv av andel i samägd fastighet beträffande förbehåll som uppställts i gå-
vobrevet till fångesmannen innebärande att samäganderättslagen inte ska vara 
tillämplig.257 I domskälen diskuterades sådana klausulers rättsverkan, varpå 
HD kom fram till en rad klargörande principutlåtanden som är värda att upp-
märksamma.258 Med stöd av tidigare praxis, däribland rättsfallet Grammofon-
skivorna, fann HD att:  

Ett villkor om begränsning i förfoganderätten är principiellt sett 
bara av obligationsrättslig beskaffenhet. Villkoret binder par-
terna personligen men är inte utan vidare bindande mot den 
som förvärvar egendomen eller annars har ställning som tredje 
man, även om denne skulle ha känt till villkoret.259  

 
254 NJA 2015 s. 1040, p. 12–13 och 15–16. 
255 NJA 1981 s. 897. 
256 P-O Persson, s. 139 f. och 145 f. 
257 NJA 2017 s. 289, p. 1–3. 
258 P-O Persson, s. 143. 
259 Cit. NJA 2017 s. 289, p. 8. 
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Det har i doktrin uttalats att det aktuella fallet utgör en slags trend varigenom 
HD:s ståndpunkt i fråga om rättsverkningar av förfoganderättsinskränkningar 
mot singularsuccessorer svalnat något. De principutlåtanden som uttalats i 
domskälen i det aktuella fallet har emellertid utgångspunkt i lös egendom. 
Förhållandet kompliceras ytterligare när det i efterkommande avgöranden 
hänvisas tillbaka till Gåvovillkoret om samäganderättslagen. Med detta i be-
aktande är det av vikt att understryka att HD:s uttalanden avseende förfogan-
derättsinskränkningar enbart varit på ett övergripande plan där varken JB eller 
1993 års avgörande har tagits i hänsyn. Persson har understrukit att förkla-
ringen till detta är att den prövning som företagits i de aktuella målen, inte 
huvudsakligen utgår från probleminställningen med ett överlåtelseförbuds 
sakrättsliga verkan i fastighetsrättsliga sammanhang.260 Frågan i målet rörde 
alltså om mottagaren av andelarna i samägd fastighet var bunden av de villkor 
som uppställdes i samband med gåvan. Detta har i sin tur föranlett de gene-
rella principutlåtandena avseende överlåtelseförbud och dylika förfogande-
rättsinskränkningar.261 

I domskälen framhölls återigen den allmänt hållna utgångspunkten varige-
nom det föreskrivs att en inskränkning i förfoganderätten enbart medför obli-
gationsrättslig verkan. Det betonades emellertid att ”olika sakrättsliga hän-
syn” kan nödgas med hänsyn till vad för typ av klausul som kommer i fråga.262 
Mot bakgrund av detta föreskrevs en huvudregel varefter det poängterades att 
det kan föreligga undantag. Utöver de principuttalanden i domskälen stadga-
des ingenting om huruvida ett överlåtelseförbud har rättsverkan då en singu-
larsuccessor försöker göra ett förvärv i strid mot förbudet.263 Dock sades föl-
jande beträffande försäljning i flera led: 

Det kan konstateras att de skäl som motiverar att villkoret vid 
ett benefikt förvärv gäller mot mottagarens borgenärer, saknar 
relevans i fråga om villkorets verkan mot den som köper egen-
domen. En ordning där villkoret utan vidare följer med egen-
domen vid försäljning – kanske i flera led – skulle uppenbart 
hämma den fria omsättningen. […] Det saknas därmed i detta 
avseende anledning att göra avsteg från den principiella ut-
gångspunkten att vid överlåtelse av egendom binder ett villkor 
om begränsning i förfoganderätten bara medkontrahenten.264 

5.4.4 NJA 2021 s. 709, Orrögåvan 
Generella principutlåtanden stadgades även i NJA 2021 s. 709, Orrögåvan.265 
I målet erhöll tre syskon varsin tredjedel av en fastighet i gåva av sin far med 

 
260 P-O Persson, s. 143 ff. 
261 A. Persson, s. 520. 
262 NJA 2017 s. 289, p. 8–9. 
263 P-O Persson, s. 143. 
264 Cit. NJA 2017 s. 289, p. 12. 
265 P-O Persson, s. 145. 
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förbehållet att fastigheten inte får försäljas förrän hembudsskyldighet till öv-
riga delägare och deras lagliga arvingar har beaktats. Frågan i målet avsåg om 
ett villkor som framgår av ett gåvobrev, innebärande att en fastighet inte får 
säljas innan den hembjudits till övriga delägare och deras arvingar, är bin-
dande för en singularsuccessor.266 Initialt konstaterade HD att förfogande-
rättsinskränkningar i form av bland annat överlåtelseavtal endast har obligat-
ionsrättslig verkan. Med stöd av tidigare avgöranden, Grammofonskivorna 
och Gåvovillkoret om samäganderättslagen, fastställdes vidare att ett sådant 
villkor i princip inte har rättslig verkan gentemot en förvärvare i ett senare 
led.267 Därefter framhölls att en del begräsningar i förfoganderätten kan vara 
giltiga även gentemot tredje man. Det tillades att om och i vilken utsträckning 
det förhöll sig på detta vis, var under förutsättning av om förvärvet innefattade 
fast egendom samt vilken typ av villkor som kom i fråga. Man hänvisade 
också här till Gåvovillkoret om samäganderättslagen.268 

Med stöd av fallet Hembudsanteckningen i fastighetsboken fastställde HD att 
en överlåtelse av fast egendom som är behäftad med ett benefikt överlåtelse-
förbud i princip var giltigt mot tredje man, men betonade att det inte närmare 
stadgats hur långtgående de sakrättsliga verkningarna sträcker sig. Det po-
ängterades därtill, återigen med hänvisning till bland annat Gåvovillkoret om 
samäganderättslagen, att det faktum att sådana villkors rättsverkan mot tredje 
man är att uppfatta som ett undantag från den rådande uppfattningen beträf-
fande att förfoganderättsinskränkningar enbart binder avtalsparterna.269 Vi-
dare stadgades att innebörden av den sakrättsliga verkan som följer av över-
låtelseförbud medför att en överlåtelse i strid med förbudet kan innebära att 
fastighetsöverlåtelsen förklaras ogiltig.270 Slutsatsen som kan dras av det nyss 
nämnda är att det finns situationer då överlåtelseförbud och dylika förfogan-
derättsinskränkningar kan ha rättsverkan mot tredje man. Därmed kan det till-
läggas att det verkar som att HD frångått det mer restriktiva tillämpningssätt 
som getts uttryck för i avgörandena dessförinnan, såsom Gåvovillkoret om 
samäganderättslagen.271 

När det gäller benefika överlåtelser saknas det anledning att 
göra skillnad på tredje man i form av förvärvarens borgenärer 
och tredje man till vilken gåvotagaren överlåtit egendomen ge-
nom gåva. Den fria omsättningens intresse gör sig inte gällande 
på samma sätt som vid ett köp. […] Ett villkor om hembuds-
skyldighet med därav följande förköpsrätt innebär också en 
mindre inskränkning i gåvotagarnas förfoganderätt än ett gene-
rellt överlåtelseförbud, eftersom det står delägarna fritt att sälja 
sin andel så länge de först gett övriga delägare tillfälle att köpa 

 
266 NJA 2021 s. 709, p. 1 och 5. 
267 P-O Persson, s. 145. 
268 NJA 2021 s. 709, p. 7. 
269 P-O Persson, s. 145 f. 
270 NJA 2021 s. 709, p. 10. 
271 P-O Persson, s. 146. 
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andelen. […] Det finns alltså skäl för att även i detta fall göra 
en åtskillnad mellan onerösa och benefika överlåtelser.272 

Med hänsyn till det ovan nämnda fann HD inget stöd i varken rättspraxis eller 
i juridisk doktrin som ger något klart stöd för att förfoganderättsinskränk-
ningar har någon verkan gentemot tredje man som förvärvat en fastighet ge-
nom singularfång, såsom köp eller gåva. Även avseende familjerättsliga om-
ständigheter så är den rådande huvudregeln att begränsningar i någons förfo-
ganderätt enbart binder de avtalsslutande parterna.273 

5.4.5 NJA 2025 s. 29, Anteckningen om hembudsförbehåll 
Det avgörande som i skrivande stund är det senaste på området är NJA 2025 
s. 29, även kallat Anteckningen om hembudsförbehåll. I målet förvärvade tre 
personer en tredjedel vardera av en fastighet år 1983. Förvärvet skedde genom 
gåva, varigenom överlåtelsen belastades med ett inbördes hembudsförbehåll, 
som har antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Sedan 2022 är en av 
personerna ensam ägare till fastigheten genom olika förvärv. De senare för-
värven har emellertid inte antecknats i fastighetsregistret. Frågan i målet rörde 
om hembudsskyldigheten upphört och om anteckningen i fastighetsregistret 
därför skulle tas bort.274 HD uttalade att det faktum att fastigheten numera var 
helägd, utgjorde skäl för att anteckningen i fastighetsregistret inte längre 
fyllde någon funktion, varför anteckningen skulle tas bort.275 

I det aktuella fallet redogjorde HD för diverse inskrivningsrättsliga bestäm-
melser i JB, varefter HD konstaterade att fallet aktualiserade fråga om tolk-
ningspresumtion. Då det i ett gåvobrev uppsätts förbehöll om inbördes hem-
budsskyldighet föreligger en viss presumtion för att överlåtaren med förbe-
hållet åsyftade att hembudsskyldighet gäller framtill dess att fastigheten är 
helägd av någon av delägarna. Om hembudsskyldighet ska gälla också för 
tiden därefter måste det uttryckligt anges i gåvohandlingen.276 I fallet har i 
detta avseende hänvisats till både Orrögåvan och Gåvovillkoret om samägan-
derättslagen.277 Den huvudregel som ändå kan utläsas är att förfoganderätts-
inskränkningar inte följer med en fastighet till den nya ägaren, som också har 
stadgats i Orrögåvan. Persson framhåller dock att HD:s resonemang i Orrö-
gåvan gav någon form av indikation om att det är möjligt att förfoganderätts-
inskränkningar skulle kunna följa med fastigheten till en ny ägare.278 

 

 
272 Cit. NJA 2021 s. 709, se justitiesekreterare Bozzos förslag, p. 11. 
273 NJA 2021 s. 709, p. 11–13. 
274 NJA 2025 s. 29, p. 1–2 och 5. 
275 Ibid, p. 18. 
276 P-O Persson, s. 227 f. 
277 NJA 2025 s. 29, p. 11. 
278 P-O Persson, s. 228. 
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5.5 Överlåtelseförbud som hinder vid utmätning 

5.5.1 NJA 1989 s. 696, Hembudsskyldigheten och 
utmätningsförbudet 

Inledningsvis kan konstateras att ett renodlat utmätningsförbud, det vill säga 
ett förbehåll som enbart syftar till att egendom ska bli undandragen utmätning 
och att den på så sett blir undandragen konkursborgenärerna, inte har någon 
rättsverkan. Detta har stadgats i rättspraxis genom NJA 1915 s. 194.279 Egen-
domen kan således inte ingå en gäldenärs konkursbo enligt 3 kap. 3 § KonkL. 
Regeln i 5 kap. 5 § UB har bland annat tillämpats i rättsfallet NJA 1986 s. 16. 
I det aktuella målet överläts en fastighet genom gåva med förbehåll om att 
överlåtelse enbart fick ske efter medgivande från överlåtarna. Frågan i målet 
rörde huruvida fastigheten kunde belastas med kvarstad för ägarens skuld. 
HD fann att fastigheten inte fick beläggas med kvarstad med stöd av det fak-
tum att överlåtelseförbudet utgjorde hinder för utmätning enligt 5 kap. 5 § 
UB.280  

NJA 1989 s. 696, Hembudsskyldigheten och utmätningsförbudet, berörde frå-
gan om icke iakttagen hembudsskyldighet föranleder hinder mot utmätning 
enligt 5 kap. 5 § 1 st. UB. I det aktuella målet erhöll fyra syskon genom gå-
vobrev en fastighet från sin mor. Av gåvobrevet framgick villkor om inbördes 
hembudsskyldighet. HD fann, delvis med stöd av NJA 1986 s. 16, att förbe-
hållet var att likställa med ett överlåtelseförbud som på så sätt föranledde att 
egendomen var att betrakta som utmätningsfri.281 Ett villkor som innefattar 
att egendomen inte får överlåtas utan att överlåtarens samtycke iakttas är 
alltså att likställa med ett överlåtelseförbuds verkan i utmätningshänseende så 
till vida samtycke inte uttryckts.282 Med utgångspunkt i reglerna i UB och 
KonkL kan utläsas att ett överlåtelseförbud har rättslig verkan mot tredje man 
i egenskap av borgenär och inte mot sådan tredje man som är ny förvärvare. 
Det ter sig naturligt att en exekutionsköpare som på så sätt är ensam ägare till 
fastigheten inte är bunden av ett överlåtelseförbud eftersom det inte har rätts-
verkan mot förvärvarens borgenärskollektiv. Detta eftersom exekutionsköpet 
har medfört att överlåtelseförbudet blivit overksamt samt det faktum att var-
ken exekutionsgäldenären eller uppställaren av inskränkningen kan antas ha 
något bestående intresse i fastigheten.283 

5.5.2 Överlåtelseförbud såsom utmätningsförbud 
Redan av det lagstadgade utmätningsförbudet i 5 kap. 5 § UB kan utläsas att 
egendom som till följd av sin beskaffenhet, enligt en benefik rättshandling 
inte får överlåtas, är fredad mot utmätning. Det faktum att bestämmelsen 

 
279 Hessler, s. 464 f. 
280 P-O Persson, s. 149. 
281 NJA 1989 s. 696. 
282 A. Persson, s. 514 f. 
283 Munukka, 2017, s. 288 f. 
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också inrymmer egendom som inte får överlåtas ”på annan grund som gäller 
mot envar” antyder att utmätningsfrihet också kan komma i fråga vid andra 
förhållanden än just vid gåva och testamente.284 Gränsdragningen mellan 
benefika och onerösa transaktioner är således av stor betydelse för ett överlå-
telseförbuds rättsverkan mot borgenärerna.285 Efter 1993 års fall saknar det 
betydelse om ett oneröst överlåtelseförbud har uppställts i överlåtarens in-
tresse. Numera utgör denna omständighet inte längre hinder mot utmät-
ning.286 

Med ledning av rättsfallen NJA 1991 s. 376 och NJA 1998 s. 135 kan utläsas 
att ett benefikt överlåtelseförbud inte kräver att överlåtelsen ska vara totalt 
vederlagsfri. Av NJA 1984 s. 673 framgår ju att rekvisitet som fordras är en 
”klar gåvotransaktion” varför visst vederlag kan erläggas och överlåtelseför-
budet fortsatt kan ses som benefikt. I NJA 1991 s. 376 har HD stadgat det 
ovan nämnda, och därtill tillagt, att för att det ska vara fråga om en gåvotrans-
aktion så krävs det att egendomens verkliga värde ska fastställas till ett belopp 
som så påtagligt överskrider det erlagda vederlaget att fastighetstransaktionen 
i sin helhet utgörs av en klar gåvotransaktion. Det uppstår emellertid svårig-
heter i gränsdragningen för när vederlaget anses vara för stort för att transakt-
ionen ska vara tillräckligt benefik.287 I NJA 1991 s. 376 medförde det överlå-
telseförbud som var för handen, inte ett hinder för utmätning eftersom över-
låtelsen inte var att betrakta som en klar gåvotransaktion.288 

Utfallet blev detsamma i NJA 1998 s. 135 där målet rörde en bodelnings- och 
arvskifteshandling där ett förbud mot försäljning av en fastighet hade intagits. 
Förvärvet utgjordes inte av en klar gåvotransaktion, varför egendomen inte 
ansågs vara fredad mot utmätning.289 I skrivande stund är, såvitt min efter-
forskning sträckt sig, NJA 2010 s. 390 det senaste avgörandet där HD regel-
rätt har uttalat sig i frågan. Målet rörde två syskon som genom gåva förvär-
vade en hälftenandel vardera av en fastighet av sin mor. Av gåvobrevet fram-
gick att syskorna skulle utfärda varsin revers till modern samt att fastigheten 
inte fick säljas utan att den andra gåvotagaren först hade blivit tillfrågad. HD 
fann att vederlaget motsvarade nära 56 procent av fastighetens värde och be-
tonade att överlåtelsen med hänsyn därav, inte kan betraktas som en klar 
gåvotransaktion, oaktat gåvoavsikten samt övriga förhållanden. Egendom var 
således inte fredad från utmätning.290  

Slutsatsen vid tillämpning av 5 kap. 5 § UB kan alltså sägas vara följande. 
Överlåtelsen måste innefatta en klar gåvotransaktion för att föranleda utmät-
ningsfrihet. Utöver detta är en nödvändig, dock inte tillräcklig, förutsättning 

 
284 P-O Persson, s. 150. 
285 A. Persson, s. 515. 
286 Se avsnitten 4.5.1 och 4.5.2. 
287 P-O Persson, s. 152 ff. 
288 NJA 1991 s. 376. 
289 NJA 1998 s. 135. 
290 NJA 2010 s. 390, p. 1 och 8–9. 
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avseende fastighetens verkliga värde. Värdet ska kunna fastställas till ett be-
lopp som påtagligt överskrider vederlaget i fråga.291 

 
291 P-O Persson, s. 157. 
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6 Analys 

6.1 Inledning 
Enligt vad som framgår av ovan har innebörden av ett avtalat överlåtelseför-
bud varit tämligen klarlagd, trots begreppets avsaknad av någon regelrätt de-
finition. Det perspektiv som emellertid har varit föremål för kritik är de rätts-
verkningar som följer av ett överlåtelseförbud, vilket har redogjorts för i de 
ovanstående avsnitten. Problemkomplexet i fråga utgörs i allmänhet av de 
generella rättsliga verkningar som följer av ett överlåtelseförbud i ett obligat-
ionsrättsligt respektive sakrättsligt hänseende, och i synnerhet vad ett överlå-
telseförbud har för rättsverkan i ljuset av det föreskrivna utmätningsförbudet 
i 5 kap. 5 § UB. Alltså innefattar problematiken den hårfina gräns där parts-
autonomin ska hörsammas samtidigt som en borgenär ska kunna tillvarata sin 
rätt genom exekutionsförfarandet. Nedan analyseras och utrönas hur de rätts-
verkningar som följer av ett överlåtelseförbud ska förstås. 

6.2 Betydelsen av den historiska kontexten 
Förekomsten av avtalade överlåtelseförbud har, i vart fall inte sedan ikraftträ-
dandet av 1734 års jordabalk, varit reglerat i lag. Med hänsyn till detta har det 
genom historien varit omtvistat angående i vilken utsträckning överlåtelse-
förbud och dylika inskränkningar ska tillmätas betydelse i obligationsrättsligt 
respektive sakrättsligt hänseende. Den underlåtenhet från lagstiftarens sida 
avseende att definiera innebörden av ett avtalat överlåtelseförbud, har föran-
lett att begreppets innebörd saknar legaldefinition. Det förefaller som om upp-
ställandet av villkor som förbjuder överlåtelse av egendom primärt har varit 
ett sätt för att bevara egendom inom familjen. Denna uppfattning verkar också 
stämma med hänsyn till det urplock av rättsfall som jag valt att undersöka. 
Förklaringen till uppfattningen har sannolikt sin grund i att jordinnehav ge-
nom historien har varit att likställa med social trygghet och status. Min upp-
fattning är att det eventuellt kan förklaras genom uppsatsens fastighetsrätts-
liga avgränsningar, då det ofta är lös egendom som har kommit i fråga vid 
renodlade kommersiella överlåtelseförbud, som därför har lämnats utan avse-
ende. Det föreskrevs inga direkta förbud mot någon form av avtalsvillkor i 
1734 års lag mer än de formkraven avseende överlåtelse av fast egendom. 

Det förefaller som om vikten av att särskilja betydelsen av benefika kontra 
onerösa överlåtelseförbud har varit bestående genom historien. En möjlighet 
till att försäkra sig om att egendom bevarades inom en viss släkt, var genom 
upprättandet av så kallade fideikommissförordnanden. Upprättandet av nya 
fideikommiss förbjöds redan på 1800-talet, varigenom avtalade överlåtelse-
förbud ansågs giltiga såvitt de inte upprättades i strid med fideikommissför-
budet. Numera återfinns fideikommissförbudet i 9 kap. 2 § ÄB. 

Uppsatsen syftar inte till att behandla fideikommissinstitutet men en aspekt 
som jag finner anmärkningsvärd, är att det ändå finns ett regelrätt förbud mot 
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att upprätta fideikommiss, medan lagstiftaren har underlåtit att reglera förhål-
landen avseende rättsverkningar av överlåtelseförbud. Det har konsekvent i 
förarbetena anförts att det huvudsakliga syftet med upprättandet av överlåtel-
seförbud har varit att säkra mottagarens innehav av egendomen i fråga. Det 
faktum att det finns ett lagstadgat förbud mot fideikommiss, medan det fort-
farande saknas lagstiftning beträffande liknande förfoganderättsinskränk-
ningar, anser jag talar för sig självt. I avsaknad av lagregler får alltså, dom-
stolar, och inte minst den enskilde, förlita sig på juridisk doktrin och rätts-
praxis, vilket i sig innefattar att den rådande uppfattningen är särskilt känslig 
för godtycklighet. Det otillfredsställande rättsläget har flertalet gånger påpe-
kats av HD.292 

Det är i synnerhet rättsläget avseende onerösa överlåtelseförbud som har varit 
föremål för diskussion. Rättsläget har i det vidkommande beskrivits som 
”tveksamt”. Den rådande uppfattningen avseende onerösa överlåtelseförbuds 
rättsliga verkan har varit att klausuler av sådant slag kan ha rättsverkan om 
förbudet är uppställt i överlåtarens intresse. Denna uppfattning har sin grund 
i två avgöranden från 1800-talet som senare kom att motta mycket kritik, 
framför allt i doktrin. I föregångaren till UB, nämligen UL, föreskrevs mot-
svarigheten till vad som numera är 5 kap. 5 § UB. I förarbetena till bestäm-
melsen i UL, det så kallade utmätningsförbudet, betonades att utgångspunk-
ten skulle vara att egendom som med anledning av dess beskaffenhet, före-
skrift i gåva eller testamente eller på annan gällande grund inte får överlåtas, 
inte heller får utmätas. Det har emellertid understrukits att denna utgångs-
punkt skulle ses som en ”allmän reservation” och att en sådan föreskrift inte 
nödvändigtvis utgjorde ett totalt utmätningsförbud. Gåvoskattefallet har i för-
arbetena utgjort ett typexempel på en sådan situation. Numera är gåvoskatten 
avskaffad varpå det kan ifrågasättas huruvida fallet fortsatt har någon vägle-
dande dignitet. 

I den historiska kontexten har borgenärsintresset varit det kanske mest tongi-
vande skäl som lagts till grund för det faktum att onerösa överlåtelseförbud 
inte har tillerkänts någon rättsverkan. Jag måste ansluta mig till den uppfatt-
ningen att det skulle vara alltför enkelt att undandra borgenärerna egendom 
från utmätning om också onerösa rättshandlingar skulle medföra utmätnings-
frihet. Det är något anmärkningsvärt att också onerösa överlåtelseförbud 
tillerkänts rättsverkan om detsamma var uppställt i överlåtarens intresse. Att 
benefika överlåtelseförbud i vart fall har tillerkänts obligationsrättslig verkan 
har till synes varit tämligen okontroversiellt. Den fria omsättningens princip 
är också ett argument som har framhållits till stöd för den uppfattningen att 
klausuler om överlåtelseförbud enbart ska ha obligationsrättslig verkan, men 
vikten av att ett benefikt överlåtelseförbud även ska respekteras i förhållande 
till förvärvarens borgenärer har stöd i såväl rättspraxis som i doktrin. Jag an-
ser att det ter sig som att överlåtelseförbud i familjerättsliga hänseenden, och 
i den bemärkelsen menar jag när det framgår av gåvohandling, testamente 

 
292 Se avsnitt 4.5.2. 
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eller annan rättshandling som delvis är av benefik karaktär och har uppställts 
i förvärvarens intresse, har tillmätts stor betydelse. 

6.3 Rättsliga utgångspunkter 

6.3.1 Överlåtelseförbud i ljuset av fastighetsrätten 
Som ovan nämnt finns det inga lagstadgade regler för upprättandet av ett av-
talat överlåtelseförbud. Omständigheterna kompliceras kanske ännu mer av 
att de rättsverkningar som följer av ett överlåtelseförbud inte är reglerat i lag. 
Det problematiserade området är emellertid omgärdat av ett rättsligt ramverk 
som påverkar överlåtelseförbud som företeelse. Ett överlåtelseförbud grundar 
sig i ett avtalsförhållande och i svensk rätt är den rådande uppfattningen att 
partsautonomi råder till den grad att avtalet utformas i enlighet med lag och 
allmänna avtalsrättsliga principer. Ett avtals partsbindande funktion framgår 
redan av 1 § AvtL. Ett överlåtelseförbud är i grunden ett avtal som kan utfor-
mas som en benefik eller onerös rättshandling. Syftet är att reglera ett rätts-
förhållande och just överlåtelseförbud åsyftar till att reglera ett framtida ägan-
derättsförhållande. 

Då gemene man talar om äganderätt är det troligtvis det faktum att ägaren 
besitter rätten att fritt förfoga över sin egendom som avses. Denna rättighet 
inbegriper även möjlighet för ägaren att reglera hur de framtida äganderätts-
liga befogenheterna ska utformas som på så sätt begränsar förvärvarens fram-
tida äganderätt. Undén beskriver äganderätten som den starkaste av sakrät-
terna, vilket också framgår av gällande rätt. Han tillägger därefter att det inte 
finns någon regelrätt definition av äganderätten, men jag anser ändå att ägan-
derättens rättsliga ställning kan ifrågasättas eftersom möjligheten att in-
skränka den inte är särskilt komplicerad.  

Klassificering av egendom är av relevans eftersom en fastighetsöverlåtelse är 
underkastad formkraven i JB. Med andra ord förutsätter giltighet av en över-
låtelse av fast egendom att formkraven är uppfyllda. Detta är direkt hänförligt 
till giltigheten av ett överlåtelseförbud eftersom det i JB finns särskilt stadgat 
att ett villkor som föreskriver förbud mot överlåtelse är giltigt om det intagits 
i fångeshandlingen. Det kan på så sätt utläsas att ett fristående överlåtelseavtal 
över huvud taget saknar rättsverkan. Den aktuella bestämmelsen återfinns i 4 
kap. 3 § 3 p. JB. Mot bakgrund av ovanstående har det genom historien före-
legat oklarheter kring ett oneröst överlåtelseavtals rättsverkan men jag anser 
att paragrafens utformning antyder att sådana avtal faktiskt kan ha rättsver-
kan. Jag kan därtill tycka att bestämmelsens utformning är något märklig med 
hänsyn till att det i förarbetena återkommande har betonats att giltigheten av 
ett oneröst överlåtelseförbud är ”tveksamt”.  

Ytterligare en aspekt är reglerna om godtrosförvärv av fast egendom eftersom 
de skiljer sig något i hänseendet av överlåtelseförbud. Den allmänt vedertagna 
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principen enligt gällande rätt är att en godtroende förvärvare är skyddad. Be-
träffande fast egendom så är inskrivningsväsendet av avgörande betydelse, 
och kanske i synnerhet avseende överlåtelseförbud. Det faktum dessa klausu-
lers giltighet förutsätter att de antecknas i fastighetsregistret är direkt relevant 
till frågan om överlåtelseförbud. Med ledning av några av HD:s senaste av-
göranden i frågan borde det kunna konstateras att inskränkningar i förfogan-
derätten såsom överlåtelseförbud, saknar rättsverkan mot förvärvaren även 
om denne var i god tro om inskränkningen. 

6.3.2 Överlåtelseförbud i ljuset av utsökningsrätten 
Det kan initialt sägas att exekutivförvarandet är en central del av samhälls-
funktionen eftersom det upprätthåller det ekonomiska systemet då det tillåter 
tvångsmässigt genomförande av förpliktelser. När en förpliktad inte uppfyller 
sina åtaganden kan den berättigade använda exekution för att få betalt genom 
den egendom som utmäts. I princip all egendom som tillhör gäldenären kan 
utmätas för dennes skulder. Borgenärens möjlighet till exekution omöjliggörs 
när gäldenärens egendom är belastad med en föreskrift som i praktiken inne-
bär ett förbud mot utmätning. Det har genomgående i förarbetena understru-
kits att föreskrifter om överlåtelseförbud regelmässigt ska respekteras av den 
utmätande myndigheten. Utmätningsrekvisitet avseende egendomens över-
låtbarhet förhindrar alltså detta. 

5 kap. 5 § UB föreskriver den huvudprincip som innebär att egendom som till 
följd av sin beskaffenhet, enligt föreskrift som framgår av gåva, testamente 
eller på annan grund, inte får överlåtas, inte heller får utmätas. Detta betyder 
i praktiken att det endast är överlåtbar egendom som kan bli föremål för ut-
mätning. Det har fastställts att utgångspunkten är att benefika överlåtelseför-
bud också har rättsverkan mot tredje man i egenskap av borgenär. I förarbe-
tena har det poängterats att det huvudsakliga skälet härför är att givarens vilja 
ska respekteras. Mot bakgrund av detta kan det konstateras att gåvotagaren 
otvivelaktigt kommer i ett bättre läge jämfört med en gäldenär i ett liknande 
fall med den skillnaden att dennes egendom inte är skyddad med utmätnings-
skydd. Gåvotagarens egendom är ju oåtkomlig för dennes borgenärer. Slut-
satsen som kan dras genom detta är att trots att överlåtelseförbudet i fråga 
utgör en begränsning i individens förfoganderätt, så innebär det även ett 
skydd för vederbörande. Då gåvotagaren har en ansträngd ekonomi kan ut-
mätningsskyddet de facto vara ett incitament för uppställande av ett överlå-
telseförbud, vilket med andra ord blir ett medvetet sätt att undandra borgenä-
rerna egendom. 

6.4 Innebörden av ett överlåtelseförbud 
Överlåtelseförbud är ofta förknippat med familje- och arvsrättsliga samman-
hang då sådana ändamålsbestämmelser inte sällan framgår av gåvobrev och 
testamenten. Ibland kombineras överlåtelseförbud med andra former av in-
skränkningar såsom villkor om förköpsrätt, hembudsskyldighet eller att 
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samäganderättslagen inte ska vara tillämplig. Hesslers tredje form av beting-
elser innefattar alltså fenomenet överlåtelseförbud. Han definierade överlåtel-
seförbud som en föreskrift varigenom förbud om vidareöverlåtelse utgör en 
begränsning för mottagaren hänförlig till de rättigheter som normalt följer av 
äganderätten. I begreppet överlåtelseförbud inryms också förbud mot pant-
sättning av egendomen. Förklaringen till detta är att ett överlåtelseförbud till 
sin natur också förbjuder att egendomen i fråga ska kunna avyttras till likvida 
medel och det är också på så sätt som det förhåller sig vid pantsättning. Pant-
sättning kan ju föranleda att överlåtelseförbudet kringgås, alltså en övergång 
av äganderätten. 

Det förefaller som om typexemplet för ett överlåtelseförbud är att förbuden 
ofta återfinns i form av testamente eller gåvobrev, det vill säga en benefik 
rättshandling. Utgångspunkten är att ett överlåtelseförbud av detta slag ska 
respekteras så till vida att överlåtelsen bygger på en klar gåvotransaktion. Det 
har närmast varit ostridigt genom rättsutvecklingen i Sverige att benefika 
överlåtelseförbud har erkänts av rättsordningen, vilket återigen skulle kunna 
hänföras till betydelsen av jordinnehav och att behålla jord inom släkten. Det 
har alltså varit allmänt accepterat att benefika överlåtelseförbud har rättsver-
kan i både obligationsrättsligt och sakrättsligt hänseende. Hassler har poäng-
terat att det förhåller sig på detta vis så länge det inte står klart uppenbart att 
överlåtelseförbudet har upprättats i syfte att specifikt kränka borgenärerna. 
Detta är en intressant synvinkel mot bakgrund av vad jag tidigare påpekat. 
Nämligen att utmätningsförbud kan vara en bidragande faktor, och incita-
ment, till att viss egendom belastas av sådana inskränkningar.293 Det torde 
därmed kunna ifrågasättas hur denna bedömning ska göras. 

Inskränkningar av sådant slag är ju de facto ett undantag från vad som gene-
rellt gäller avseende äganderätt, men har accepterats av rättsordningen. Här-
vid förefaller intresset av att respektera givarens vilja vara det mest vägande 
skälet. Beträffande benefika överlåtelseförbud så har även ytterligare ett ar-
gument haft en framträdande betydelse. Närmare bestämt att gåvogivaren inte 
har avhänt sig något vederlag till skada för borgenärskollektivet. Dessutom 
finns det flera aspekter som, enligt min mening, avser att förhindra oskäligt 
undandragande av egendom för borgenärskollektivet. För det första är det inte 
möjligt att uppställa villkor om överlåtelseförbud efter att överlåtelsen har 
skett, vilket framgår direkt av formkraven i 4 kap. JB och av rättspraxis. För 
det andra medför inte renodlade utmätningsförbud att egendomen är fredad 
mot utmätning. Att ett överlåtelseförbud faktiskt utgör en belastning är en 
aspekt som jag tror att man faktiskt överväger och inte uppställer helt lättvin-
digt enbart för att eventuellt undkomma utmätning risken för framtida utmät-
ning. 

Innan 1993 års avgörande var den rådande uppfattningen att också onerösa 
överlåtelseförbud hade rättsverkan under förutsättning att villkoret hade 

 
293 Se avsnitt 6.3.2. 



62 

uppställts i överlåtarens intresse. Det är framför allt betydelsen av den fria 
fastighetsomsättningens intresse och kreditgivningen som varit tongivande 
som motargument. Intresset av den fria omsättningen har betonats i såväl för-
arbetena som i praxis, men Håstad och Lindskog har båda understrukit vikten 
av en gäldenärs intresse av att i förväg kunna bestämma vem som ska ha rätt 
att nyttja rättigheten. De menade på så sätt att det fanns undantag som rättfär-
digade att undgå intresset av den fria omsättningen. 

Principen om att onerösa överlåtelseförbud kan ha sakrättslig verkan om vill-
koret är förenligt med överlåtarens intresse har föranlett diskussioner. Över-
låtelseförbud, och då särskilt utmätningsförbud, lägger grund för en gäldenär 
att undanhålla egendom från borgenärerna, varför rättsordningen i det vid-
kommande har accepterat att partsautonomin inte är absolut. Principen om 
överlåtarens intresse har således utgjort ett undantag. Denna uppfattning har, 
trots förankring i praxis, mottagit en mängd med kritik fram till att rättsläget 
förändrades genom 1993 års avgörande. Rodhe har varit särskilt kritisk och 
menade att det inte går att finna någon generell utgångspunkt genom de av-
göranden som legat till grund för den aktuella uppfattningen. Hessler har 
också förhållit sig kritisk och ifrågasatt huruvida rättsfallen ens har någon 
prejudiciell betydelse utanför en bolagsliknande kontext. 1993 års fall ut-
gjorde alltså den brytning från principen om att ett oneröst överlåtelseförbud 
kan ha rättsverkan när det är uppställts i enlighet med överlåtarens intresse. 
Det kan tyckas att rättsläget då klarnade något, men Bengtsson uttalade sär-
skilt att rättsläget fortfarande förhöll sig oklart. 

Jag anser att det går att likna argumenten för denna uppfattning med de argu-
ment som framlagts till stöd för att benefika överlåtelseförbud ska tillerkän-
nas rättsverkan. Som ovan nämnts är det i huvudsak med respekt av överlåt-
arens vilja som benefika överlåtelseförbud har accepterats av rättsordningen. 
I just 1993 års avgörande betonades Kommanditbolagets intresse av att fort-
sätta bedriva verksamhet på fastigheten, varigenom det kan ifrågasättas hur 
bedömningen ska göras när ett intresse ställs mot ett annat. Jag måste också 
ansluta mig till den uppfattningen att principen om den fria fastighetsomsätt-
ningen är tongivande, varför gränsen måste dras någonstans. Slutsatsen kan 
härmed dras att familjerättsliga intressen troligen besitter en överlägsen ställ-
ning i detta avseende.  

Innebörden av avtalade överlåtelseförbud har bland annat illustrerats genom 
det gällande rättsläget för liknande förfoganderättsinskränkningar såsom vill-
kor om förköpsrätt och hembudsförbehåll. Bengtsson har uttalat att rättsläget 
efter 1993 års avgörande fortfarande var otillfredsställande. Han exemplifie-
rade detta genom att förköps- och hembudsklausuler inte torde ha rättsverkan, 
medan ett överlåtelseförbud som i princip kan syfta till att reglera samma för-
hållande, har accepterats av rättsordningen. Även med beaktande av senare 
rättspraxis, är det förhållandevis svårartat att utröna rättslägets innebörd 
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beträffande renodlade överlåtelseförbud i jämförelse med andra liknande in-
skränkningar. 

6.5 De rättsverkningar som följer av ett 
överlåtelseförbud 

6.5.1 Obligationsrättslig rättsverkan 
Som utgångspunkt borde kunna stadgas att alla typer av betingelser har obli-
gationsrättsligt bindande verkan och det kan särskilt understrykas att benefika 
överlåtelseförbuds obligationsrättsliga verkan, som en huvudregel, outtalat är 
ostridig. Detta innebär att en klausul av sådant slag enbart är bindande mellan 
de avtalsslutande parterna. Jag har försökt att undersökta om det finns några 
undantag till den nu stadgade regeln men har kommit fram till den slutsatsen 
att ett benefikt överlåtelseförbud är giltigt mellan parterna. Det framstår som 
att den ståndpunkten är orubbad i såväl rättspraxis som i den juridiska littera-
turen. Den situation som emellertid kan föranleda gränsdragningsproblematik 
är då överlåtelsen inte utgör en klar gåvotransaktion. Vi har genom NJA 2010 
s. 390 fått en procentsats som kan ses som en referenspunkt294 som underlättar 
bedömningen vid sådana situationer. 

6.5.2 Sakrättslig rättsverkan i förhållande till ny förvärvare 
Ett överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan yttrar sig främst genom det i lag 
stadgade utmätningsförbudet i 5 kap. 5 § UB. Förhållandet kompliceras emel-
lertid av att begreppet tredje man inbegriper både borgenär och ny förvärvare. 
Detta innefattar i kontexten av borgenär att överlåtelseförbudet likställs med 
ett utmätningsförbud och att egendomen således inte kan bli föremål för för-
värvarens konkurs. I kontexten av ny förvärvare innebär det i praktiken att ett 
förvärv i strid med överlåtelseförbudet blir ogiltigt, med undantag för situat-
ioner då godtrosförvärv kan komma i fråga. Att onerösa överlåtelseförbud 
saknar sakrättslig verkan har stadgats genom 1993 års avgörande och den 
uppfattningen har sedan dess varit tämligen samstämmig, varför det inte finns 
så mycket att tillägga i det avseendet mer än vad som sagts ovan.295  

Benefika överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan har emellertid diskuterats fli-
tigt i såväl doktrin som i praxis. Forssell har framhållit att benefika överlåtel-
seförbud ska kunna göras gällande mot både borgenärskollektivet och mot ny 
ägare. Hessler har emellertid uttalat det motsatta. Hans uppfattning var att en 
sådan betingelse helt och hållet borde sakna rättsverkan i sakrättsligt hänse-
ende. Även Karlgren har anslutit sig till Hesslers uppfattning med betoning 
på principen om den om den fria omsättningens intresse som avgörande skäl. 

 
294 Se avsnitt 4.6. 
295 Se avsnitt 4.6. 
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I rättsfallet Hembudsanteckningen i fastighetsboken, som visserligen rörde ett 
inskrivningsrättsligt mål, stadgades några principutlåtanden avseende överlå-
telseförbud och liknande inskränkningar, varigenom det antyddes att ett 
benefikt överlåtelseförbud i vart fall tillerkändes någon form av rättsverkan 
mot tredje man. Rättsläget klarnade dock inte mer än så, kanske mestadels på 
grund av att HD inte närmare uttalade vilken slags tredje man som avsågs 
eller vad exakt som menades med att ett överlåtelseförbud ”i princip är gil-
tigt”. Detsamma kan sägas om de efterföljande avgörandena, det vill säga att 
HD enbart har uttalat sig i generella ordalag avseende dess sakrättsliga ver-
kan. HD har emellertid i De enstegstätade fasaderna II stadgat att det entre-
prenadavtalet i fråga inte besatt någon sakrättslig verkan, men då avtalet in-
nefattade just ett entreprenadavtal kan det ifrågasättas vilken betydelse det 
kan tillmätas i det aktuella sammanhanget. 

I Gåvovillkoret om samäganderättslagen stadgade HD återigen några gene-
rella principutlåtanden. Persson har poängterat problematiken i detta avse-
ende eftersom varken JB eller 1993 års fall har tagits i beaktande. Förkla-
ringen till detta har troligtvis och göra med att prövningen som företagits i de 
aktuella målen inte huvudsakligen utgår från probleminställningen avseende 
ett överlåtelseförbuds sakrättsliga verkan i fastighetsrättslig kontext. Det fak-
tum att det i efterföljande avgöranden hänvisas tillbaka till de principutlåtan-
den som har stadgats i det aktuella fallet gör att vi lämnas utan några adekvata 
svar. Det kan därmed sägas att HD:s uttalande bestående i att ”olika sakrätts-
liga hänsyn” kan beaktas beroende på sammanhang, enbart gör rättsläget mer 
förvirrande. 

Detsamma kan sägas om rättsfallet Orrögåvan, där det i stora delar hänvisa-
des tillbaka till Gåvovillkoret om samäganderättslagen. Trots detta uttalade 
sig HD något mer direkt om rättsläget, varigenom jag kan se att den rådande 
uppfattningen klarnade någorlunda. Det konstaterades att vissa begränsningar 
i förfoganderätten, såsom överlåtelseförbud, kan vara giltiga gentemot tredje 
man. Med ledning av Hembudsanteckningen i fastighetsboken fastställdes att 
benefika överlåtelseförbud i princip har rättsverkan mot tredje man, men det 
poängterades särskilt att det inte närmare kunde stadgas hur långtgående de 
sakrättsliga verkningarna sträcker sig. I sammanhanget kan det dock nämnas 
att jag finner det anmärkningsvärt, med hänsyn till bestämmelsen i 5 kap. 5 § 
UB, att det i fallet stadgades att det beträffande benefika överlåtelser saknas 
anledning att göra åtskillnad på tredje man i egenskap av borgenär och i egen-
skap av ny ägare. Det innebär ju i praktiken att frågan om sakrättslig verkan 
av överlåtelseförbud i relation till ny förvärvare helt lämnas utan avseende. 

En huvudregel borde i vart fall kunna utläsas av rättsfallet Anteckningen om 
hembudsförbehåll. HD är däri inne på samma linje som i Orrögåvan, det vill 
säga att förfoganderättsinskränkningar inte medföljer en fastighet till den nya 
ägaren, men Persson har betonat att, mot bakgrund av HD:s uttalanden i Orr-
rögåvan, att det finns viss antydan till att förfoganderättsinskränkningar 
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skulle kunna följa med fastigheten till en ny ägare. Jag vill dock betona att 
rättsläget i detta hänseende fortfarande är så pass otillfredsställande att det är 
svårt att uttala sig i mer precisa termer, men min initiala bedömning är att det 
kan vara skadligt för tilliten av partsautonomin att inte hörsamma ett överlå-
telseförbud. Detta med ett särskilt beaktande till att den aktuella föreskriften 
redan har beaktats i ett första led och att betydelsen av att respektera en sådan 
viljeförklaring har betonats mycket starkt i förarbetena. 

6.5.3 Sakrättslig verkan i förhållande till 
borgenärskollektivet 

Hur det förhåller sig gentemot borgenärskollektivet är dock mer klarlagt, möj-
ligen också med hänsyn till att detta förhållande är stadgat i lag genom 5 kap. 
5 § UB. Jag vill initialt poängtera att ett renodlat utmätningsförbud helt saknar 
rättsverkan. Utmätningsförbudet måste alltså gå att utläsa ur överlåtelseför-
budet. Att egendomen är fredad mot utmätning framgår direkt av överlåtelse-
förbudets natur. Med ledning av bestämmelserna i UB och KonkL så kan det 
direkt tolkas som om ett överlåtelseförbud har rättslig verkan mot tredje man 
i egenskap av borgenär. Till skillnad från vad som tidigare har stadgats så 
förefaller det som om praxis har varit förhållandevis samstämmig i frågan, 
nämligen att överlåtelseförbud i regel hindrar utmätning. Det kan i samman-
hanget tilläggas att förfoganderättsinskränkningar som är att likställa med 
överlåtelseförbud, till exempel klausuler om förköpsrätt och hembudsskyl-
dighet, har tillerkänts samma rättsverkan. Till exempel är ett villkor innebä-
rande att egendom inte får överlåtas utan att överlåtarens samtycke iakttas, 
likställt med ett överlåtelseförbuds verkan i utmätningshänseende under för-
utsättning att samtycke inte lämnats. 

Samtidigt framgår det direkt av bestämmelsen i 5 kap. 5 § UB att utmätnings-
frihet också kan komma i fråga då det i ”annan grund som gäller mot envar” 
framgår att egendom inte får överlåtas, vilket indikerar att utmätningsfrihet 
även kan aktualiseras vid andra förhållanden än just benefika rättshandlingar. 
Detta faktum bidrar till viss osäkerhet i rättsläget då förhållningen till denna 
uppfattning varit tämligen samstämmig i såväl praxis som i doktrin. Närmare 
bestämt att onerösa överlåtelseförbud helt saknar rättsverkan. Med hänsyn av 
1993 års avgörande framstår det som helt uteslutet att ett oneröst överlåtelse-
förbud skulle tillerkännas sakrättslig verkan. Något svar till vad som avses 
med ordalydelsen i bestämmelsen har jag emellertid inte återfunnit. Möjligen 
kan svaret på denna bristande aspekt vara hänförligt till hur rättsläget såg ut 
vid paragrafens överförande från UL till UB. Då var ju principen om överlå-
tarens intresse fortfarande gällande, vilket eventuellt kan vara vad som åsyf-
tades. 

För att utmätningsfrihet ska komma i fråga fordras att överlåtelsen är av 
benefik karaktär. Med ledning av praxis kan emellertid utläsas att ett benefikt 
överlåtelseförbud inte nödvändigtvis behöver grunda sig i en överlåtelse som 
är helt vederlagsfri. Det är också i detta sammanhang rekvisitet rörande att 
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överlåtelsen ska utgöra en klar gåvotransaktion som är centralt. Utgångspunk-
ten är alltså att en överlåtelse som härstammar från ett benefikt rättsförhål-
lande medför att egendomen i fråga är att betrakta som fredad mot utmätning. 
Det kan dock framhållas att det beträffande situationer där överlåtelsen inte 
kan betraktas som en klar gåvotransaktion, så har gåvoavsikten eller omstän-
digheterna i övrigt inte betydelse. 

Med ledning av det så kallade Gåvoskattefallet kan det dock ifrågasättas hur 
långtgående de sakrättsliga verkningarna ska vara. I det aktuella målet ansåg 
inte HD att egendomen skulle vara fredad mot utmätning och argumenterade 
för att det motsatta skulle utgöra en möjlighet att undgå skattskyldighet. Gå-
voskatten är numera avskaffad så det kan sägas vara tveksamt om fallet ens 
har någon prejudicerande betydelse idag, men det kan ändå sättas i perspektiv 
till hur långtgående verkningarna av ett överlåtelseförbud kan vara. Det kan 
därmed ifrågasättas om det finns någon annan omständighet som kan föran-
leda att ett giltigt överlåtelseförbud kan kringgås med motiveringen att det 
vore oskäligt att egendomen ska vara fredad mot utmätning. HD har ju genom 
Gåvoskattefallet fastställt att avtalsfriheten inte är absolut i detta avseende. 
Det finns emellertid ett motstående intresse avseende benefika överlåtelseför-
bud, nämligen att överlåtarens uttalade vilja ska respekteras, men denna vilja 
kan ju ändå inte vara hur vidsträckt som helst.296 

6.6 Avslutande och sammanfattande synpunkter 
I det aktuella avsnittet har jag försökt utröna i vilken utsträckning ett avtalat 
överlåtelseförbuds rättsverkningar tillmäts. Därtill har jag behandlat vad ett 
överlåtelseförbud har för rättsverkan i ljuset av det i lag föreskrivna utmät-
ningsförbudet samt om det finns några skillnader avseende ett överlåtelseför-
buds rättsverkningar, dels i ett obligationsrättsligt hänseende, dels i ett sak-
rättsligt hänseende. Jag vill därmed sammanfatta uppsatsens slutsatser till det 
följande. 

För att fastställa i vilken utsträckning ett avtalat överlåtelseförbuds rättsliga 
verkningar tillmäts, har det varit av stor betydelse att göra en åtskillnad på 
onerösa respektive benefika överlåtelseförbud. Därtill har det varit av bety-
delse att särskilja ett överlåtelseförbuds obligationsrättsliga verkan från dess 
sakrättsliga verkan. Onerösa överlåtelseförbud torde i princip sakna rättsver-
kan. Det har i förarbetena ifrågasatts huruvida överlåtelseförbud ens har ob-
ligationsrättslig verkan, och det är hädanefter den rättsliga ställning som 
onerösa överlåtelseförbud har utmynnat i. Rättsläget beträffande benefika 
överlåtelseförbud har varit mer omdiskuterat än den onerösa motsvarigheten. 
Utgångspunkten för benefika överlåtelseförbud har undantagslöst varit att de 
har tillerkänts obligationsrättslig verkan. Det är huvudsakligen dess 

 
296 Se avsnitt 4.4.3. 
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sakrättsliga verkan som har varit föremål för diskussion, och i synnerhet för-
hållandet till en ny förvärvare. 

Dess sakrättsliga verkan kommer huvudsakligen till uttryck genom 5 kap. 5 
§ UB, varigenom det framgår att egendom som omfattas av bestämmelsen är 
fredad mot utmätning. Utgångspunkten är att ett överlåtelseförbud medför att 
egendom är fredad mot utmätning om föreskriften grundar sig i en överlåtelse 
som är att betrakta som en klar gåvotransaktion. Denna uppfattning har varit 
tämligen okontroversiell medan rättsläget avseende ett överlåtelseförbuds 
sakrättsliga verkan i egenskap av ny förvärvare har varit alltmer omdebatte-
rad.  

Jag har försökt utröna om det finns några särskilda faktorer som föranleder 
att en benefik föreskrift om överlåtelseförbud är bindande för en ny förvär-
vare. Det har emellertid varit svårare än jag inledningsvis trodde. Den rätts-
praxis som legat till grund för denna uppsats har förvisso behandlat frågor om 
rättsverkningar av överlåtelseförbud. Dessa avgöranden har emellertid bara 
delvis berört frågan om sakrättslig verkan i relation till ny förvärvare och det 
som sagts i det vidkommande har huvudsakligen utgjorts av diverse princip-
utlåtanden. Förhållandet försvåras ytterligare av det faktum att de analyserade 
avgörandena inte enbart har berört fenomenet överlåtelseförbud utan andra 
liknande förfoganderättsinskränkningar såsom villkor om förköpsrätt och 
hembudsskyldighet. Mot bakgrund av detta är det svårt att närmare förstå 
rättsläget, varför uppsatsen inte leder fram till något klart svar. Kanske väntar 
svaret i något framtida avgörande, men till dess kan det konstateras att det är 
tveksamt om ett överlåtelseförbud besitter någon rättsverkan i relation till en 
ny förvärvare. 
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