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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det ar Hogsta domstolen som ir orsaken till att jag valt att skriva mitt examensarbete
1 fastighetsritt. Genom sin dom i NJA 2002 s. 467 6ppnade HD mina 6gon for fra-
gan om utféstelsers betydelse, eller kanske bittre uttryckt avsaknad av betydelse, i
samband med fastighetsoverlatelser. Jag kommer att utforligt behandla fallet i min
framstillning nedan, men i korthet handlade det om hur en privatperson inte kunde
forlita sig pa en utfistelse att fa kdpa en viss fastighet. Min forsta reaktion pa fallet
var forvaning. Jag kunde for allt i virlden inte forsta hur en enig Hogsta domstol
kunde resonera som den gjorde. Instinktivt borde det motsatta ha gillt. Ett 16fte om
att silja en fastighet borde ju vara bindande pa precis samma sitt som om det gillt
16s egendom, tinkte jag. Min férvaning overgick snart i nyfikenhet och en breddning
av perspektivet. Villkorliga kép 1 4 kap. 4-6 {§ JB, liksom 6verlitelseférbud i 4 kap.
3§ 3 p. JB, uppvisade egenheter i forhallande till vad jag hade forutsatt. En insikt om
att det dr nagot speciellt med fastigheter infann sig.

Nir civilritten i 6vrigt tvingas hantera nya samhallsforeteelser som finansi-
ella instrument och kapitalforsikringar priaglas fastighetsritten av ett sorts evigt lugn.
”Fast egendom ir jord. Denna ar indelad i fastigheter.” lyder 1 kap. 1 § 1 st. JB, dven
om vi genom tilligget att indelningen kan ske ”’bade horisontellt och vertikalt” sedan
nagra ar ocksa har tredimensionella fastigheter att handskas med. Faktiskt dr sjilva
overlitelseformen timligen ofdrindrad 1 sin reglering. En betydande elasticitet i de
centrala 6verlatelsebestimmelserna har tillatit rittspraxis att under narmare ett kvarts
millennium halla 1734 ars jordabalk vid liv, trots varierande syn pa formalism och
andra juridiska trender.' Det hir ir en speciell faktor att rikna med nir fastighetsritt
diskuteras. Genom att lagstiftaren, 1 vart fall i de f6r examensarbetet centrala fragor-
na, inte tagit stillning till grundliggande principer fir mycket gammal och ibland
svartydd réttspraxis en avgorande betydelse. Det dr ovant sett ur ett allmant civilritts-
ligt perspektiv.

Den som lyfter 6gonen fran sjilva jorden ser ocksa att en fastighet inte dr
vad en fastighet var dven om édgandet av jord dr nu som da av storsta ekonomiska

vikt.” Den jord vi idag indelar i fastigheter ma vara samma jord som minniskor be-

1 Se Vahlén Formkravet vid fastighetsk6p s. 7-8.
2 Se exempelvis LB 1909 II s. 155.
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bott och brukat sedan mycket ling tid, men fastigheten som socialt fenomen har
torindrats kraftigt. Sverige saknade 1 princip stider i nuvarande mening under medel-
tiden. Idag bor niarmare 85 procent av Sveriges befolkning i titorter, vilka endast
utgér 1,3 procent av landets yta.” Jordbruket, som var den nist storsta sysselsitt-
ningssektorn efter gruv- och tillverkningsindustrin sa sent som ar 1800, sysselsatte
lika manga som handelssektorn 1960, for att idag vara en mycket liten sysselsatt-
ningssektor.* 2009 ars taxeringsvirde for lantbruksfastigheter var 730 miljarder kro-
nor medan 6vriga fastigheter taxerades till 4 941 miljarder kronor.” Likvil har den
stora landmassa som Sverige, Europas till ytan femte storsta land, férfogar Sver
kommit i nytt fokus i ljuset av klimat- och miljddebatter. Vara fastigheter har en sir-
egen och stindigt central betydelse 1 samhillet som den enda egendom som, undan-
taget grinsforindringar, ar evig och samtidigt begrinsad. Men vilken roll fastigheter-
na spelar varierar beroende pa samhillet som verkar pa dem.

Fastighetsbestindet 4r idag kraftigt diversifierat. De tredimensionella fastig-
heterna ir ett aktuellt exempel, men dir det forr lig ett hemman kan det idag sta en
snabbmonterat képcentrum. Storleksmaissigt varierar fastigheter idag fran elskap om
0,1 kvadratmeter till Sveriges storsta fastighet, Gallivare kronooverloppsmark, om
269 000 hektar.® En strandtomt kan vara bebyggd med ett fritidshus lika vil som ett
kiarnkraftverk, exempelvis Forsmark med ett byggnadsvirde pa 15,2 miljarder kro-
nor.” Det ir inte ens alltid fastigheten som ir éverlatelseobjektet. I kommersiella f6r-
hallanden dr det numera vanligt att aktGrerna Gvetlater fastigheter i bolagsform, si
kallad bolagisering eller paketering. Det innebir att en fastighet vid nagon tidpunkt
siljs in i ett bolag vars aktier sedan 6verlats istillet for fastigheten.® Uppligget ir till
stor del drivet av skatteskil.” Fastighetsdiversifieringen ir ytterligare en faktor att
beakta nir fastighetsritten diskuteras. Jorden representerar allt mer sillan det centrala
virdet i en fastighet, och ibland dr det inte ens en fastighet som 6verlats.

Fastighetsritten och fastigheternas betydelse 1 samhallet later sig saledes inte
enkelt forklaras. Fastigheten édr evig och férinderlig pa samma gang. Det var en insikt

jag saknade nir jag forst liste NJA 2002 s. 467, rittsfallet som var den tindande gnis-

3 Markanvindningen i Sverige s. 52.

4 Markanvindningen i Sverige s. 90.

5 Bostads- och byggnadsstatistisk arsbok 2010 s. 165 och 169.

6 http:/ /www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspxrid=11873
7 http:/ /www.lantmateriet.se/templates/LMV_Page.aspxrid=11873
8 Se for en 6versikt Kagerman Fastighetsnomenklatur kap. 22.

9 Frimst stimpelskatt, se nirmare a. a. s. 389-393.
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tan till det examensarbete du nu laser. Det dr ocksa en insikt som dr av stOrsta vikt att
ha med sig for att kunna forsta och kritisera hur 6verlatelsel6ften, Gverlatelseférbud
och villkorliga 6verlatelser regleras i fastighetsritten. De dr komponenter 1 ett evigt

och forinderligt rittssystem.

1.2 Syfte

Jag har som syfte att i examensarbetet beskriva och analysera regleringen av 6verld-
telseloften, overlatelseférbud och villkorliga kép rorande fastighet 1 svensk ritt. Jag
avser ocksa att undersoka vilka praktiska konsekvenser regleringen far. Av sirskilt
intresse dr fragor som framstar som olOsta eller oklara i regleringen och som har
praktisk betydelse.

Min undersokning sker med utgangspunkt i principen att overlitelseloften,
villkorliga 6verlatelser och Gverlatelseférbud normalt ar réttsligt bindande utfistelser
om de avser 16s egendom, i vart fall obligationsrittsligt."” Mitt angreppssitt bygger
sialedes pa att regleringen av 16s egendom ir den mest accepterade synen pd hur sa-
dana utfastelser ska regleras. Det betyder inte att det dr den optimala regleringen av
utfastelser 1 det avseendet utan blott den systembestimmande. Annorlunda uttryckt
syftar undersOkningen till att forsta varfor Gverlatelseloften, villkorliga Gverlatelser
och oOverlatelseforbud i1 vissa avseenden regleras annorlunda da de avser fast egen-

dom, om det ar en rimlig 16sning och vilka alternativa l6sningar som ar tinkbara.

1.3 Avgrinsning

Den huvudsakliga avgrinsningen i examensarbetet dr att jag behandlar dgande-
rittsliga utfastelser. Utfistelser avseende nyttjanderitt eller andra fastighetsrittsliga
rittigheter kommer jag inte att behandla. Jag avser att sa mangsidigt som mojligt un-
dersoka regleringen i 6vrigt med tva undantag. Det forsta dr testamentsférordnanden
for all framtid, sa kallad fideikommiss." Pa grund av bland annat lagen (1963:583)
om avveckling av fidetkommiss dr omridet, om 4n synnerligen intressant, mycket
speciellt ur juridisk synpunkt med betydande offentligrittsliga inslag. Regleringen av

fideikommiss gor inte heller skillnad pa 16s och fast egendom. For en utforlig be-

10 Herre, Ramberg Allmin kopritt s. 45-46 och Adlercrentz Avtalsritt 1 s. 287-290. Mirk vil skillnaden
mot att ge rittshandlingar sakrittslig verkan ddr hinsyn till tredje man ér ett viktigt dndamalsskil, se
Histad Sakritt avseende 16s egendom s. 16-17.

11 Se ndrmare om begreppet Brattstrom, Singer Ritt arv s. 98.
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handling av fideikommiss hinvisas till ett nyligen publicerat examensarbete i imnet."
Det andra undantaget dr de speciella former av fastighetsoverlitelse som nimns i
4 kap. 1 § 3 st. 2 meningen JB, nirmare bestimt sadana som sker i enlighet med lagen
(1982:352) om ritt till fastighetsférvarv f6r ombildning till bostadsritt eller koopera-
tiv hyresritt eller lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att fOrvirva arrendestillet.
Forvirv och overlatelseloften enligt nimnda lagar ar specialreglerade i forhallande till
fastighetsritten i Ovrigt och priglas av de mycket speciella férhallanden som rader
inom respektive sektor. Jag avser dirfor att inte behandla dem i storre utstrickning
an att sirskilt lJagen om arrendatorers ritt att forvarva arrendestillet kommer att tas

upp som en jaimforelsepunkt mot vad som giller i fastighetsritten i allmidnhet.

1.4 Metod och material

Min metod nir jag behandlar examensarbetets syfte dr den rittsdogmatiska. Det in-
nebir att jag genom en analys av lagtext, riattspraxis och doktrin kommer att karakta-
risera och systematisera de argument och 16sningar som presenteras och anvinds i
gillande ritt.” Det skulle givetvis kunna pastas att utgangspunkten i det avseendet ar
felaktig, att det inte finns nagot behov av sammanhallning och konsekvens i civilrit-
ten och att det dirfor inte dr en “’brist” om logik eller systematik saknas. Den svenska
civilritten skulle siledes kunna vara organiserad som en mingd specialregleringar, dar
varje enskild fraga regleras genom en for dndamalet skriddarsydd 16sning oberoende
av “principer” eller “rittsgrundsatser”. Det skulle gbra en rittsdogmatisk undersék-
ning svar om inte meningslos, och jag kan inte férlika mig med en sadan syn pa civil-

. 14
ratten.

Medan villkorliga Overlatelser och o6verlatelseférbud reglerats 1 4 kap.
3-6 §§ JB saknas lagreglering av éverlatelseléften i svensk fastighetsritt. Overlatelse-
l6ften, sasom jag 1 avsnitt 1.5 definierar dem, har mig veterligen inte utforligt behand-
lats i ett sammanhang sedan tillkomsten av nya JB. An mindre finns nigon studie av

overlitelseloften, villkorliga 6verlatelser och Gverlatelseférbud som ett fastighetsritts-

ligt tema. Utgangspunkten i undersékningen dr darfor inte nagot visst arbete utan

12 Eriksson Avveckling av fideikommiss — en juridisk framstéllning om hur fideikommissegendom kan
sammanhallas.

13 Den rittsdogmatiska processen skulle siledes kunna kallas for en “jakt” pa ett “rittssystem”, Hellner
Rittsteori. En introduktion, s. 11.

14 For en betydligt kirnfullare och elegantare argumentation mot en sidan differentiering av civilritten
in vad jag sjilv formar prestera fir jag hdnvisa till Bengtsson Om civilrdttens splittring, sdrskilt
s. 168-170.
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min egen sammanstillning av de férarbetsuttalanden och analyser i litteraturen som
kan hittas hir och dir samt, framférallt, en omfattande studie av HD:s rittspraxis.

I de fall logiken 1 rattssystematiken tycks brista, dr det sdrskilt viktigt att
bredda synfiltet till narliggande riattsomraden och -system. Sirskilt den historiskt och
juridiskt nira anknutna finska fastighetsritten 4r av intresse i detta avseende."” Savil
det finska samhallet som den finska civilritten édr i de flesta avseenden det nirmaste
svenska forhdllanden man kan komma. En komparation med finsk fastighetsritt kan
dirfor tjina som en direkt jimforelsepunkt, 1 vart fall nirapa. En jaimforelse med
exempelvis norsk eller engelsk ritt skulle diremot kriva betydande hinsyn till avvi-
kande sambhillsforhallanden och sirskilt 1 fraga om fastighetsritten en annorlunda
rittskultur.'®

Det finska materialet fortjanar ett sirskilt fortydligande. Som bekant haller
sig Finland med lagtext och propositioner 1 tva sprakversioner, den finska och den
svenska, men 1 6vrigt dr det svensksprakiga rittskallematerialet begrinsat. Ett sirskilt
problem ir att de auktoritativa lagkommentarerna endast finns tillgangliga pa finska.
Pa grund av begrinsade kunskaper 1 finska kan jag inte sjilv ta del av dem. I ett fall
da jag funnit det befogat har jag tagit hjilp av Sonja Riska, bitr. jurist vid Waselius &
Wist advokatbyra i Helsingfors, for att fa tillgang till det finsksprakiga materialet. I
Ovrigt kan jag, tyvirr, inte gora ansprak péd en sd fullstindig genomgang av det finska

materialet som vore onskvart.

1.5  Terminologi

2 9
b

Jag har hittills anvant termerna “Overlatelselofte”, villkorlig 6verlatelse” och “6verla-
telseférbud” utan ett tydligt angivande av vad jag avser med dem. Jag avser inte att
tor sakens skull anvinda nagon nyskapande eller avvikande terminologi i den féljan-
de framstillningen men mitt anvindande av termen “Overlatelselofte” fortjdnar ett
sarskilt fortydligande. Det som ligger niarmast till hands att tala om i samband med
overlitelseloften dr det som i enlighet med 1 kap. AvtL:s terminologi 4r anbud att

overlita eller forvirva egendom. I detta examensarbete kommer jag till 6verlatelsel6£-

tena ocksa rikna det som kallas options-, hembuds- och férkopsavtal. Dessa utfistel-

15 Nir den nya finska jordabalken (12.4.1995/540) tridde i kraft den 1 januati 1997 ersatte den nimli-
gen jordabalken ur 1734 drs lag. Den nya jordabalken utformades ocksa med hinsyn till de erfarenhe-
ter som kunnat obsetveras efter Sveriges jordabalksmodernisering pa sjuttiotalet, se RP 1994/120
avsnitt 1.3.

16 Se Strombolm Har den komparativa ritten en metod? Sv]T 1972 s. 456-465.
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ser, som alla avser att tillskapa en ritt att 6verlata eller forvirva egendomen senare, ar
en form av oftast avtalade 6verlatelseloften.'” Sirskilt da en option eller en forkops-
klausul 4r ensidigt utfist 4r dock skillnaden mot ett stiende anbud obefintlig."® Inte
heller da det r6r sig om 6msesidigt 6verenskomna optionsklausuler eller liknande ar
det annat 4n ett ensidigt eller 6msesidigt 6verlatelselofte. Termen Gverlatelselofte ska
dock inte fOrstas sa att ett Gverlatelselofte automatiskt innebdr en ritt att forvirva
eller éverlita egendomen. Overlitelseloftet kan vara utformat si att det endast kan
aktualiseras vid eventuell 6verlitelse, sisom dr fallet f6r hembuds- och férképsavtal.

Villkorliga 6verlatelser innebar att 6verlatelsens giltighet gérs beroende av
villkor, vilket dr en med Overlitelsel6ften sammanhingande men inte jamstéllbar fra-
ga. Det kan handla om att 6verldtelsen ska ga ater nir ett villkor intrider, ett sa kallat
resolutivt villkor, eller att Gverlitelsen inte ska vara definitiv f6rrdn villkoret intritt,
ett sa kallat suspensivt villkor."” Nir villkoret intrider handlar det alltsa inte om na-
gon ny 6verlatelse. Det ir strikt sett den ursprungliga 6verlatelsen som gar ater eller
aldrig fullbordas. Villkorliga 6verlatelser kan vara anvindbara om en avgorande for-
utsittning for endera parten inte sikert intraffar nir 6verlatelsehandlingen skrivs un-
der. Det kan exempelvis vara att koparen invantar ett bygglov for fastigheten eller att
siljaren vill sdkerstilla att ett annat fastighetskép fullbordas. Tva specialformer av
villkorliga Gverlatelser dr sdkerhetséverlatelser och avbetalningskép. Det som kinne-
tecknar villkorliga kép dr att de har nira samband till kreditgivning. Vid en siker-
hetséverlatelse Gverlats egendomen till en kreditgivare som sikerhet for ett lan men
brukas fortsatt av den ursprunglige dgaren.”’ Nir vissa villkor i laneavtalet dr uppfyll-
da forklaras Gverlatelsen ogiltig och lantagaren far ater full aganderitt till egendomen.
Uppfyller lantagaren inte sina skyldigheter kommer egendomen att fullstindigt dgas
av kreditgivaren.” Detsamma sker vid avbetalningskép med skillnaden att det 4r kre-
ditgivaren som ir den ursprunglige 4garen.”

Ett 6verlatelseforbud dr en utfistelse som relaterar till 6verlatelse av egen-
dom, men 6vetlitelseférbudet dr visensskilt fran 6verlitelseléftet.” Det ir inte en

utfistelse att 6verlata eller forvirva egendomen utan att inte 6verlita egendomen

1784 kallade pacta de contrahendo, Adlercrentz Avtalsritt I's. 96-97.

18 A a.s. 97.

YA a.s. 109.

20 Hdstad Sakritt avseende 16s egendom s. 206-207.

2! Denne maste dock redovisa eventuellt 6vervirde till gildendren for att inte sikerhetsstillandet ska
vara ogiltigt jamlikt 37 § AvtL.

22 Hastad Képritt och annan kontraktsritt s. 263

23 Westerlind Kommentar till jordabalken s. 301.
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overhuvud taget. Det utesluter dock inte att 6verlatelseférbud i vissa fall kan ha lik-
nande funktioner och syften som exempelvis férkopsavtal till f6rman for Overlata-
ren.”* Overlitaren kan genom ett generellt forbud som bara kan upphivas genom
overlatarens samtycke uppna starkare kontroll indirekt 6ver hur dgaren forfogar over
och overliter egendomen dn vad som skulle varit mojligt med en vanlig f6rképsklau-
sul.”

Enligt min mening 4r det systematiskt enklast att dela in de nu uppraknade
utfistelserna i tre grupper. Den forsta gruppen ir overlatelsel6ftena. Till gruppen hor
anbud fran bade oOverlitare och forvirvare av egendom. Eftersom en 6verenskom-
melse om att i framtiden inga Overlitelseavtal innebir att anbud ska avges hor ocksa
torkops-, options-, hembudsavtal och liknande avtal eller villkor till denna grupp.
Den andra gruppen ir de villkorade 6verlatelserna. Dessa karaktiriseras av att de rOr
forhillandet mellan den som, i vart fall till viss del, redan Sverlitit och den som for-
virvat egendomen. Beroende pa typ av villkorad overlitelse dr det mojligt att vissa
fall i denna grupp ocksa kan karaktiriseras som Overlatelsel6ften. Den tredje gruppen
slutligen dr 6verlatelseférbuden som inte 1 sig tillskapar ndgon ritt att vare sig forvir-
va eller aterfa egendom utan blott forhindrar att Gverlatelse sker. Ett 6verlatelsefor-
bud kan alltsa i sig inte falla under nagon av de andra tvd grupperna, men kan till
funktionen ligga nira dem.

Nagot bor ocksa sigas om den terminologi som jag anvinder for att beskri-
va finsk ritt. I Finland gbrs hianvisningar till lagtext annorlunda 4n 1 Sverige. En hin-
visning till 4 kap. 1 § 1 st. JB skulle med den finlindska terminologin skrivas 4 kap.
1§ 1 mom. ]B. En hinvisning till 2 kap. 11 § 1 mom. 1 p. FJB avser alltsa den forsta
punkten i elfte paragrafen andra kapitlets fOrsta stycke. Jag har valt att hinvisa till
finsk lag pa det sitt som dr brukligt i Finland, inte minst eftersom det annars blir
torvirrande f6r den som vill ldsa lagtexten ddr de interna hinvisningarna ser ut pa
detta vis. Den finska jordabalken innehaller vidare en f6r svenska forhallanden for-
virrande terminologi. Képet ingas nimligen enligt 2 kap. 1 § FJB genom upprittandet

av ett kopebrev, som i svensk ritt innebir det siljaren utfirdar da képaren erlagt

24 Se JustR Bengtssons obiter dictum i NJA 1993 s. 468.

% Forkopsklausulen antas déd, som redan Schrevelius Civil-ritt I s. 693 f. forutsatte, vara utformad sa att
den forkopsberittigade har ritt att kopa egendomen pi samma villkor som den koépare dgaren har
hittat. I sidana fall skapar inte férképsklausulen nigot hinder for dgaren att bli av med egendomen
utan verkar bara styrande pa vem som képer den. Se for ett liknande resonemang, minoriteten i NJA
1984 s. 673 och revisionssekreteraren i NJA 1993 s. 468.
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kopeskillingen. Ett finskt kopebrev dr synonymt med en svensk képehandling. Aven

hir kommer jag att halla mig till finsk ritts terminologi.%

1.6 Disposition

Examensarbetets disposition dr mdojligen vid ett forsta paseende inte helt sjilvklar
men det idr en logisk f6ljd av syftet och resultatet av mina undersékningar. Eftersom
fastighetsritten underséks utifran ett allmint civilrittsligt perspektiv maste reglering-
en av 16s egendom fOrst presenteras for att jag i min behandling av den fasta egen-
domen ska kunna relatera till den regleringen. .6s egendom behandlas darfor redan i
kapitel 2 och f6ljs av en beskrivning av den fastighetsrittsliga regleringen i kapitlen
3-6, vilka innehaller ett for forstaelsen av gillande ritt nédvindigt rittshistoriskt av-
snitt 1 kapitel 5. Kapitlet dr i sig bakvint disponerat pa s sitt att villkorliga 6verlatel-
sers rattshistoria behandlas fore Gverlatelsel6ftenas, trots att ordningen i behandling-
en av gillande ritt 4r den motsatta. Dispositionen dr i den delen styrd av resultatet av
mina undersOkningar. Enligt min mening maste nimligen rattspraxis i fraiga om Gver-
latelseloften forstas utifrain den historiska regleringen av villkorliga 6verlatelser.

Min beskrivning av den fastighetsrittsliga regleringen f6ljs av en beskrivning
av ett nérliggande omrade, bostadsritter, i kapitel 7, ett avsnitt som trots sin nidrmare
principiella samhoérighet med 16s egendom utgdr en intressant jamforelsepunkt till
den fastighetsrittsliga regleringen. I kapitel 8 behandlas sa praktiska konsekvenser av
den dittills beskrivna regleringen.

Examensarbetets avslutande analytiska del 1 kapitel 9 ar uppdelad 1 tva del-
analyser som en f6ljd av mitt syfte med examensarbetet, 1 vilka rittsdogmatiska syn-
punkter och praktiska konsekvenser behandlas var for sig i avsnitten 9.1-9.2. Resulta-
tet av delanalyserna leder till min sammanfattande analys av gillande ritt i avsnitt 9.3.
I de delar jag funnit anledning att vara kritisk mot gillande ritt presenteras synpunk-

ter de lege ferenda i avsnitt 9.4.

26 Notera dock att képebrevet i vissa fall 4r att beteckna som en “6verlitelsehandling”.
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2 Regleringen av 16s egendom

2.1  Huvudregeln for 16s egendom

For 16s egendom finns det inga generella hinder mot att uppstilla 6verlatelseloften
och &verlitelseférbud eller avtala om villkorliga éverlitelser.” Vid en 6verlitelse av
egendom kan parterna avtala om att forvirvaren ska vara bunden av ett 6verlatelse-
forbud.” Overlatelseférbud anvinds vanligen av éverlitaren i samband med benefika
fang for att forhindra att forvarvaren inte ska vidareGverlata egendomen och pa sa
sitt komma 4t virdet i den.” Det ir vid en 6verlatelse vidare mojligt att avtala om att
kopet ska vara villkorligt pa olika sitt.”’ Obligationsrittsligt ir dgaren till egendom
alltsa fri att inom allminna avtalsrittsliga ramar férfoga 6ver egendomen genom olika
typer av 6verlatelsel6ften. Det star ocksa andra dn dgaren fritt att inom 1 kap. AvtL:s
ramar ge anbud och ingi 16ftesavtal med dgaren avseende egendomen.

Den sakrittsliga verkan av dessa 16ften dr dock inte lika sjilvklar. Pa grund
av traditionskravet har ett overlatelselofte avseende 16s6re normalt inte sakrittslig
verkan.” Sikerhetsoverlitelse av 16s6re kan dock i vissa fall medfora sakrittsligt
skydd for sikerhetséverlitaren mot sikerhetsképarens borgenirer.” Det dr dock inte
uteslutet att ge sakrattsligt skydd till optionsavtal och liknande ritter i vissa samman-
hang.” Overlitelseférbud har verkan mot forvirvarens borgenirer vid benefika
transaktioner men inte vid onerésa.” Olika former av dtertagandeférbehall vid vill-
korliga kop dr ocksa de normalt giltiga mot tredje man.”

Att det finns en uppdelning mellan 6verlatelseléftenas obligations- och sak-
rittsliga verkan beror pa att olika dndamal skyddas. Obligationsrittsligt 4r det fraga
om att skydda parternas avtalsfrihet och dgarens ritt att fritt férfoga 6ver egendomen
medan det sakrittsligt handlar om tredje mans intressen.’® Typsituationen som man

vill undvika ar att tredje man, exempelvis den ena partens borgenirer, lider forlust pa

27 Herre, Ramberg Allmin kopritt s. 46. Ett undantag dr dock fideikommiss enligt 9 kap. 2 § AB.

28 Se situationen i NJA 1974 s. 376 dir koparen av nagra tavlor dtog sig gentemot siljaren att inte sélja
tavlorna vidare utan dennes medgivande.

29 Hastad Sakritt avseende 16s egendom s. 449-450.

30 Histad Képritt och annan kontraktsritt s. 170.

31 Undantaget 4r om saken finns hos tredje man och denne denuntieras om 16ftet eller om saken
kommit i rittighetshavarens besittning, se Hastad Sakritt avseende 16s egendom s. 442-443.

32 Al a.s. 443

3 Se Histad a. a. s. 444-445 och Rodhe Handbok i sakritt s. 610-611. Jfr Hessler Allmén sakritt s. 450.

3 NJA 1974 s. 376. Se ocksd Hastad Sakritt avseende 16s egendom s. 449-451.

% Histad Kopritt och annan kontraktsritt s. 170-171.

3 Histad Sakritt avseende 16s egendom s. 16-17.
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grund av 6verlatelseloftet. Det kan handla om att nagon tecknat ett optionsavtal till
sin bil med en nirstaende, ett avtal vars enda syfte skulle vara att férhindra att bilen

tas 1 mat vid ett exekutivt forfarande.

2.2 Sanktioner

Ett giltigt 6verlatelselofte, 6verlatelseforbud eller villkorlig Gverlatelse skyddas ritts-
ligt genom att den som forlitat sig pa utfistelsen kan kriva sanktioner om utfistelsen
inte uppfylls. Det som ligger nidrmast till hands ar att krdva att motparten presterar
den avtalsenliga prestationen.37 Kommer inte fullgorelse 1 fraga eller saknas intresse
tor sadant krav kan den som forlitat sig pa loftet kriva ekonomisk kompensation i
form av skadestind.” Skadestindet ska forsitta den som forlitat sig pa 16ftet 1 samma
ekonomiska situation som om avtalet hade uppfyllts, det positiva kontraktsintresset.”
Det kan ocksa forekomma att parterna i ett avtal kommit 6verens om ett fast eller
sirskilt utriknat skadestind vid avtalsbrott, ett si kallat vite.* Sanktionerna ir inte
exklusiva utan kan komplettera varandra.”

I vissa situationer dir inte ett rittsligt bindande 16fte uppkommit men par-
ten anda har haft befogad tillit till motpartens lojala agerande kan skadestandsskyl-
dighet uppkomma pa grund av oaktsamt eller uppsitligt vilseledande.” T sidana fall,
kallade culpa och dolus in contrahendo, ska den férlitande parten forsittas i samma
situation som om han inte hade inlett férhandlingar med motparten, det negativa
kontraktsintresset. Det negativa kontraktsintresset kan ocksa ersittas ifall en part
orsakat att ett avtal som ansetts inganget sedan forklaras ogiltigt.43

Fullg6relsetalan och skadestandstalan ér i forsta hand daberopbara sanktioner
mellan parterna. Ibland férekommer dock att tredje mans intressen blir inblandade,
exempelvis den ena partens borgenirer om parten gatt i konkurs eller utsitts for exe-
kutiva férfaranden. Det kan ocksa rora sig om att den som gett ett 16fte avseende viss
egendom Overlatit denna vidare. I siadana fall kan den som forlitar sig pa ett 16fte
gillande egendom ha ett intresse av att gbra samma ritt gillande mot tredje man,

sarskilt om det kan antas att motparten inte har mdjlighet att utge ekonomisk kom-

37 Ramberg, Ramberg Allmin avtalsritt s. 229.

38 A.a.s. 233.
3 Al a.s. 233,
10A a. s 241,
1A a s 234,
42 A.a.s. 63-65.
AL a.s. 240.
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pensation i form av skadestand. Fullgorelseyrkandet kan med andra ord ibland vara
det enda reellt effektiva yrkandet. For att kunna skydda sin ritt mot tredje man krivs
att ritten har sakrittslig giltighet.* I sidana fall kan talan féras om bittre ritt till

egendomen eller om hinder mot exekutivt forfarande.”

2.3 Sarskilt om aktier

Aktier dr enligt 4 kap. 7 § 1 st. ABL fritt 6verlatbara sa linge inga forbehall tagits in 1
bolagsordningen. De férbehadll som far tas in dr samtyckes- (4 kap. 8 §), forkops-
(4 kap. 18 §) och hembudsférbehéll (4 kap. 27 §). Av bestimmelserna framgar att
endast den sista varianten ér tilliten 1 avstimningsbolag. Om en aktiedgare Gverlater
aktier i strid med samtyckes- eller forkopsforbehall 1 bolagsordningen édr overlatelsen
ogiltig enligt 4 kap. 17 respektive 27 §§. I 6vrigt kan Gverlatelseloften avseende aktier
goras som for 16s egendom. Anbud och acceptmodellen giller f6r aktier liksom for
ovrig 16s egendom vilket betyder att optionsavtal och liknande pacta de contrahen-
dum kan ingés.*” Optioner och terminer, en 6msesidigt forpliktande option, 4r myck-
et vanliga inslag i handeln med aktier pa virdepappersmarknaden och handlas ocksa
fristiende frin aktierna.’ Olika typer av 6verlitelseldften kan ocksd vara delar av
aktiedgaravtal och tillskapa vidlyftigare begrinsningar 4n de som far tas in i bolags-
ordningen.*

I uttrycklig strid med stadgandet i 4 kap. 7 § 1 st. ABL 4r dock att i ett aktie-
dgaravtal eller liknande 6verenskommelse stadga ett Gverlatelseférbud angaende akti-
erna. Det dr darfor mycket tveksamt vilken rittsverkan sadana férbud har. I litteratu-
ren antas att Overlitelseférbud endast kan vara tidsbegrinsade och giltiga under kort
tid for att undga att jimkas med stéd av 36 § Avtl.” Andra sorters klausuler bor
dock anses obligationsrittsligt giltiga, vilket betyder att de kan utgora grund for full-
gorelsetalan och i andra hand skadestandstalan till det positiva kontraktsintresset.”

I férhallande till tredje man ér liget betydligt mer komplicerat. Det dr oklart

om Overlatelseloften som tillskapar en ritt att forvarva aktier alls kan goras gillande

4 Se om begreppet sakritt Hdstad Sakritt avseende 16s egendom s. 16-17.

4 Jfr 4 kap. 20 §{ RB.

46 Se Stattin, Svernlov Introduktion till aktiedgaravtal s. 51-52.

47 Adlercrenty Avtalsritt 1's. 97.

48 A a. s 48-51.

49 Stattin, Svernliv Introduktion till aktiedgaravtal s. 48-49 och Kansmark, Roos Akticigaravtal s. 81-82.
50 Stattin, Svernlip a. a. s. 59-60 och Kansmark, Roos a. a. s. 100.
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mot tredje man.”’ Om aktierna 4r deponerade kan 6verlitelseldftet goras gillande
mot en forvirvande tredje man.” Det ir dock tveksamt om ett Sverlatelselofte i ett
aktiedigaravtal eller liknande har sakrittslig verkan vid en aktieigares konkurs.”

I finsk ratt ar laget likartat det svenska. Enligt 1 kap. 4 § FABL ir aktier fritt
overlitbara om inte bolagsordningen sidger annat. De begrinsningar som enligt 3 kap.
6 § far tas in i bolagsordningen dr inlosenklausuler enligt 3 kap. 7 § och sam-
tyckesklausuler enligt 3 kap. 8 §. Inlosenklausuler ger som namnet antyder enligt
3 kap. 7 § 1 mom. ritt att 16sa in aktier som en aktiedgare Gverlater. Samtyckesklaus-
uler innebar enligt 3 kap. 8 § 1 mom. att bolaget, mirk vil inte 6vriga aktiedgare, mas-
te samtycka till 6verlatelse av aktier. Styrelsens beslutsritt i 3 kap. 8 § 2 mom. ar dis-
positiv, vilket betyder att aktiedgarna kan fa en avgorande roll f6r samtyckets givande
genom att bolagsstimman enligt klausulen beslutar om samtycket.

Opverlatelsel6ften angiende aktier dr bindande i finsk ritt liksom vad giller
for 16s egendom i 6vrigt.” Full avtalsfrihet rider ocksd for att genom aktieidgaravtal
reglera bolagets styrning och aktiedgarnas agerande pa liknande sitt som i svensk
ritt.” 1 forhllande till tredje man forefaller synsittet vara striktare. Bestimmelser i
aktiedgaravtal antas i finsk rétt inte ha verkan ens mot en ondtroende forvirvare av

aktier.>

3 Overlatelseléften avseende fastighet

3.1 Gillande ritt — huvudregeln

I propositionen till 1970 érs jordabalk dgnades inte sirskilt mycket energi dt fragan
om anbud om fastighetséverlatelse ska ha bindande verkan.” Departementschefen
konstaterade endast i forbifarten att parterna i allmanhet kan frantrida avtalet innan
Smsesidig Gverenskommelse ingitts.”® Den rittsliga grunden for att inte tillita Gverla-
telseloften avseende fastighet diskuterades inte ndrmare. Orsaken var den sa kallade

Omsesidighetsprincipen, vars troliga rittshistoriska ursprung jag aterkommer till i

51 Histad Sakritt avseende 16s egendom s. 445.

52 A.a.s. 445,

53 A.a.s. 445 f. Se ocksa SOU 1991:81 s. 142-144.

54 Se indirekt Kylikallio, lirola, Kylikallio Osakeyhtio s. 905.
% Al a.s. 309-312.

% A a.s. 312,

57 Fragan behandlades mycket kort, prop. 1970:20 B s. 22 f.
58 Prop. 1970:20 B s. 127.
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avsnitt 5.2. Omsesidighetsprincipen innebir att ingen part ir bunden av ett avtal om
fastighetséverlatelse innan en formenlig éverlatelsehandling kommit till stand.” Indi-
rekt hade pa sitt och vis lagstiftaren tagit stillning till och erkdnt radande rittspraxis i
fraga om omsesidighetsprincipen genom formuleringen i 1 § 3 st. AvtL. Formalavtal
undantogs enligt denna bestimmelse fran tillimpningen av den i 1 kap. AvtL fore-
skrivna avtalsslutningsmodellen med fastighetséverlatelse 1 atanke, men ett direkt
lagstod for att ogiltigforklara 6verlatelseléften dr det likafullt inte.””

Omsesidighetsprincipen har foranlett vissa problem. En konsekvens ir att
det dr svart att avgora vid vilken tidpunkt bundenhet uppstir da parterna inte samti-
digt undertecknar Gverlatelsehandlingen, sd kallat successivt undertecknande. I
NJA 2000 s. 747 I och II avgjorde HD att en bindande 6verlitelsehandling uppstar
forst da den sist undertecknande parten utger handlingen till motparten alternativt
overlimnar handlingen till en i férhallande till parten fristiende tredje man, hos vil-
ken motparten kan soka upplysning om underskriften.”’ Av de tva fallen framgir att
en fastighetsmaklare 4r en sidan person (I) men diremot inte ena partens ombud,
inte ens om ombudet dr advokat (II).

Aven om HD var enig i friga om domsluten i bida mélen fanns en oe-
nighet i friga om domskilen. Majoriteten, i form av JustRin Munck, Da-
nelinus och Blomstrand, utgick 1 sin bedémning fran att det med hinvisning
till “rittstryggheten” vore mindre dndamalsenligt om bundenhet uppstod
genom motpartens underskrift.%2 Denna vore ju inte synbar f6r den forst
underskrivande parten och det skulle didrfér vara svért att faststilla nir
bundenhet egentligen uppstatt. Majoriteten ansdg dirfér att nagot mer
skulle krivas i enlighet med den i 35 § AvtL. manifesterade “allminna
principen att en rittshandling blir bindande f6r en 16ftesgivare férst nér
den med hans medgivande kommit till uttryck utit”. Bundenhet intrider

59 Westerlind Kommentar till jordabalken s. 300-301. Se vidare hanvisningar i avsnitt 5.2 nedan.

60 Saledes saknas stycket i de danska och norska avtalslagarna eftersom fastighetséverlatelse dar kan
ske formlost. Se Almén, Eklund Lagen om avtal s. 14-15. Att det som i anfért stycke péstas skulle vara
en logisk foljd av formkravet att anbud i sadana fall inte skulle vara gillande verkar alltsd vara en for-
hastad slutsats. Overlitelseldfte rérande bostadséverlitelse, som ar ett formalavtal, 4r enligt NJA 1992
s. 66 bindande om det dr formenligt upprittat. HD:s domskil tycks dock inte utesluta att dven icke
formenliga 6verlatelsel6ften skulle kunna tinkas vara bindande eftersom formbegrinsningen fér éver-
litelseloften behovde motiveras med dndamalsskil. Se for utforlig kritik av Adwéns slutsats 1 allmanhet
och ocksa specifikt gillande fastighetséverlitelser Kleineman Principerna for bindande avtalsléften och
fragan om formalavtals ogiltighet i Flodgren m.fl. (red.) Avtalslagen 90 ar s. 41-59. Jfr ocksé JustR Hastads
obiter dicta i NJA 2000 s. 747 (I och 1) Gronfors, Dotevall Avtalslagen s. 32 och 57. Det kan vidare vara
virt att notera att 1 kap. Avtl:s 6verviganden likafullt kan aberopas for att utreda vad som ir en
limplig modell f6r avtalsbundenhet vid ingdende av fastighets6verlatelseavtal, se HD:s majoritet i NJA
2000 s. 747 (I).

61 Att det 4r en nddvindig men inte tillricklig atgird framgir av NJA 1937 s. 481. Trots att det var
ostridigt att de i tva exemplar upprittade kopekontrakten i fallet hade undertecknats hade det inte
kommit till stand ett giltigt kop eftersom de undertecknade handlingarna inte utgjorde parternas slut-
giltiga 6verenskommelse. Jfr NJA 1904 s. 110.

92 Trots det dr det sa det 4r naturligt att, atminstone vid en forsta anblick, uppfatta 4 kap. 1 § JB. Se
Adlercrentz Ytterligare om fullbordande av fastighetskép JT 2001-02 s. 452-455 s. 452.
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siledes nir den sist underskrivande parten latit sitt tilltride till avtalet bli
kint utit och berett motparten méjlighet att ta kinnedom didrom”, alltsa
utgivit handlingen.®®> Med likartad motivering 1 friga om olimpligheten
att endast underskriften skulle innebédra bindande verkan ansidg JustR:n
Hstad och Magnusson, med hinvisning till bland annat tysk ritt,% att det
skulle krivas att den underskrivna éverldtelsehandlingen moftagits av ”den
forst undertecknande parten eller av ndgon som dr behorig att 1 detta av-
seende foretrida honom” (jfr 7 § AvtL). Sisom oberoende part skulle
fastighetsmiklaren enligt minoriteten vara behorig att féretrida bada par-
ter 1 detta avseende.%

HD har genom beslut den 17 september 2010, mal nr O 1245-10, ansett det vara
befogat f6r ledningen av rittstillimpningen att ett liknande mal ges prévningstillstand
1 hovritten eftersom malet skiljer sig nagot fran [NJA 2000 s. 747 (I och ID)]”.

I det aktuella malet hade koparen, ett dédsbo, Gverlimnat képe-
handlingen till 6verférmyndarnimnden, vilken skulle godkinna en av
dbdsbodeligarnas underskrifter. TR:n ansig att 6verférmyndarndimnden
var en fran képaren fristdende tredje man, vilket enligt NJA 2000 s. 747
(I och II) skulle géra képehandlingen dmsesidigt bindande.% HovR:n
meddelade inte prévningstillstand,” ett beslut som alltsa dndrades av
HD.

Det nu aktuella provningstillstandet till HovR:n avser en ytterligare precisering av
vem som dr en till underskrivande part fristiende tredje man och séledes inte overla-
telseldftens ogiltighet som en konsekvens av émsesidighetsprincipen.” Proceduren
for hur den underskrivna 6verlitelsehandlingen maste utges eller mottas 16ser inte
fraigan om 6verlatelsel6ftens ogiltighet som en f6ljd av 6msesidighetsprincipen. Dar-
emot aktualiserade det nu refererade provningstillstandet och NJA 2000 s. 747 I och
IT en tydlig problematik i samband med ingaende av fastighetséverlatelseavtal. Sasom
minoriteten 1 NJA 2000 s. 747 I och II papekade kan den forst undertecknande pat-
ten ndr som helst aterkalla sin underskrift. Det innebdr att acceptfrist inte kan avtalas
(fr 2 § 1 st. AvtL), vilket 1 sin tur tillater den forst underskrivande parten att spekule-

ra pa motpartens bekostnad under sivil tiden f6r befordran av handlingen som den

03 Mojligen skulle det kunna f6lja redan av prop. 1970:20 B s. 125 £, se éctorin Nir uppstir bunden-
het vid successivt undertecknande av képehandlingar vid fastighetskép? JT 2000-01 s. 951-954 s. 951.
Jtr Adlercrentz a. a. s. 452 som menar att rickvidden av uttalandet var begrinsad.

%4 Se ocksd Adlercrentz Avtalsritt I's. 129.

% Se for en dnnu striktare hillning med krav pa att fastighetsmiklaren tillser att motparten mottagit
overlatelsehandlingen Adlercrenty Yttetligare om fullbordande av fastighetskép JT 2001-02 s. 452-455
s. 455.

% Norrkopings TR:s dom den 23 oktober 2009, mél nr T 206-09.

67 Gota HovR:s beslut den 17 februari 2010, mal nr T 3033-09.

% TR:ns beslut framstar dock som négot markligt. Det borde rimligen ligga nirmare till hands att likna
overférmyndarndmnden vid den omyndige képarens ombud (NJA 2000 s. 747 II) dn en fastighets-
maklare (I), jfr 13 kap. 10 § 1 st. 1 p. och 2 st. FB. Grauers har uppmirksammat problemet, Fastighets-
kop s. 24.
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aven mycket korta tid som den sist underskrivande parten behéver for att utge Gver-
litelsehandlingen.

Betydligt fler fall har kommit att handla om 6msesidighetsprincipens f6ljd i
friga om avtalade eller ensidiga Overlitelseloften med lingre 16ptid dn vad som ar
typiskt vid successivt undertecknande. Det av HD senast prévade rittsfallet,” var det
inledningsvis naimnda NJA 2002 s. 467 som rorde fastigheten Faraby 1 i Tanum,
Bohuslin.

Kirande var privatpersonen S.M. som yrkade pd ersittning i form av
skadestind alternativt jimkad kopeskilling av byggféretaget Gotenehus
AB pa grund av att féretaget inte uppfyllt sitt 6verldtelselfte till S.M.
Gotenehus bestred yrkandet med hinvisning till att utfistelsen inte var
giltig.

Bakgrunden var att S.M. hade salt en del av Faraby 1 till Gétenchus.
Foretaget skulle sedan exploatera fastigheten genom att bygga villor.
S.M. hade enligt képekontraktet ritt att efter exploateringen med fortur
képa en av de nybebyggda villatastigheterna. Till saken hor att Faraby 1
ligger kustnira varfér det sannolikt var virdefullt f6r S.M. att fi vilja den
villa som hade bist lige. G6tenehus salde den av S.M. kopta fastigheten
vidare innan exploateringen inletts och innan S.M. kunnat gbra sin ritt
gillande mot foéretaget. S.M. ansdg sig ha lidit skada om 600 000 kronor
orsakad av Gétenchus, vilket var mer dn képeskillingen om 470 000 kro-
nor. Mélet kom dock att avgdras genom mellandom angiende ersitt-
ningsskyldigheten, varfér beloppen inte prévades.

Lidk&pings TR kom med hinvisning till gillande rittspraxis fram till
att Gotenehus inte var ersittningsskyldiga pd ndgon av de av S.M. yrkade
grunderna. G6ta HovR var inte lika 6vertygade om att GStenehus skulle
undkomma ansvar gentemot S.M. Aven om skadestandsyrkandet avvisa-
des ansag hovritten att allmidnna principer om ersittning vid avtalsbrott
[skulle] kunna helt sdttas ur spel” om inte S.M. fick sitt jimkningsyrkande
provat. Eftersom S.M:s ritt att fa fOrst vilja villa hade paverkat kopeskil-
lingen och Gétenchus insett detta hade S.M. ritt till befogad jimkning av
kopeskillingen. Revisionssekreterarens betdnkande efter Gverklagandet
till HD f6ljde samma argumentationslinje. Gétenchus agerande var ett
avtalsbrott som kunde foéranleda jimkning av kopeskillingen.

S.M. hade inte samma lycka i HD. En enig domstol konstaterade in-
ledningsvis med hanvisning till 4 kap. 1 § JB att S.M. inte genom avtalet
pa giltigt sitt forvirvat ndgon fastighet av Gétenehus.”” Angiende S.M:s
ritt att efter eget val kopa en villa uttalade HD att den var att ’betrakta
som en 6verenskommelse om forkpsritt eller en utfistelse om framtida
Overlitelse av fast egendom” (min kursivering). Utan att pa ett tydligt satt
ta avstind frin hovrittens argumentation i jimkningsfrigan forklarade
HD att S.M. inte kunde vinna stéd f6r ndgot av sina yrkanden eftersom
han ”inte har dgt ritt att forlita sig pa utfistelsen 7 strid med de formkray som
galler £6r Gverldtelse av fast egendom enligt 4 kap. 1 § |B och den rittspraxis

% Ditintills hade frigan varit uppe i NJA 1974 s. 526, 1977 s. 509 och 1984 s. 673 samt i de nedan
behandlade undantagsfallen.

70 Det skulle kunna tinkas att ett villkorligt kép av den dnnu inte bildade fastigheten dgt rum jdmlikt
4 kap. 3-4 §§ JB, se NJA 1998 s. 610. Jfr angéende férvirv av dnnu inte existerande bostadsritt NJA
2001 s. 75. Se ockséd Flodin, Hager, Victorin Bostadsritt med Gversikt 6ver kooperativ hyresritt s. 128-
129.
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som utvecklats rérande utfistelser om framtida dganderittséverging av
fast egendom” (mina kursiveringar).

Jag har inledningsvis (se avsnitt 1.5 ovan) angett att Overlatelseloften ir likartade obe-
roende av om de ar ensidiga eller avtalade. Referenten Dahllofs ordval ansluter till
detta tankesitt eftersom det tydligen inte behévde avgoras om det rorde sig om en
ensidig utfistelse eller en 6msesidig 6verenskommelse. Rittsfoljden skulle alltsa inte
vara beroende av valet av rittsfigur. HD:s domskal 4r dock otydliga avseende moti-
veringen till varfér den strikta rittsregeln upprittholls mot S.M. Att virna om “fas-
tighetsomsittningen och kreditgivningen” ar forvisso de grundliggande dndamals-
stadgandena i fastighetsritten.”" Dessa intressen kan lika sikert skadas av “osikerhet i
dganderitten”. HD presenterade dock inte ndgon sirskilt trovirdig koppling mellan
att ge S.M. en prejudicerande jamknings- eller skadestandsritt med Overlatelseloftet
som grund, och en sidan osikerhet i dganderitten.”” De referenser som anges ger
inte heller sirskilt mycket ledning i denna fraga.” Det tycks vara sa att HD forlitade
pa sig sin egen langvariga rattspraxis, ’enligt vad som linge gillt enligt svensk it
utan att ifragasitta om rittspraxisen effektivt skyddar dndamélen.

Aterkopplingen till formkravet ir vidare oklar eftersom HD strax innan
tycks ha avfirdat en sidan direkt koppling. Kanske ska uttalandet forstds som att HD
menade att den efterféljande rittspraxisen varit kopplad till formkravet eftersom
samma dndamalsskal bar upp bada reglerna. Det ir inte heller helt tydligt vad som
avsdags med att S.M. inte dgt ratt att forlita sig pa Gverlatelseloftet. Eftersom hovrit-
ten ansdg det motiverat att ge S.M. ritt till jimkning f6r avtalsbrott borde HD enligt
min mening tydligare motiverat varfér S.M. inte hade en sidan ritt.” Avslutningsvis
ar det intressant att fraga sig om S.M. hade kunnat uppnd avsedd verkan med sin
talan genom att utforma yrkandena annorlunda. Mojligen hade S.M. kunnat hivda att
den forsta Gverlatelsen var ogiltig enligt nagon av grunderna i 3 kap. AvtL. Det ar
inte otinkbart att argumentera sa att Gotenchus svekligt forledde S.M. eller att det
skulle strida mot tro och heder att gora Gverlatelsehandlingen, vilket skulle innebira

ogiltichet jamlikt 30 respektive 33 §§ AvtL. Prestationerna ska vid sidan ogiltichet

"' Se exempelvis prop. 1970:20 B s. 255-256.

72 Jfr Kleineman Optionsavtal vid kép av bostadsritt JT 1991-92 s. 660-667 pi s. 666.

73 Notera att propositionen till 6vervigande del behandlar atergingsvillkor, det vill siga villkor som
under nya JB ges sakrittslig verkan i upp till tvd ar. Endast i forbifarten diskuteras anbud och 6verens-
kommelser om framtida 6verlatelser, dd som ett kort konstaterande. Se prop. 1970:20 B s. 22 f.

"4 NJA 2002 s. 467 pa s. 470.

75 Att notera ir att S.M. under omstindigheterna knappast hade lidit nigon skada som kunnat omfat-
tas av det negativa kontraktsintresset. Jfr avsnitt 3.3.
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aterga, men S.M. hade enligt 18 kap. 1 § 1 st. JB inte kunnat aterfa fastigheten efter-
som den troligen i god tro hade férvirvats av tredje man.”® S.M. hade i sidant fall
haft ritt till ersittning fOr sin forlust av staten enligt 18 kap. 4 § 1 st. Staten hade se-
dan kunnat fora regresstalan mot Gotenehus jamlikt 18 kap. 7 § 1 st. Jag dterkommer
till S.M:s mojligheter att fora talan om avsiktligt eller oaktsamt vilseledande i friga
om overlitelseloftet avseende den andra fastighetséverlatelsen 1 avsnitt 3.3 nedan.

I finsk ritt har fragan uttryckligen avgjorts av lagstiftaren. Enligt 2 kap. 11 §
1 mom. 1 p. FJB dr Gverlatelseloften i Overlatarens intresse uttryckligen ogiltiga vid
fastighetsoverlatelse. Foljden av ogiltighet enligt bestimmelsen dr att inga “effektiva
yrkanden” kan géras med villkoret som grund.”” Eftersom avtalsfrihet i 6vrigt antas
gilla enligt 2 kap. 9 § FJB,” 4r de avtalsvillkor som uttryckligen ir otillitna enligt 11 §
ett uttryck for lagstiftarens tydliga motvilja mot sidana villkor. Att motverka utbred-
ningen av sale and lease back-transaktioner var ett av lagstiftarens huvudskal till att
ogiltigforklara forkopsklausuler.”

Fragan om overlatelseloften i Ovrigt, det vill siga anbudsliknande situatio-
ner, hanteras i finsk ritt betydligt friare 4n i svensk ritt. Enligt 2 kap. 7 § FJB kan
parterna inga ett foravtal om fastighetskop, ett pactum de contrahendo. Av 2 kap. 7 §
1 mom. framgar att parterna kan vilja att endast ena parten ska vara bunden av for-
avtalet. Beroende pa foravtalets utformning dr det alltsa att anse som ett options-
eller terminsavtal. Enligt 7 § 2 mom. omfattas foravtalet av samma form- och inne-
hallskrav som koépebrevet men maste ocksa ange sista giltighetsdatum f6r att inte
schablonmissigt bli giltigt 1 fem ar. Under giltighetstiden kan den enligt féravtalet
berittigade parten enligt 7 § 3 mom. yrka att foravtalet leder till 6verlatelse. Har mot-
parten under tiden 6verlatit fastigheten vidare foreligger ratt till skadestand enligt 7 §
3 mom. Skadestandsritt foreligger ocksa for andra skador pa grund av avtalsbrottet.
Foravtalet kan alltsa endast utkrdvas mellan parterna men kan dir liggas till grund
bade f6r skadestands- och fullgbrelseyrkanden.

Skillnaden mellan sadana villkor som ar férbjudna enligt 2 kap. 11 § 1 mom.
1 p. FJB och foravtal dr subtil men dnda av avgoérande betydelse. Eftersom ett 6verla-
telselofte i Gverlatarens intresse som tas in i képebrevet skulle binda forvirvaren di-

rekt, blir forvirvaren bunden i sitt férfogande 6ver fastigheten redan vid forvirvet.

76 Undantaget for tvang i 18 kap. 3 § 1 p. JB ir inte tillimpligt.
TRP 120/1994 s. 47.
78 RP 120/1994 s. 21.
7 RP 120/1994 s. 47.
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Genom ett foravtal kan forvirvaren underkasta sig samma bundenhet direkt efter
forvirvet, men eftersom han forst vid forvirvet blir dgare till fastigheten maste han 1
princip vara fri att avstd. Aven om 6verlitaren forutsatte att ett foravtal skulle kom-
ma att ingas kan det alltsa inte utkravas.

Om parterna kommit Gverens om att en fastighetséverlatelse ska genomfo-
ras men gjort det utan att observera foreskriven form ir den part som frantrader ko-
pet enligt finsk ritt inda skyldig att ersatta motparten for dennes skiliga utgifter en-
ligt 2 kap. 8 § FJB. Ersittningsskyldigheten motsvarar det negativa kontraktsintres-
set.” Av bestimmelsen verkar det indirekt framga att ett ensidigt anbud inte alls ir
bindande om inte féravtal i nagon form ingatts.”’ Om inget féravtal ingétts dr pro-
blemet saledes likartat det som aktualiserats i svensk ritt genom NJA 2000 s. 747 1
och II.

3.2  Fang av benefik karaktir

HD har kommit att utarbeta ett betydande undantag for overlatelseloften uppstillda i
samband med fing av benefik karaktir, trots att inga sidana fingervisningar férekom
vid tillkomsten av 1970 ars JB.* T NJA 1981 s. 897 forklarade HD for forsta gangen,
savitt jag kunnat finna, ett 6verlatelsel6fte avseende fastighet giltigt.

Omstindigheterna i malet var att en far hade 6verlatit halva sin fastighet
ilika stora delar till sina tre barn. I gavobrevet fanns en hembudsklausul.
Vart och ett av barnen var skyldiga att hembjuda sin andel i fastigheten
till de andra barnen eller till den som &vertagit ett barns dganderitt, fore
Overlitelse till utomstiende. Inskrivningsmyndigheten beviljade lagfart
men vigrade anteckna hembudsférbehdllet i fastighetsboken eftersom
det enligt inskrivningsmyndigheten inte var en inskrinkning som kunde
antecknas enligt 20 kap. 14 § JB. Beslutet 6verklagades och HD kom
fram till att hembudsklausulen var giltig. Darfér skulle anteckning ha
gjorts.

HD:s motivering till varfér hembudsklausulen ansags vara bindande
och dirmed skulle antecknas i fastighetsboken var inte sirskilt utférlig.
Principiellt skulle hembudsskyldigheten ha varit ogiltig sdisom en Gver-
enskommelse om Overlatelse av fastighet.83 Att 6verlatelseférbud vid
gava 1 princip var giltiga skulle dock enligt HD ha motiverat ett undantag

80 Klainsi-Wetterstein Letter of intent och ansvarsgrundande tillit JET 2007/5-6 s. 493-513 not 13 s. 496.
81 7fr 1 § 2 mom. lagen (13.6.1929/228) om rittshandlingar pa formogenhetsrittens omriade, motsva-
rande 1 § 3 st. AvtL samt indirekt a. a. s. 496-500. Sdsom jag anfért, se not 60, dr det dock i sig inte ett
argument for att Gverlitelsel6ften inte ska vara bindande. Jfr a. a. not 14 s. 497.

82 Vil att mirka ir att regleringen i frdga om villkorliga Gverlatelser dr betydligt generdsare i fraga om
gava enligt 4 kap. 29 § JB som inte hinvisar till 4-6 {§. Att detta implicit skulle innebira att éverlatelse-
16ften var giltiga i benefika sammanhang ir enligt min mening en lingsokt slutsats. Overlatelseléften
var ju enligt den férhirskande uppfattningen vid tillkomsten av 1970 drs JB ogiltiga som en f6ljd av
O6msesidighetsprincipen.

83 Grauers tycks ha forbisett detta i domskilen, Fastighetskop s. 52 not 42,
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eftersom det var en ”mindre inskrinkning i gavotagarnas férfoganderitt
dn ett generellt 6verlatelseférbud” som inte kunde anses medféra “mer
ogynnsamma verkningar dn ett sidant f6rbud.” Det skulle enligt HD allt-
sd ha varit ologiskt eller obilligt att inte ge en hembudsklausul verkan om
den uppstillts i samband med giva men samtidigt tillita de mer begrin-
sande Gverlitelseférbuden. JustRin Bengtsson och Broomé gjorde 1 sin skilj-
aktiga mening i NJA 1984 s. 673 samma tolkning av HD:s bevekelse-
grunder i NJA 1981 s. 897.

I NJA 1984 s. 673 hade HD att prova det nya undantaget for gavor pa en Overlatelse
som skett mellan en far och tvd séner dir de senare fatt férvirva den aktuella fastig-
heten till ett pris betydligt under marknadsvirdet.

Villkoret lydde: ”Overenskommelse om framtida forsilining: Samtliga
parter dr 6verens om att om nigon av kdparna 6nskar avyttra sin andel
av fastigheten, férbinder denne sig till att andelen i férsta hand skall er-
bjudas den andre deldgaren. Fastigheten skall vid en framtida f6rsiljning,
om deldgaren Snskar utnyttja sin ritt till inkép, berdknas ha ett virde
som motsvarar vad den frantridande parten nedlagt i fastigheten enligt
kvitterade rikningar samt med tilligg av de amorteringar som etlagts 4
ovanstiaende skuldférbindelser”. Friagan var vilka krav som kunde stillas
pé en benefik transaktion for att omfattas av undantaget. HD:s majoritet
ville begrinsa omfattningen av undantaget eftersom utrymmet av tradi-
tion varit begrinsat. Fastighetsomsittningen och kreditgivningen skulle
inte 1 alltf6r stor grad fa drabbas av undantaget. Endast klara gavotrans-
aktioner skulle omfattas av undantaget. Med utgingspunkt i Sverlitelse-
handlingens formulering, rubricering och anknytning till lagtexten och
med stdd av vittnesbevisning och virderingsresonemang konstaterade
HD att det inte rérde sig om en sidan klar gava.®* Minoriteten i form av
JustRin Bengtsson och Broomé hade en motsatt utgingspunkt. Man borde
endast med forsiktighet underkdnna férképsklausuler utan stéd av lag ef-
tersom klausulen ”inte sillan kan ha varit en bestimmande forutsittning
tor overlatelsen” ansig de. Utan att berdra tillimpningen i rent onerdsa
férhallanden ledde detta dem till slutsatsen att forkdpsklausuler 1 vart fall
hade bort vara tillitna i transaktioner mellan nirstiende med patagliga
benefika inslag. Eftersom den i malet aktuella Sverlatelsen ’trots sin ru-
bricering klart [priglades] av dndamalet att gynna férvirvarna” skulle den
godkinnas sisom giltig enligt minoriteten.

Nir HD i sin tidigare praxis hade lyft nagot pa locket f6r f6rképsklausulerna var det
naturligt att nirliggande omraden skulle komma att provas. I NJA 1990 s. 18 utvid-
gade HD tillimpningsomradet till benefika familjerittsliga fang.

I fallet hade en bodelnings- och arvskifteshandling upprittats avseende
bland annat en fastighet och i den tagits in ett hembudsvillkor mellan
doédsbodeligarna. Inskrivningsmyndigheten vigrade att anteckna hem-
budet enligt 20 kap. 14 § i fastighetsregistret. En forutsittning for att sa-
dan inskrivning ska tillatas dr att villkoret dr giltigt, vilket varken inskriv-
ningsmyndigheten eller Svea HovR ansig att hembudsvillkoret var. HD i
sin prévning menade att 4 ena sidan samma skil kunde dberopas for att

84 Ett exempel pd motsatsen dr NJA 1987 s. 726 dir de benefika inslagen enligt HD uppenbatligen
saknades.
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térbjuda forképsklausuler vid familjerittsliga fing som vid Sverlitelser i
6vrigt men att 4 andra sidan testamente borde jimstillas med giva. Vida-
re konstaterade HD att férkopsklausuler kan fylla en viktig funktion vid
familjerittsliga fing dir det benefika inslaget dr betydande. Dédsbodel-
dgarna kunde ocksd kringgd férbudet genom att utnyttja undantaget f6r
gavor. For att underlitta f6r dédsbodeldgarna och dd Gvriga skil inte ta-
lade tillrdckligt starkt emot beslutade HD att utvidga undantaget till att
ocksd gilla familjerittsliga fang. Avgérandet far beskrivas som generdst
jaimfort med det ovan refererade NJA 1984 s. 673.85

I NJA 1998 s. 135 avgjorde dock HD att dven ett familjerittsligt fang i vart fall maste
vara av klart benefik karaktir for att kunna dberopas som hinder for utmitning. Nar
en fastighet, som i malet, endast tillskiftats f6r att motsvara dédsbodeldgarens vir-
demissiga ritt 1 boet var inte transaktionen av tillrickligt benefik karaktir. Genom
NJA 1994 s. 69 foljer dessutom att forkopsklausuler och liknande villkor maste tas
med i givohandlingen for att vara giltiga.*® Av avgorandet foljer enligt min uppfatt-
ning ocksa att forbehall vid bodelning och arvskifte maste tas in i bodelnings- eller
arvskifteshandlingen for att vara giltiga.”

I NJA 1989 s. 696 faststillde HD att forképsklausul som uppstillts i sam-
band med giva av fastighet dr ett hinder mot utmatning av densamma enligt 5 kap.
5§ 1 st. UB. Av NJA 1998 s. 135 framgar att villkor uppstillda i samband med famil-
jerittsliga fang liksom giavor omfattas av bestimmelsen 1 5 kap. 5 § 1 st. UB. De hir
beskrivna undantagsfallen tillskapar alltsa en ritt som bade ar giltig mellan parterna
och mot tredje man. Forvirvarens borgenirer blir inte lidande eftersom finget maste
vara klart benefikt. Fastighetsforvarvet har saledes inte paverkat forvirvarens egen-
domsmassa negativt. Inskrivningsmyndigheten gbér en anteckning om utfistelsen i
fastighetsregistret jamlikt 20 kap. 14 § JB, vilken enligt 18 kap. 8 § 1 st. forhindrar att
tredje man forvarvar fastigheten i god tro. Om fastigheten dndd overlats i strid med
l6ftet ska som huvudregel inskrivningsmyndigheten vigra att utfirda lagfart for det
forvirvet jamlikt 20 kap. 6 § 5 p. JB.*

Nir vil en forkopsklausul eller ett liknande 16fte om 6verlatelse tagits in i en
overtlitelsehandling och den i dessa undantagsfall dr giltig 4r dgaren till fastigheten i

princip bunden av I6ftet. I vissa fall kan emellertid gavogivaren i efterhand dndra

8 T majoriteten ingick ocksd denna ging JustR Bengtsson, som tillhérde den generdsare minoriteten i
1984 ars fall.

86 Se 4 kap. 3 § 3 p. JB, som enligt 4 kap. 29 § ir tillimplig vid gava.

87 Den skriftliga handlingen som enligt 9 kap. 5 § dktenskapsbalken respektive 23 kap. 4 § drvdabalken
ska upprittas dr det som riknas som 6verlatelsehandling enligt 4 kap. JB, se Brattstrim, Singer Ritt arv
s. 182.

8 Vissa begriansningar i hur lingt inskrivningsmyndighetens skyldighet att underséka fragan ex officio
finns dock, se RH 1995:1.
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villkor 1 6verlatelsehandlingen, nimligen da villkoret dr uppstallt i enbart gavogiva-
rens intresse. I NJA 2000 s. 262 godtogs Overlitelseforbud som ett sadant intresse 1
den aktuella givohandlingen avseende en fastighet.” Det bér ocksa noteras att det
enligt 9 kap. 2 § AB inte genom ett enda testamentsférordnande som dédsbodel-
dgarna tar hinsyn till vid arvskiftet,” gir att belasta en fastighet med en forkopsritt
exempelvis inom slikten mer 4n for personer som ar vid livet och deras kommande
barn nir forordnandet gérs.”!

I Finland valde lagstiftaren att inte ta efter svensk réttspraxis vid inférandet
av FJB, som enligt 4 kap. 2 § 1 mom. tillimpar huvudregeln i 2 kap. 11 § 1 mom. 1 p.
ocksa for gava. Benefika familjerittsliga fang bor i konsekvens med detta inte kunna

innehilla overlatelseloften.

3.3 Prekontraktuell skada vid fastighetséverlédtelse

Omsesidighetsprincipen innebir inte att parterna helt saknar méjligheter att reglera
ansvaret innan fastighetséverlatelsen fullbordats. I sin rittspraxis har HD erkint ver-
kan av sa kallade handpenningavtal under bade gamla och nya JB. Ett handpenning-
avtal 1 den meningen ar inte det som i folkmun avses med handpenning, det vill siga
ett forskott pa képeskillingen som betalas vid képehandlingens undertecknande.”
Handpenningavtalet innebdr istillet att den ena eller bada parterna sarskilt atar sig
betalningsansvar f6r motpartens utgifter och direkta forluster, det negativa kontrakts-

intresset.” Atagandet har i rittspraxis ansetts innebira ersittningsskyldighet upp till

8 Didremot hade i fallet gdvogivaren angett att saméiganderittslagen inte skulle vara tillimplig pa f61-
hallandet mellan givotagarna, som var flera. Det innebar att de var och en inte kunde begira forsilj-
ning av fastigheten siasom ir méjligt enligt 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt. Villkoret kunde
enligt HD inte dndras eftersom det inte var uppstillt enbart i givogivarens intresse utan ocksé garante-
rade var och en av givotagarna att fastigheten inte forsaldes (eller intecknades) utan allas samtycke.
For att undvika lingvariga villkor som far orimliga konsekvenser kan dock dgarna i sidana fall ansoka
om permutation av villkoret jimlikt 1 § 1 st. permutationslagen (1972:205).

%0 Dédsbodeldgarna kan samfallt vilja att bortse fran testamentsférordnanden, se Brattstrim, Singer s.
183.

T A.a.s. 98-99.

92 Graners Fastighetskop s. 72. Kopebrev utfirdas nir kdparen betalat kvarstoden. I dessa fall har par-
terna redan genom kopehandlingen ingitt ett bindande avtal och ena partens frantride blir da ett
avtalsbrott, vars féljder regleras i 4 kap. 13-14 §§ (séljarens avtalsbrott) och 25 § 2 st. (képarens dréjs-
mil med betalningen) JB. Att endast, utan ingdende av giltigt 6verlatelseavtal, ge forskott innebir inte
att siljaren har ritt att behdlla forskottet, se NJA 1915 s. 323,

93 De direkta skadorna maste bevisas, se NJA 1912 s. 88.

_05 -



det belopp som utlovats i handpenningavtalet om en fullbordad fastighetsoverlatelse
inte kommer till stind.™

Frigan om handpenningavtalets rittsliga grund verkar inte ha fatt nagot en-
tydigt svar. En trolig forklaring dr Karlgrens, som menat att HD av praktiska skal velat
mjuka upp formkravets konsekvenser.” Att hivda att handpenningavtalet skulle vara
giltigt endast eftersom det 4r ett ’sjilvstindigt betalningsitagande”,” kan inte vara
korrekt.”” Handpenningavtalet skulle da inte kunna férklaras utifrin nagon rittsdog-
matiskt logisk grund utan vara en strikt realjuridisk kompromiss. Kleineman har dock
anfort en alternativ forklaring till handpenningavtalets giltighet vid fastighetskop.
Enligt Klezneman vilar handpenningavtalet pa den av honom forfiktade tillitsprinci-
pen.” Grunden fér skadestind dr med detta synsitt culpa in contrahendo, ”skadeval-
larens deliktuella beteende”.”” Resonemanget har goda ansatser och presenterar onekli-
gen en mer logisk forklaring till fenomenet handpenningavtal dn Karlgrens, men gar
inte utan visst vald att applicera pa befintlig praxis.'” Férklaringen till svarigheten att
tillimpa Kleinemans modell pa rittspraxis kan vara att culpa in contrahendo traditio-
nellt har haft en mycket svag stillning i svensk ritt, sirskilt i kopritten.'” Under den
tid nar handpenningavtalens rittspraxis utvecklades fanns inga skal for HD att reso-
nera i termer av deliktuellt beteende. Enligt min uppfattning dr det rimligt att, som
Karlgren, se handpenningavtalet som sprunget ur en kompromiss mellan det strikta
formkravet for fastighetséverlatelse och rena billighetsskal. Kleinemans syn pa hand-

penningavtalet erbjuder 4 sin sida en rimlig krittk och ocksa en vig framat, men

9% Se Grauners Fastighetskop s. 68-73, Karfgren Om handpenningavtal i samband med kép av fast egen-
dom i Festskrift till Ekeberg s. 302-315, 1"ab/én Fastighetskop s. 138-141, Undén Svensk sakritt 2:1 s.
118 samt NJA 1903 s. 148, 1926 s. 336, 1946 s. 178, 1947 s. 215, 1947 5. 267 och 1974 s. 526. Jfr NJA
1973 s. 175 och i friga om NJA 1974 s. 526 Kleineman Avtalsrittsliga formforeskrifter och allmidnna
skadestandsrittsliga ansvarsprinciper i JT 1993-94 s. 433-460.

9 Karlgren Om handpenningavtal i samband med kép av fast egendom i Festskrift till Ekeberg s. 306
not 1. Se ocksd Undén Svensk sakritt 2:1 s. 118. Alla forfattare tycks inte vara sirskilt bekymrade 6ver
den rittsliga grunden f6r handpenningavtalets giltighet, se Grauers Fastighetskop s. 71, Westerlind
Kommentar till jordabalken s. 301 och ablén Fastighetskop s. 140-141.

% SOU 1947:38 s. 161.

97 Se Karlgren a.a. s. 306 not 1. Jfr ocksd Kieineman a.a. s. 453.

% Se nidrmare om tillitsprincipen i Kleineman Ren férmégenhetsskada s. 466-468. Mojligen kan ersitt-
ningsskyldighet uppsté dven i andra fall 4n dé det finns befogad tillit, jfr Bjorkdah/ Lojalitet och kon-
traktsliknande férhallanden s. 234-235 och 286-296 om lojalitetsplikt som skadekretsavgrinsande
faktor.

9 Kleineman Avtalsrittsliga formforeskrifter och allminna skadestindsrittsliga ansvarsprinciper i JT
1993-94 5. 433-460 pa s. 455. Se ocksa Ramberg, Ramberg Allmin avtalsritt s. 63-65, Rodhe Obligations-
ritt s. 532-533. Jfr Hellner Kommersiell avtalsritt s. 38 som anser att illojalt handlande krivs.

100 Ett exempel 4t NJA 1974 s. 526, se Grauners Fastighetskop s. 71.

10V Keineman Avtalsrittsliga formforeskrifter och allminna skadestandsrittsliga ansvarsprinciper i JT
1993-94 5. 433-460 pa s. 446-449.
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knappast en forklaring till stiende praxis. Diaremot maste vi idag friga oss om den
allminna principen om ansvar for culpa in contrahendo ocksa ir applicerbar vid fas-
tighetsoverlatelser.

Trots att HD aldrig uttryckligen har utdomt skadestand pa grund av culpa in
contrahendo 1 samband med fastighetsoverlatelse kan det inte uteslutas att det dr en
tillimplig grund 1 och for sig. Att sidant ansvar inte utdomdes 1 NJA 1973 s. 175 ska
sannolikt inte tas till intakt for att det inte 4r mojligt att applicera culpa in contrahen-
do pa fastighetskép pa grund av 6msesidighetsprincipen.

Fastighetsdgaren H i NJA 1973 s. 175 hade anpassat byggandet av ett
flerfamiljshus pa fastigheten for den presumtiva koparen K. Andringarna
innebar att H gjorde forberedelser efter Kis 6nskemal fér att K skulle
kunna Sppna en likarpraktik i husets markplan. Efter ett par ménader
meddelade K att hon inte 6nskade fullfélja kopet. H yrkade pa ansvar fér
K att ersitta honom i tre alternativa yrkanden, varav endast ett ir av in-
tresse hir. H yrkade i denna del att K skulle utge skadestind eftersom
hon avsiktligt eller vardslost vilselett H under byggnadstiden och dirige-
nom asamkat H skada. RR:n ogillade skadestindsyrkandet eftersom RR:n
ansag att K med fog trott att kopet skulle komma till stind och dérfoér
inte avsiktligt eller oaktsamt vilselett H.

Svea HovR avslog skadestindsyrkandet, som 6verklagats av H, med
hinvisning till att K “icke varit bittre underrittad 4n H om vad som er-
fordrades [f6r en giltig fastichetsOverlitelse]”. H franfoll sitt yrkande i
skadestdndsdelen i sista instans. HD uttalade dock att ’[i] friga om fas-
tighetskdpet, som for sin giltighet krdvt skriftlig form, ledde emellertid
térhandlingarna icke till bindande avtal. Evi K har ej kunnat ddraga sig
nédgon forpliktelse enbart genom 16fte om kép av fastigheten. Vid angivna
forballanden kan icke pa den omstindigheten, att Evi K slutligen ej velat
genomféra kdpet, grundas nigon skyldighet f6r henne att ersitta H hans
ifragavarande kostnader.” (Mina kursiveringar). Enligt min mening fram-
gar av de 1 citatet ovan kursiverade delarna av HD:s domskal att ledamé-
terna inte avsdg uttala sig om ndgot annat dn Gverlatelseloftet 1 sig. 102
Underritternas uttryckssitt utgdr, om ndgot, snarare ett stéd for att an-
svar for avsiktligt eller oaktsamt vilseledande hade kunnat komma i frga.

Ur rattspraxis dr det enda uttryckliga stod for att culpa in contrahendo dr applicerbart
i samband med fastighetséverlatelse ett underrittsfall; HovR:n f6r Ovre Nortland
godtog 1 RH 1996:154 culpa in contrahendo som en mojlig skadestindsgrund. Som
framgar av fallet 4r det dock inte helt enkelt att samtidigt bevisa att den frantridande
partens agerande varit vilseledande, att det dessutom varit culpdst, att motparten lidit
skada och att det féreligger adekvat kausalitet mellan agerandet och skadan.'” Sirskilt
culpabedémningen dr komplicerad eftersom sjilva syftet med 6msesidighetsprinci-

pen dr att parterna nir som helst ska vara fria att frantrida Overlatelsen. Det krivs

102 Se ocksd Grauers Fastighetskop s. 71, Kleineman a. a. s. 442-443, Bjorkdah! Lojalitet och kontraktslik-
nande férhallanden not 206 s. 354 och not 156 s. 339 och Karlgren Avtalsrittsliga sporsmal s. 69.
103 Jfr NJA 1990 s. 745.
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alltsa att det forekommit ndgot som med sarskild styrka fatt motparten att anta att
dverlatelsen faktiskt skulle komma att fullbordas fér att agerandet ska vara culpost.'™
Enligt min mening bor darfor tillimpningsomradet f6r culpa in contrahendo i sam-
band med fastighetséverlatelser, som RH 1996:154 illustrerar, vara relativt begrinsat.
Om en presumtiv Gverlatare eller forvirvare uppsatligen vilseleder sin mot-
part genom en Gverlatelseutfastelse har motparten ritt till skadestand pa utomobliga-
torisk grund, oberoende av att utfistelsen inte var bindande. Antingen kan ska-
destand utdémas pa utomobligatorisk grund jimlikt 2 kap. 2 § skadestindslagen
(1972:207) om vilseledandet varit brottsligt,'” eller si kan ersittning fér svek, dolus
in contrahendo, komma i friga som en allmin avtalsrittslig princip.'”
Det som ersitts for de hir nimnda skadestandsgrunderna dr det negativa

7 vilket som nimnts ir de kostnader och direkta forluster som

kontraktsintresset,'
motparten lidit av att 6verlatelsen inte kom till stind.'” Genom skadestindet ska
motparten komma i samma lige som om den frantridande parten inte intresserat sig
for fastighetsoverlatelsen i fraga. Gillande handpenningavtal blir dock handpenning-

. .. ° 109
en en grans for skadestandet.

Om culpa in contrahendo ir en méjlig skadestands-
grund vid fastighetséverlatelse blir handpenningavtalet siledes bade ett erkdnnande
av skadestandsskyldighet for parterna och en begrinsning av densamma. I ljuset av
senare rittsfall om culpa in contrahendo, sisom NJA 1990 s. 745, skulle enligt min
mening handpenningavtalet idag kunna ses som en sinkning av culpatroskeln, en
sorts genom handpenningavtalet formaliserad aktsamhetsstandard.

Hade den pa overlatelseloftet forlitande S.M. fort en talan om skadestands-
skyldighet pa grund av culpa in contrahendo i NJA 2002 s. 467, se referatet ovan i
avsnitt 3.1, hade goda argument kunnat anféras for att Gotenchus skulle ha varit
ersattningsskyldiga. Som professionell aktor borde Gétenehus ha varit medvetna om

att 6verlatelsel6ftet inte var bindande. Gotenehus insag sannolikt ocksa att S.M. forli-

tade sig pa 16ftet. Att under sidana forhallanden inga det férsta verlatelseavtalet bor

104 Exempelvis ett projekteringsavtal som parterna borjat tillimpa, se Kleineman Avtalsrittsliga formfo-
reskrifter och allmidnna skadestindsrittsliga ansvarsprinciper i JT 1993-94 s. 433-460 pa s. 457. Jfr
dock NJA 1973 s. 175.

105 Exempelvis bedrigeri eller oredligt férfarande, 9 kap. 1 respektive 8 §§ brottsbalken.

106 Se Kleineman Avtalsrittsliga formféreskrifter och allmdnna skadestindsrittsliga ansvarsprinciper i JT
1993-94 5. 433-460 pa s. 446, Ramberg, Ramberg Allmin avtalsritt s. 63-64 och Rodhe Obligationsritt s.
532.

107 Se om begteppet 1ablén Fastighetskop s. 138 samt avsnitt 2.2 ovan.

108 Grauners Fastighetskop s. 69-70 och NJA 1974 s. 5206. Jfr 1Vablén som med anledning av NJA 1947 s.
215 inte ansag rittslaget helt klart, Fastighetskop s. 138-141.

199 Graners Fastighetskop s. 70.
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ha varit ett avsiktligt eller oaktsamt prekontraktuellt vilseledande i forhéllande till den
framtida fastighetsoverlatelsen. Det fanns dock inga skil for S.M. att utforma sin
talan pa det viset. Eftersom endast det negativa kontraktsintresset ersitts med culpa
in contrahendo som grund hade S.M. endast kunnat fa kostnader han haft for att
sluta Gverlatelseavtalet avseende villan. Det dr oklart av referatet om S.M. alls hade
haft nagra saidana kostnader, men de var med all sikerhet inte jimfoérbara med det
positiva kontraktsviarde S.M. satte pa overlatelseloftet.

I finsk ratt finns som ndmnts i avsnitt 3.1 lagbestimmelser om parters an-
svar innan ett avtal om fastighetskop ar slutet. Den ndrmaste motsvarigheten till
svensk ritt dr att det enligt 2 kap. 8 § FJB foreligger en skyldighet f6r frantridande
part att ersatta det negativa kontraktsintresset om parterna har kommit dverens om
att inga kop men inte gjort det 1 den form foravtalet erbjuder. Vad som ska ersittas ar
”skaliga kostnader |[...] f6r annonsering, fOr att bekanta sig med fastigheten och fo6r
andra behovliga atgarder 1 samband med avhandlandet om kopet”. Om handpenning
har erlagts far parten behélla sa mycket som ticker ersittningskravet ur denna.

Finsk skadestandsritt delar den svenska egenheten att ren férmdégenhets-
skada bara kan utdémas vid brott och sirskilda undantagsfall enligt 5 kap. 1 § finska
skadestindslagen (31.5.1974/412). Ren formogenhetsskada kan dock ersittas om det
finns ”synnerligen vigande skidl”. Det finns god anledning anta att ett brott mot
normal aktsamhetsstandard i form av ett culpost vilseledande idr ett sidant synnerli-
gen vigande skil.""” Culpa in contrahendo skulle i sidant fall kunna komplettera den
finska regleringen av foravtal som beskrivits i avsnitt 3.1, men som skillnad endast

leda till ersattning av direkta forluster.'!

4 Villkorliga fastighets6verlatelser

Vid en fastighetsoverlatelse kan parterna i dverlitelsehandlingen komma 6verens om
att 6verlatelsen ska vara villkorlig 1 upp till tva ar enligt 4 kap. 3 §{ 1 p. och 4 § 1 st.
JB. Overlatelsen ir ogiltig i sin helhet om villkoret tas in i képehandlingen och ir

giltigt i mer 4n tva ar enligt 4 § 1 st. 2 meningen.'”” Avser villkoret képeskillingens

10 Mdenpiid Contract Negotiations and the Importance of Being Earnest, JET 2010/4 s. 322-350 p4
s. 341-342.

W Maenpai a. a. s. 341-342.

112 Motiveringen till denna strikta uppdelning var att villkoret, om det tagits in i képehandlingen, varit
si viktigt for parterna att kopet i regel som helhet maste vara ogiltigt om villkoret 4r det, se
SOU 1947:38 s. 172 och prop. 1970:20 B s. 159. Det gar att ifragasitta om det 4dr en korrekt motiver-
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erliggande, fastighetsbildning eller villkor som framgar av lagbestimmelse kan giltig-

113

hetstiden vara lingre enligt 4 kap. 4 § 2 st. ~ Om Overlatelsen avser del av fastighet
och villkoret dr att fastighetsbildning enligt 4 kap. 7-9 {§ sker maste ans6kan om fas-
tighetsbildning ske inom sex manader for att den villkorliga 6verlatelsen ska fortsitta
att gilla. Har parterna valt att anvinda dubbla képehandlingar ska det enligt 4 kap.
5 § anses som att kopet gjorts beroende av kopeskillingens erliggande. Om képebrev
sedan utfirdas av siljaren maste enligt 4 kap. 6 § eventuellt forbehall pa nytt tas in i
kopebrevet for att vara fortsatt giltigt.

Verkan av att ett villkor som ar giltigt tagits in i képehandlingen ir att for-
virvet inte anses vara fullbordat och att fristen for lagfartsansékan enligt 20 kap. 2 §
2 st. 1 p. JB inte borjar 16pa forrin villkoret uppfyllts. Foérvirvaren kan dock séka
lagfart, men ansokan forklaras i sadant fall vilande av inskrivningsmyndigheten enligt
20 kap. 7 § 13 p. Om Ovetrlatelsehandlingen innehéller ett villkor som innebir att
overlitelsen ska anses som ogiltig ska inskrivningsmyndigheten vagra lagfart enligt
20 kap. 6 § 3 p.

I finsk ritt tillits uppskjutande och upplésande villkor i viss utstrickning
jamlikt 2 kap. 2 § FJB. Villkoret maste tas med 1 kopebrevet och presumeras gilla i
fem dr om inte annat stadgas. Skulle parterna ha avtalat om lingre giltighetstid dn
fem ér dr villkoret dndéd bara gillande 1 fem dr. Varken villkor eller dverlitelse blir
saledes ogiltig pa grund av ett lingre gillande forbehall. Ingen sirreglering gors for
kopeskillingens erliggande, som dirfér kan gbra Overlitelsen villkorad i maximalt
fem ar. LagfartsansOkan forklaras likt i svensk ritt vilande av inskrivningsmyndighe-

ten enligt 12 kap. 2 § 1 mom. 1 p. FJB.

ing. Att ett villkor inte tagits in i képehandlingen betyder nédvindigtvis inte att det dr av mindre es-
sentiell karaktdr for parterna. En alternativ 16sning hade varit att tillimpa en allmin felregel och géra
hela 6verlatelsen ogiltig om villkorets giltighet varit visentligt fr parterna. Jfr exempelvis hivningsrit-
ten for fel i 4 kap. 12 och 19 §§ JB.
113 Av NJA 1977 s. 509 framgar dock att vad som helst inte kan godtas som “kopeskillingens etldg-
gande”. I malet hade képets fullbordan gjorts beroende av att ett hyresférhallande bestod i 40 ar.
Eftersom detta medférde att andra forpliktelser 4n endast hyresbetalningen uppfylldes var undantaget
i4 kap. 4 § 2 st. JB inte tillimpligt.
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5 Rattshistorisk tillbakablick

51  Villkorliga kép

For att forsta regleringen av villkorliga kop i gillande ritt maste vi ga tillbaka till gam-
la JB. En omvilvande period 1 fastighetsritten intriffande under sent 1700- och tidigt
1800-tal. Gamla strukturer pa landsbygden dir jorden gatt 1 arv inom slikten eller
hallits under byns kontroll utsattes for ett starkt férindringstryck av lagstiftaren.'™
Arvs- och testamentsregler dndrades for att gynna ett fritt 4gande och produktivi-
tet.'"” Folk pi landsbygden var dock konservativt lagda och forsékte ofta motverka
lagandringar genom att med Overlatelseforbehall Gverlata familjejorden medan den
gamle dgaren levde.'® Dessa forbehall var typiskt sett utformade sa att den gamle
agaren eller dennes andra arvingar hade ritt att aterképa fastigheten om den riskerade
att komma i utomstiendes hinder.'” Aterkopet skulle ske till en fast summa, i realite-

ten nistan alltid den ursprungliga képesumman. '™

119

Pa grund av att 1734 ars JB:s formkrav i 2 kap. 1 §  tolkades strikt togs
aterk6psforbehallet in i kdpekontraktet men intecknades inte annars.'” Det hindrade
inte att det gavs en mycket langtgiende verkan, ocksa i sakrittsligt hinseende.'”' Av-
talsfriheten mellan parterna var siledes obegrinsad i samband med &verlitelsen.'”
Den enda begrinsningen tycks ha varit en preskriptionsregel, att aterképet gjordes
gillande innan den nye dgaren vunnit laga stind till fastigheten.'”

Vid 1809-1810 ars riksdag vickte lagmannen och riksdagsledamoten Anders
Wasell ur borgarstindet frigan om dterkopsvillkor 1 familjeférhallanden inte skulle

124

forbjudas pa grund av deras skadliga verkan pa jordbruket. ™ Det Wasell framst in-

vinde mot var att aterk6psférbehallen frantog dgaren alla incitament att varda fastig-

14 Malmstrom 'Till fragan om villkor vid fastighetsk6p I's. 16-30.

115 Argument som ofta gick hand i hand, se a. a. s. 11-14 och 29-30.

16 Al a.s. 47.

U7 AL a.s. 54-60.

118 A a. s 49

119 T sin ursprungliga lydelse: ”Ki6p, skifte och gifwa skola skrifteliga ske med twigga manna witne,
och the wilkor theri séittas, hwar d samma kip, skifte eller gdfiwa sig grundar, och sedan lagforas 4 then ort, ther
hwartdera dr beldgit, som framledes skils.” (Min kursivering.)

120 AL a.s. 70-71.

121 Se ndrmare a. a. s. 66-75.

122 Se Beckman Nagra ord om formkravet vid fastighetskop enligt finsk rittspraxis i Minnesskrift dgnad
1734 ars lag s. 151. Finland var ju som bekant en del av Sverige fram till ar 1809.

123 Matmstrim a. a. s. 79.

124 Malmstrom Till fragan om villkor vid fastighetskép 1 s. 90.
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heten.'” Lagutskottets kom i sin behandling sedan fram till att det inte var limpligt
att begrinsa ett forbud till endast familjeférhéillanden och kom ocksa att, utan sir-
skild motivering, utvidga den foreslagna lydelsen till att innefatta dven andra villkor
in de med ett fast belopp.'® Nir riksdagen sedan antog lagutskottets forslag var ski-
len tvd. Dels godtogs Wasells motivering om att aterképsférbehéllen motverkade ett
effektivt jordutnyttjande.”” Dels papekades att forbehillen skapade risker for kredit-
givarna och minskade dirmed jordigarnas méjligheter att fa kredit."”® Genom KF
1 maj 1810 inférdes den foéreslagna texten i 2 kap. 1 § gamla JB. Texten lydde med
modern stavning:

”Ej ma siljare 1 képe- eller skiftesavhandling om jord och fastighet hi-
danefter férbehalla sig eller andre, att, emot nigon i samma avhandling
bestimd penningsumma, eller andre villkor, fa framdeles vinna egen-
domen ater. Sker det, vare utan verkan, och lagfart 4 sidant kop eller
skifte icke tilliten.” (2 kap. 1 § 2 st. gamla ] B)

Forbudet 1810 hade, som “hidanefter” anger, inte retroaktiv verkan. Tydligen fort-
satte gamla aterkopsforbehall att stilla till oreda i fastighetsforhallandena i sidan grad
att riksdagen genom KF 6 februari 1849 beslutades att sadana forbehall var tvungna
att intecknas innan 1851 érs intride for att behalla sin giltighet.'” Eftersom férord-

ningen ldstes for alla forsamlingar fyra ganger innan tidsgrinsen bor folket ha varit

ey o 13
vil informerade."’

Verkan av att ett villkor forklarades ogiltigt med hinvisning till 2 kap. 1 §
2 st. gamla JB fastslogs av HD i JA XVI s. 184 (1844).

Kammarherren Roos hade 1836 silt ett siteri till Olofsson under villkor
att Roos eller hans arvingar skulle ha ritt aterk&pa fastigheten till ett fast
belopp om 5000 riksdaler riksgélds (~ 400 000 kronor i dagens penning-
virde) f6r det fall att Olofsson ville silja fastigheten vidare. Trots villko-
ret lagfors képet. Olofsson dog och Roos vickte da talan mot Olofssons
dodsbodeligare om att det ursprungliga képet skulle forklaras ogiltigt
och prestationerna dtergd. Som ett alternativ till att dterlimna kopeskil-
lingen kunde Roos tinka sig att betala tillbaka med mark i ett dgoutbyte.
HR:n bif6ll Roos talan med hinvisning till KF 1 maj 1810. Lagmans-
ritten ansdg diremot att en sidan tolkning skulle leda till att atergangs-
villkoren skulle fa verkan “tvirtemot forfattningens innehdll och syfte”.
KF 1 maj 1810 far ddrfor till verkan att endast villkoret blir utan ver-

125 A, a. s. 90. Till saken hor ocksa, sasom Malmstrom papekar, a. a. s. 91, och med hinvisning till riks-
dagsprotokollen s. 96, att kraftig inflation ridde i landet. Ett dterképsforbehall utan upprikningsklau-
sul skulle dirfor, dven utan forbattringar pa fastigheten, leda till att férbehallet blev mer och mer f6t-
miénligt. Se ocksa Schrevelins Civil-ritt IT s. 689.

126 Malmstrom a. a. s. 95 f.

127 AL a. 5. 96.

128 A a.s. 96.

129 A a.s. 114,

130A a. s 114,
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kan.13! Savil Géta HovR som HD instimde i lagmansrittens dom. I JA
XXXI s. 102 godtog HD sedan en fordran som bevakades i konkurs
trots att fordran grundades pa en képehandling som innehdll ett resolu-
tivt villkor.132

Det férbud som inférdes genom KF 1 maj 1810 skulle sett endast till ordalydelsen ha
omoijliggjort for siljare att uppstilla atertagandeforbehall 1 samband med fastighets-

. o 133
Overlitelser.

HD kom dock i sin praxis under gamla B att utarbeta ett betydelse-
fullt undantag for suspensiva aterkopsklausuler i samband med sikerhetsoverlatelser
av fastigheter."™ Det férsta uttryckliga erkinnandet jag funnit 4r nir HD:s majoritet i
NJA 1881 s. 49 godtog en sadan sikerhetsoverlitelse som giltig. Skiljaktige JustR
Glimstedt ville dock att hela képet skulle bli ogiltigt pa grund av férbudet i 1 kap. 2 §
2 st. gamla JB, vilket skulle ha stridit mot HD:s egen praxis enligt ovan refererade JA
XVIs. 184 (1844). Redan i NJA 1876 s. 101 hade dock HD ansett att de i malet ak-
tuella Gverlatelseavtalen inte kunde klassas som “olagliga” pa grund av att de inte
skulle gilla forrin koparen stillt borgen for sina forpliktelser. Gissningsvis menade
HD att villkoren var suspensiva eftersom képen inte kunde goras gillande av kopa-
ren fore borgensstillandet.

Grinsdragningen mellan giltiga suspensiva villkor och ogiltiga resolutiva
villkor under gamla B blev dock allt annat dn enkel. HD gav villkorets tidsbegrins-
ning stor betydelse vid villkorets tidsbegrinsning nir ett sadant i NJA 1973 s. 248
klassades som suspensivt. Det i malet aktuella kopekontraktet krivde att bland annat
vissa av siljarens laneavtal kom till stind och att képaren skulle 6verta lanen inom en

viss tidsfrist innan Overldtelsen blev definitiv. HovR:n motiverade att ’tidsbestam-

melsen ifraga dr formulerad som en foérutsittning for kopet och icke som ett atervin-

131 Av NJA 1905 s. 206 framgar att ett villkor som var ogiltigt enligt KF 1 maj 1810 inte heller kunde
utgbra grund for skadestind. Den ursprunglige dgaren till den i malet aktuella fastigheten hade bade
ritt och skyldighet att aterkdpa den silda fastigheten frin kdparen. Overenskommelsen hade gjorts i
en sirskild handling. Skyldigheten kunde enligt HD inte utgéra grund for skadestind “jimlikt grun-
derna for 1 kap. 2 § jordabalken”. Eftersom atergangsvillkor i sirskilda handlingar godtagits vid sus-
pensiva villkor, se nedan vid not 134, dr avslogs sannolikt skadestindstalan pa grund av att villkoret
var resolutivt, det vill siga enligt 2 § 2 st. och inte formkraveti2 § 1 st.-

132 Se ocksd Schrevelius a. a. s. 689 f.

133 Helander Nagot om giltigheten av sale and lease back av fast egendom JT 1989-90 s. 435-482 pi
s. 444. Notera dock att ditida akademiker inte behévde se det sd. Schrevelius kom godtog ett flertal
atergingsférbehill av bade resolutiv och suspensiv karaktir vid fastighetséverlatelse i sin lirobok fran
1857 eftersom KF 1 maj 1810:s dndamal enligt honom inte triffade sidana villkor, av honom kallade
biavtal. Se Schrevelius Civil-ritt II s. 687- 697 samt vidare i not 157.

13 Som jag ndmnt innebir ett suspensivt villkor att Gverlatelsen inte dr definitiv forrdn vissa villkor dr
uppfyllda medan ett resolutivt villkor innebir att Gverlitelsen ska ga ater nir vissa villkor intrdder. Se
ovan vid not 19.
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ningsférbehall for [siljaren]”, vilket godtogs av HD.'” Samtidigt var det inte sa enkelt
att en tidsbegrinsning 1 sig innebar att villkoret var suspensivt. I NJA 1917 s. 632
kom HD fram till att det i malet aktuella villkoret, innebarandes att koparen var skyl-
dig att inom en viss tid bebygga fastigheten, var resolutivt trots att det var tydligt
tidsbegrinsat.' Eftersom grinsdragningen inte kunde géras utifrin nigon enkel
faktor sasom tidsbegreppet uppstod betydande gransdragningsproblem. Om dgande-
ritten inte definitivt 6vergatt forrin villkoret inte lingre kan goras gillande ar villko-
ret suspensivt, uppskjutande medan om dganderitten verkligen Overgatt men kan
aterga da villkoret gors gillande det ar resolutivt, uppl('jsande.137 Samtidigt dr det, ef-
tersom funktionen dr sa likartad, oerhort svart att avgora vad for sorts férbehall man

138

har att géra med i det enskilda fallet. ™ Om endast formuleringen av tva till sin funk-

tion identiska villkor skulle ha varit avgérande, hade det varit ett ovanligt formalis-
tiskt inslag i svensk ritt."”” HD kom att i NJA 1921 s. 542 16sa det problemet genom
att anligga ett funktionalistiskt synsatt.

En fastighet hade sdlts som sikerhet for en skuld samtidigt som kdparen,
langivaren, i en sirskild handling férband sig att 6verlata fastigheten till
siljaren, lantagaren, nir alla skulder i laneférhéllandet var betalade. Orda-
lydelsen gav inte sken av att det skulle réra sig om ett uppskjutet fullbor-
dande av fastighetsoverlitelsen, snarast tvirt om. HD ansdg genom sitt
faststillande av HovR:ns domskil dock att syftet med Sverlatelsen i sin
helhet skulle vara styrande £6r hur villkoret tolkades:!40 ” Enir i malet
vore utrett, att ifrigavarande kopekontrakt, ehuru kopeskillingen déri
kvitterats sisom gulden, tillkommit allenast f6r att [képaren och dennes
bolag] dirigenom skulle beredas sikerhet f6r fordringar hos [siljaren],
och det sdledes vore uppenbart, att parterna avsett, att kopet av [kbpa-
ren] skulle goras gillande allenast f6r det fall att det visade sig, att [silja-
ren| icke pa annat sitt betalte nimnda fordringar”.

Nir HD i senare praxis gick ifran formalismen blev tveksamheten édn stérre f6r hur
och om en grins mellan suspensiva och resolutiva villkor skulle uppritthallas. Det ar

inte otinkbart att 7atergingen”, om uttrycket tillats, till en mer formalistisk bedom-

135 Detta var i enlighet med det rittsutlitande av Karfgren som siljaren dberopade. 1ahlén argumentera-
de dock f6r motsatt stindpunkt 1 ett rittsutlitande som inte vann stéd av domstolarna. Se ocksa 1ab-
J/én Fastighetskop s. 124-125 samt om alternativa synsitt, Malmstrom Till frigan om villkor vid fastig-
hetskép I's. 117-118.

136 Se f6r en kommentar Vahlén Fastighetskop s. 123-124.

137 SOU 1947:38 5. 169 f.

138 SOU 1947:38 s. 170. Utforlig kritik av Malmstrom 'Till fragan om villkor vid fastighetskép 1T s. 58-
60.

139 Jfra. a. s. 21.

140 HD avgjorde dock i NJA 1953 s. 668 att det finns en bortre grins for sikerhetséverlitelsernas
tillimpning, ndmligen om férhallandena var sidana att 6verldtelsen inte var allvarligt menad. Se sirskilt
JustR Walins obiter dictum.
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ning i NJA 1973 s. 248 var paverkad av den skepsis mot dikotomin suspensivt och
resolutivt villkor som uttalats av 1947 ars lagberedning,'

Vid lagstiftningsarbetet infér 1970 ars jordabalk hade departementschefen
att ta stillning till tva presenterade synsatt. I 1909 ars lagberedning var forslaget att
behilla distinktionen mellan resolutiva och suspensiva villkor, men att ocksa tillata
resolutiva villkor som inte lig inom KF 1 maj 1810:s syfte. De villkor som skulle
tillitas var sidana dir kopets bestand skulle vara beroende av koparens uppfyllelse av
kopeavtalet." T 1947 ars lagberedning hade ett annat angreppssitt valts. Beredningen
var kritisk mot den uppdelning mellan otillitna resolutiva och tillaitna suspensiva vill-
kor som hade gjorts efter tillkomsten av KF 1 maj 1810."” Genom att tillita bade
resolutiva och suspensiva villkor men tidsbegrinsa villkoren ville beredningen dra ett
streck for gréinsdragningsdiskussionen,144 en 16sning som vann lagstiftarens stod.'

Bakgrunden till 1947 ars jordabalksberednings stillningstagande genom for-
slaget till en ny reglering av villkorliga 6verlatelser maste ses i ljuset av hur jag nu
beskrivit villkorliga kop under gamla JB. KIF 1 maj 1810 var en legal ogiltighetsregel
med ett sett till forslaget tydligt andamal att stivja vissa skadliga dterkopsforbehall pa
landsbygden. I lagstiftningsarbetet kom regeln att omformuleras, vilket gjorde dess
tillimpningsomrade bredare. For att kunna tillita sikerhetséverlatelser som en form
av villkorliga 6verlatelser utarbetade HD en distinktion mellan suspensiva och resolu-
tiva villkor pa romerskrittslig grund'*® Att i allmidnhet gora skillnad pa resolutiva och

147 oo
Genom tvaarsre-

suspensiva villkor visade sig varken enkelt eller alltid motiverat.
geln 1 1970 ars jordabalk 16ste lagstiftaren problemet, ett problem som i viss man var

sjalvskapat.

5.2  Overlatelseléften

Eftersom HD:s avgoranden sedan 1970 ars JB hinvisar till vad som “linge gallt”
enligt svensk rittspraxis maste denna rittspraxis historia understkas for att fa en

uppfattning om vilka dndamalsskil som 1 sjilva verket kan tinkas uppbira gillande

14 SOU 1947:38 5. 170.

1421.B 1909 II s. 162-163.

1435S0OU 1947:38 s. 168-171.

14 SOU 1947:38 5. 168-171.

145 Prop. 1970:20 B s. 44.

146 Malmstrom Till fragan om villkor vid fastighetskop IT s. 25. Aven i Finland tycks rittspraxis tagit den
vigen, se Beckman Nagra ord om formkravet vid fastighetskop enligt finsk rittspraxis i Minnesskrift
dgnad 1734 ars lag s. 154-155.

147 Jfr SOU 1947:38 5. 168-169.
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ritt. Det forefaller inte finnas nagon tydlig utgangspunkt till vilken rittspraxisen i
fraga om Overlatelseloften kan hirledas. I 1947 ars lagberedning konstaterades endast
kort att det var rittspraxis som intagit stindpunkten att sadana utfastelser ’icke till-
lagts nagon rittsverkan”."*® T doktrinen har rittspraxisen férklarats med att dgande-
rittsévergangen sker samtidigt som avtalet sluts och att det dérfér inte kan upp-
komma ndgon obligationsrattslig verkan innan en sakrittsligt giltig 6verlatelse kom-
mit till stind, dmsesidighetsprincipen.'” Varken konstateranden eller forklaringar har
dock besvarat varfor rittspraxisen uppkommit.

Av ovan refererade rittshistoria i fraga om villkorliga Gverlatelser framgar
att atergangsklausuler var giltiga fére KF 1 maj 1810. Dessa kom sedan att klassas
som resolutiva villkor 1 den distinktion som rittspraxis senare gjorde. Men utifran hur
sadana villkor typiskt beskrivits,"™ bor de enligt min mening snarare klassificeras som
utfistelser att silja fastigheten 4n resolutiva villkor.” Det ir langsékt att se det som
att den ursprungliga overlitelsen, om atergangsforbehallet aberopades efter lang tid,
gick ater, sirskilt eftersom det kunde vara en annan person dn den ursprunglige dga-
ren som hade ritt att aterfi fastigheten."” Aterkopet hade visserligen ett nira sam-
band med den ursprungliga Gverlatelsen, frimst eftersom det i de aktuella fallen ofta
handlade om samma kopeskilling,”> men det kan inte karaktiriseras som ett upplé-
sande av denna.”* Med detta synsitt stod det parterna fritt att, i vart fall sa linge vill-
koret tagits med i képehandlingen, vid en fastighetsoverlatelse ta in ett Gverlatelsel6£-
te i kopehandlingen.'” Det 4r dirfor inte sannolikt att férbudet mot éverlitelseléften

skulle ha sprungit ur de formkrav som gillde for fastighetséverlatelse. Detta skulle

148 SOU 1947:38 s. 158.

149 Undén Svensk sakritt 2:1 s. 111-112. Jfr Vablén Fastighetskop s. 132 och dens. Formkravet vid
fastighetskop s. 72-74. Problemet med forklaringen 4dr dock att det bygger pd en uppfattning om att
fastighetskopet alltid skett genom en viss handling, en uppfattning som enligt Syggren inte tycks ha fog
for sig. Under Magnus Erikssons allminna stadslag var det sd att parterna férst kom 6verens om ko-
pet och sedan officiellt képte fastigheten i radstugan. Men efter hand kom parternas 6verenskommelse
att ges allt storre sjilvstindig betydelse sd att den under 1400-talet kunnat framtvinga képet i radstu-
gan. Se Sjogren Studier angiende fastighetsképet enligt konung Magnus Erikssons allméinna stadslag s.
289-299. Jfr LB 1909 II s. 155. Se ocksa Kleineman Principerna fér bindande avtalsléften och fragan
om formalavtals ogiltighet i Flodgren m.fl. (red.) Avtalslagen 90 ar s. 41-59.

150 Matmstrom Till fragan om villkor vid fastighetskop I's. 33-65.

151 F6r samma 4sikt, se LB 1909 II's. 163. Se ndrmare om terminologin i avsnitt 1.5.

152 Det var ofta uttryckt sa att ritten skulle tillkomma vissa andra arvingar eller kort och gott ”sldkten”.
Malmstrom a. a. s. 49-51.

153 Malmstrim a. a. s. 61-62.

154 Malmstrom Till fragan om villkor vid fastighetskop 11's. 20. Se ocksa Schrevelius Civil-ritt 11 s. 689-
695 som gor skillnad mellan avtalstyperna.

155 T finsk ritt tycks detsamma gillt innan Kejs. Maj:t forordning 20 juni 1864 med samma syfte och
innehall som den svenska KF 1 maj 1810, se Beckman Nigra ord om formkravet vid fastighetskop
enligt finsk rittspraxis i Minnesskrift dgnad 1734 ars lag s. 151.
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dock, bor noga tilliggas, inte siga nagot om giltigheten av 6verlitelseloften mellan
parter som inte forst ingatt ett fastighetskop. Om sadana 16ftens giltighet i praktiken
verkar det inte finnas nigon utforligare rittshistorisk forskning."* Som Malmstrim
framhallit var den akademiska uppfattningen annu under tidigt 1800-tal att 6verlatel-
seléften i princip var giltiga, trots KF 1 maj 1810.""

Den tidigaste hallpunkten 1 rittspraxis jag kunnat finna da HD domt 1 ett
mal om ett 6verlatelseloftes giltighet ar JA XXV s. 157 (1851).

Bakgrunden till fallet var att fastighetsigare Nilsson hade salt fastigheten
till slottsfogden Blank utan att ta hinsyn till att gdstgivare Memsen, som
arrenderade fastigheten, hade optionsritt till fastigheten fram tills arren-
detidens slut. Memsen stimde Blank och Nilsson och yrkade i fullgérel-
setalan att ett kop enligt optionens villkor skulle komma till stind. H.R:n,
Lagmansritten och Géta HovR biféll yrkandet. HD kom dock, med
faststillande av Nedre revisionens betinkande, till motsatt slut. Domski-
len var dock mycket snivt formulerade. Avtalet mellan Memsen och
Nilsson “ldrer [icke] kunna emot Blanks bestridande féranleda rubbning i
den till honom skedda 6fverldtelse af hemmanet” angav Nedre revisio-
nen. Ingenting sades om att avtalet av princip inte skulle vara bindande.
Underritternas agerande tyder tvirt om pé att avtalet forutsattes kunna
ge full verkan.

Endast atta ar senare holl Svea HovR en sjilvsikrare linje 1 JA XXXII s. 565 (1859).
Genom indring av RR:ns dom faststillde HovR:n att ett overlatelselofte inte kunde
utgora grund for fullgorelseyrkande mot fastighetsdgaren. Motiveringen var att det
genom det skriftliga Overlitelseloftet ”ej antagas kunde, att nagon forsiljning |...]
skett”. HovR:ns dom faststilldes i Nedre revisionens betinkande, vilket bifolls av
HD. I NJA 1876 s. 101 konstaterade HD sedan att de i malet aktuella képekontrak-
ten inte kunde “betraktas sisom allenast forslag till kopeaftal”. Omstindigheterna
och formuleringen “allenast forslag” ger anledning att anta att HD ansett det vara en
allmin rittsregel att Gverlatelseléften avseende fastighet inte var giltiga.”™ I NJA 1876
s. 219 hade forildrarna Gverlatit sitt hemman till déttrarna. ”"Koépeskillingen” bestod 1
att dottrarna skulle ta hand om forildrarna fram tills de dog, vid vilken tidpunkt till-

tride skulle ske. Kopet var giltigt trots att formuleringen av “’kopeskillingens” erlig-

156 Se Vablén Formkravet vid fastighetskop s. 73.

157 Malmstrom 'Till fragan om villkor vid fastighetskop II s. 17-20 och Sehrevelins Civil-ritt 11 s. 687-697.
Det ir betecknande att Schrevelius diskuterar forkopsklausuler utan att ens nimna mdjligheten att dessa
skulle kunna triffas av KF 1 maj 1810 nir i samma kapitel detta legala f6rbud diskuteras i sd gott som
varje stycke, se a. a. 5. 693-695.

158 Det i malet aktuella borgensvillkoret tycks dock vara vad den samtida Schrevelius betecknar som ett
”commisoriskt” biavtal, vilket skulle kunna vara bade ett resolutivt och ett suspensivt villkor, se a. a. s.
687-688.
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gande for tankarna till ett 6verlatelselofte. Hade foréildrarna haft ritt att lata kopet ga
ater om déttrarna hade sjasat ut dem borde det ha varit ett resolutivt villkor.'”

Nir en kommun genom stimmobeslut antagit ett anbud om att képa ett
hemman i NJA 1887 s. 214 betydde inte det att ett kép av fastigheten kommit till
stand. Kommunen var sisom képare inte bunden av sitt samtycke nir siljaren, en
privatperson, yrkade att kopet skulle fullbordas.'” Inte heller kunde bundenhet upp-
sta ndr siljaren inte 6nskade bli bunden i NJA 1901 s. 186 och vid stiftande av ett
aktiebolag i NJA 1927 s. 372. Vad som nidrmast ar att se som en option att kopa fas-
tighet behandlades 1 NJA 1904 s. 161. I ett hyresavtal hade mellan parterna 6verens-
kommits att hyresgisten skulle ha ritt att pd vissa villkor képa den hyrda egendomen
av dgaren, uthyraren. I det liknande fallet NJA 1971 s. 516 hade en arrendators for-
kopsratt till den arrenderade egendomen inte bindande verkan. Inte heller hembuds-
skyldighet bland samigare 1 en fastighet gavs bindande verkan i NJA 1974 s. 314.
Samtliga fall f6ljer konsekvent 6msesidighetsprincipens linje, att endast ett formenligt
och riktigt 6verlatelseavtal kan vara grund for ett yrkande om att fastighetséverlatelse
ska genomdrivas. Ovetlitelseléften kunde dirfor inte utgoéra grund for sidan talan.

HR:ns av Overritterna faststillda domskal i NJA 1885 s. 162 visar att HD i
sin réttspraxis under 1734 ars JB inte bara var skeptisk till fullgbrelsetalan vid for
overlitelseloften avseende fastigheter, utan ocksa var avvisande till skadestandstalan
pa samma grund. Ett i forhdllande till formkravet oklanderligt Gverlatelselofte dgde
enligt HR:n inte “lagligen gillande kraft” och kunde dirfor inte ”grunda ndgon ritt
till ersittning” om loftet inte uppfylldes. Eftersom den svarande fastighetsigaren
hade bestritt kiromalet med hinvisning till att det var ett ogiltigt atergangsvillkor,
alltsa fallandes under 2 kap. 1 § 2 st. JB, kan det inte varit en helt vintad utging. I
NJA 1909 s. 126 f6rsokte en presumtiv kopare fa skadestind sedan den presumtiva
sdljaren 1 ett skriftligt avtal utfdst att under viss tid erbjuda fastigheten till kbparen.
Utfistelsen “torde” inte kunna utgdra skadestindsgrund konstaterade HD utan nir-
mare utveckling. Forutsatt att anvindandet av torde ska fOrstis som “kan antagligen”

innebdr det att hallningen i friga om skadestindet var mindre siker dn 1 NJA 1885 s.

159 En mojlig forklaring dr den dévarande synen pd sd kallade undantagsavtal enligt vilka Gverldtaren
forbeholl sig ritt till avkastning eller nyttjande av fastigheten. Enligt saidana hade rittighetshavaren, hir
forildrarna, “tyst hypotek™ i fastigheten, det vill siga en sorts férmansritt till betalning. Se Schrevelins
Civil-ritt I s. 234-235 och 698-699. Sidana villkor skulle rimligen inte triffas av KIFF 1 maj 1810 efter-
som det inte handlade om négon ritt att aterforvirva egendomen.

160 Att notera dr att detta var innan Avtl:s tillkomst varfor samtycke dr en mer tidsenlig term 4n ac-
cept. Se for davarande terminologi Schrevelins Civil-ratt II s. 368-369. Att vad som nu skulle kallas
anbud var bindande bér det dock inte rada nagot tvivel om, se Almén, Eflund Lagen om avtal s. 11.
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162. Den kirande koparen, grosshandlare Jacobsons, genmiile till svarandens hanvis-
ning till att 6verlatelsel6ftet inte var bindande antyder att sa var fallet:

”Motpartens invindning innebure sannolikt, att enligt hennes dsikt afta-
let mellan parterna om ett blifvande kép vore en nullitet, som icke f6r
henne medférde skyldighet att fullborda képet och som dirjimte ej alls
hade négra rittsverkningar. En dylik uppfattning bade forr icke varit sillsynt
bland jurister; men den syntes vid nidrmare eftertanke ej hava hemul 1 besk-
rifven lag samt strede f6r 6frigt mot rittvisans kraf och mot sundt for-
nuft.” (Min kursivering.)

Ett 6verlatelselofte dberopades ater som skadestaindsgrund 1 NJA 1929 s. 225, utan
framgang. I NJA 1932 s. 290 fortydligade HD sin position genom att faststilla HR:ns
dom dir ett anbud, i malet ett fast anbud, angavs inte vara bindande for en siljare
och dirfor inte heller kunna leda till skadestandsskyldighet. Av NJA 1940 s. 112
framkom att skadestandsskyldighet inte heller kunde uppkomma pa grund av andra
forpliktelser, om dessa var en naturlig foljd av att overlatelseloftet uppfylldes. Fran
nyare praxis kan nimnas NJA 1973 s. 175 didr HD f6rklarade att frantridande av ett
forvirvslofte inte kunde innebira skadestindsskyldighet for koparen dven om salja-
ren, som 1 malet, foretagit ombyggnadsitgarder for koparens rikning.

Den speciella situationen frivillig auktion foértjinade inget undantag fran re-
geln om att anbud att képa inte var bindande. I NJA 1893 s. 501 avfirdades General-
tullstyrelsens yrkande att en privatperson skulle fullgéra ett kép sedan han ropat in en
fastichet pa sddan auktion. HovR:ns domskal uttrycker att inroparen endast gjort
anbud pa fastigheten genom att ropa in den och att kopet dirigenom inte blifvit
lagligen avslutadt”. Utgangen Overensstimmer med utgangen i NJA 1923 s. 316, dir
huvudmainnen inte blev bundna av att deras ombud ropade in en fastighet pa frivillig
auktion och skrev under auktionsprotokollet.

Grinsdragningen mellan villkorligt k6p och anbud kom att aktualiseras i
NJA 1941 s. 689. I en handling som i princip uppfyllde alla kriterier f6r en képehand-
ling hade en fastighetsigare erbjudit att en del av sin fastighet, ett kalkbrott, skulle
“handges” vid ett senare tillfille. Trots att handlingen var utformad som ett ~avtal”
hade den inte godkints av képarna. Nar képarna ville géra handgivningen gillande
hade fastighetsdgaren dndrat sig och ville inte lingre silja kalkbrottet. De presumtiva
koparna yrkade utan framgang pa skadestand for 7avtalsbrottet”. Enligt HD var den
av fastighetsdgaren utgivna handlingen endast att anse som ett anbud och som sadant

inte bindande ”jamlikt 1 § sista stycket avtalslagen, jimfért med 1 kap. 2 § jordabal-
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161
ken”.

Ko6parna aberopade ett utlatande av Malwstrim. Denne forsokte beskriva det
intriffade som en villkorlig 6verlatelse, vars fullbordan berodde pa kdparnas ensidiga
accept. Enligt Malwstrom hade det sikert inte blivit sa stora problem om fastighets-
dgaren hade anvant ordet “séljer” istillet f6r “handgiver” 1 handlingen, och képarnas
accept hade dd naturligt setts som kriteriet for utgivande av képebrev for lagfartsan-
sokan. Det intriffade hade darfoér bort beskrivas som en villkorlig 6verlatelse enligt
Malmstrim. HD tyckte uppenbarligen annorlunda och av det drar jag slutsatsen att ett
kop inte kan villkoras av koparens godkinnande. En bindande képehandling maste
forst komma till f6r att képet ska kunna anses vara villkorligt.'*

Sammanfattningsvis dr det oklart sedan hur linge svensk rittspraxis har haft
som utgangspunkt att Overlatelseloften avseende fastighetséverlatelser dr helt utan
rittsverkan. Atminstone tycks under 1800-talet frigan ha varit tillrickligt oklar for att
akademiker ska ha kunnat ha en annan uppfattning in viss rittspraxis.'” Det ir vida-
re oklart varfor rittspraxis en gang intog denna hallning. [7ah/én har presenterat tva
troliga forklaringar till varfor vi idag har en sa strikt hallning till pacta de contrahendo
gillande fastigheter. Rérande 16ften att silja fastigheter var det sannolikt sa att KF
1 maj 1810 kom att tolkas som en signal mot alla 6verenskommelser som begrinsa-
des den nye dgarens forfoganderitt Gver fastigheten.'* Loften att kopa fastighet skul-
le diremot vara utan verkan for att undvika att kdpeavtalet fick ett annat innehall dn

165

den formbundna k&pehandlingen.™ Det tycks dock inte fullt ut forklara varfor
skriftliga och detaljerade anbud eller utfistelser av en framtida kdpare inte dr bindan-
de forrin en Smsesidigt forpliktande fastighetsoverlitelse formenligt avtalats.'™ 1
sadana fall far man, 1 brist pa battre, som forklaringsmodell forlita sig pa att rittsprax-

is har haft formkravets allmidnna nytta f6r 6gonen och ansett att formenliga féravtal

161 Sdljaren var inte bunden férrin den av honom korrekt upprittade képehandlingen hade godkints
av képaren. Koparens underskrift krivdes alltsd till skillnad fran idag inte for att ett formenligt 6verla-
telseavtal skulle ha ansetts upprittats. Se 1ablén Fastighetskép s. 132-133. T NJA 1998 s. 610 kunde
dock képaren bli bunden av en képehandling sasom ett villkorligt kop trots att siljarens representanter
(en kommuns féretridare) inte var behoriga att féretrida fastighetsigaren och képets giltighet gjorts
beroende av siljarens godkinnande.

162 A a.s. 133

163 Se for ett liknande exempel i friga om tradition krivdes for fullbordande av giva avseende 16s
egendom, Eschelsson Om fullbordandet av gifva av 16s egendom enligt svensk rittspraxis s. 1-4.

164 17ahléin Formkravet vid fastighetskop s. 74. Se ocksd Karfgren Studier i allmin avtalsritt s. 250-252,
dens. Avtalsrittsliga sporsmal s. 69 och Hessler Allmin sakritt s. 450. M6jligen kan det ocksd ha ansetts
mindre viktigt att uppritthalla en “teoretisk” skillnad mellan de olika sorternas utfistelser, jfr Malm-
strom 'Till fragan om villkor vid fastighetskép I's. 32-33.

165 Vahlén a. a. s. 74-75.

166 A a.s. 75.
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167

eller utfastelser skulle ha minskat dess betydelse.” Den formenliga képehandlingen

' vara allt det parterna hade avtalat om gillande dgande-

skulle, 1 mesta méjliga man,
rittens 6vergang och inte behéva tolkas utifran underliggande rittshandlingar. Den
stegvisa bindning som parterna skulle kunna tinkas behéva uppna skulle enligt lag-
stiftaren kunna uppnas tillrickligt vil genom anvindandet av institutet villkorligt

169

kop.

6 Overlatelseférbud avseende fastighet

Enligt 4 kap. 3 § 3 p. JB ir ett villkor som begrinsar den nya dgarens ritt att Gverlata
ogiltigt om det inte tas med i képehandlingen.'” Motsatsvis betyder det att ett sidant
villkor 4r giltigt om det tas med i képehandlingen.”' Genom att pa detta sitt villkora
den nya dgarens foérfoganderitt Gver fastigheten kan overlataren behalla en betydande
dganderittslig kontroll 6ver den 6verlatna fastigheten. Exempelvis kan villkor for
vidareforsiljning stillas upp som innebir att 6verlatarens godkiannande krivs, att en
viss byggnad maste uppféras eller att andra forpliktelser maste infrias.'”

Det finns av nu tillginglig praxis inget som tyder pa att det skulle finnas
nagra begrinsningar i rittsverkan mellan parterna av ett 6verlatelseférbud avseende

fastighet.'” S4 snart inskrivningsmyndigheten noterat 6verlitelseférbudet i fastighets-

167 Se SOU 1947:38 s. 160, Westerlind Kommentar till jordabalken s. 300-301 och 1Vablén Formkravet
vid fastighetsk6p s. 75 not 91. Ur ett mer sentida perspektiv dr det mojligt att argumentera s att HD
Onskat att det i allmidnhet ska foreligga symmetri mellan den obligations- och sakrittsligt giltiga dgan-
derittsévergingen, vilket skulle forklara dmsesidighetsprincipens uppritthdllande. Se NJA 1993 s. 560
med kommentar i Kleineman Denuntiation som obligationsrittsligt moment vid fullbordande av giva
avseende bostadsritt JT 1993-94 s. 526-535 pa s. 535. Vil att mirka dr att symmetrin i sd fall inte 4r en
logisk foljd av formkravet, jfr Undén Svensk sakritt 2:1 s. 111-112 och Alwén, Eklund Lagen om avtal
s. 14-15. Se vidare not 60.

168 Jfr prop. 1970:20 B s. 143-145.

169 Westerlind Kommentar till jordabalken s. 301.

170 Bestimmelsen omfattar enligt NJA 1993 s. 529 ocksd begrinsningar av ritten att inteckna eller
upplata ritt i fastigheten, vilka dock inte faller inom examensarbetets syfte att diskutera.

TV Grauers Fastighetskop s. 64.

172 Samtliga fall dé villkoren for att Gverldtelse ska vara tilliten inte dr uppfyllda bor vara att jimstilla
med ett “rent” Gverldtelseférbud, vilket indirekt framgir av NJA 1986 s. 16. Jfr Grauers Fastighetsk6p
s. 287-288.

173 Westerlind Kommentar till jordabalken s. 286-288, Hisfad Sakritt avseende 16s egendom s. 449,
SOU 1960:25 s. 78 och Hessler Allmidn sakritt s. 463 f. Jfr dock f6r mer tveksamhet Grauers Fastighets-
kop s. 64 och 287 samt SOU 1988:66 s. 81. I SOU 1991:81 s. 84 kan det inte r6ra sig om annat dn en
sammanblandning av begreppen. De fall som dberopas, exempelvis den sirskilda hinvisningen till
NJA 1984 s. 673 pi s. 6706, har inte nagon biring pd frigan om 6verlatelseférbudets giltighet utan om
overlatelsel6ftens giltighet, ma sd vara att fragorna funktionellt sett 4r nira sammankopplade. Se ocksa
NJA 1980 s. 291 f6r ett tidigt om dn indirekt (malet rérde stimpelskatt) godtagande av Gverlitelsefor-
bud. Se vidare not 207 nedan om JustR Bengtssons obiter dictum i NJA 1993 s. 468 samt avsnitt 9.1 f6r
ytterligare analys.
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registret vid lagfartsansékan jamlikt 20 kap. 14 § JB, kan enligt 18 kap. 8 § 1 st. inte
en ny dgare i god tro forvirva fastigheten i strid med 6verlatelseférbudet.'™ Overl-
telseférbudet far inte verkan mot férvirvarens borgenirer vare sig det uppstallts i
forvirvarens eller Overlatarens intresse vid onerosa avtal, vilket framgar av NJA 1991
s. 376 och NJA 1993 s. 468. Gillande overlitelseférbud i forvirvarens intresse dr det
en logisk slutsats sett ur borgenirsskyddssynpunkt, eftersom en gildenar annars skul-
le kunna sikra sina tillgingar genom att av narstiende kopa egendom som ar belagd
med Overlitelseforbud.' T fraga om oOverlitelseforbud i 6verlitarens intresse var
rittsliget osakert fram till NJA 1993 s. 468 eftersom HD inte provat frigan sedan
NJA 1881 s. 510 och 1893 s. 537, 1 vilka fall 6verlatelseférbudet gavs verkan mot
torvirvarens borgenirer. HD, som inte ansag sig behova avgora frigan i plenum,
uttalade att ett 6verlatelseférbud i siljarens intresse som tillkommit vid kép av fastig-
het inte har verkan mot koparens borgenirer. Fastigheten 1 malet ingick darfor 1 ko-
parens konkursbo enligt 3 kap. 3 § 1 st. konkurslagen (1987:672) jamfort med 5 kap.
5§ 1 st. utsékningsbalken. Enligt motiveringen ansag HD att det efter avgorandet
NJA 1974 s. 376 inte fanns anledning att som huvudregel anse 6verlatelseférbud
uppstillda i Gverlitarens intresse som sakrittsligt giltiga i samband med kop.'™ T det
osikra lige som uppstod efter NJA 1974 s. 376 tyckte HD att det skulle vara inkon-
seckvent att ge 6verlatelsefoérbud verkan mot koparens borgenirer nir en forkops-
klausul inte ens hade obligationsrittslig verkan. Skadeverkningarna skulle vara likar-
tade 1 bada fall.

For 6verlatelseforbud i samband med gavor finns det troligen inga begrins-
ningar alls i vare sig obligations- eller sakrittslig rattsverkan. En fastighet som belas-
tas av Overlatelseforbud far saledes inte tas i mat enligt 5 kap. 5 § 1 st. utsdkningsbal-
ken och ingir dirmed inte 1 dgarens konkursbo enligt 3 kap. 3 § 1 st. konkurslagen.
Overlatelseférbudet far enligt NJA 1991 s. 376 ocksi till f6ljd att obelinade pantbrev
inte far tas i mit.'”” Av denna anledning har det stor betydelse om den éverlatelse vid
vilken vidare6verlatelseférbudet uppstilldes dr benefik eller onerds. Av NJA 1991
s. 376 framgir att HD 1 bedémningen av transaktionens karaktir for 6verlatelsefor-

budets giltighet anslutit sig till vad som giller f6r 6verlatelseloften enligt NJA 1984

7% Grauers Fastighetskop s. 64-65 och prop. 1970:20 B s. 145.

175 Hdstad Sakritt avseende 16s egendom s. 450.

176 Det kan vara anledningen till att HD anség sig inte behéva avgora frigan i plenum eftersom det
genom NJA 1974 s. 376 fanns ett motsigande avgérande av senare datum, jfr 3 kap. 6 § 1-2 st. RB.

177 Se ocksd Grauers Fastighetskop s. 288.
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s. 673, det vill siga att transaktionen ska vara av klart benefik karaktir.'™ For klart
benefika familjerittsliga fang bor dirfér samma analogi till regleringen av 6verlatelse-
l6ften gbras enligt min mening. Dessa maste alltsa ocksa vara klart benefika for att
overlatelseférbudet ska kunna aberopas mot férvirvarens borgenarer.

I finsk ritt giller som huvudregel enligt 2 kap. 11 § 1 mom. 2 p. finska JB
att overlatelseférbud 1 samband med fastighetsoverlatelser ar ogiltiga. I 2 kap. 11 §
2 mom. undantas fall da vidareoverlatelse inte far ske av obebyggd fastighet eller till
ett pris som Overstiger en viss kopeskilling. Sddana villkor ér enligt 2 kap. 11 §
2 mom. med hinvisning till 2 kap. 2 § 2 mom. giltiga i maximalt fem 4r och maste tas
in 1 overlatelsehandlingen. Samma regler giller f6r gava och familjerittsliga fing en-

ligt 4 kap. 2-3 §§ FJB.

7 Bostadsratter

En bostadsritt 4r som bekant 16s egendom,'” men enligt 6 kap. 4 § 1 st. BRL maste
Overlitelse av bostadsritt ske 1 skriftlig form med bade 6verlatarens och den nye dga-
rens underskrifter. Regeln motsvarar i denna del sin férebild 4 kap. 1 § JB men tycks
till storsta del motiverats av fiskala intressen.'™ 1 analogi till den rittspraxis jag hittills
beskrivit gillande fastigheter lag det nira till hands att anta att Overlatelselften inte
skulle vara bindande for bostadsritter pa samma sitt som de inte dr bindande i fraga
om fastigheter. Eftersom sirskilda formféreskrifter giller f6r overlitelse av bostads-
ritt skulle dven hir den av A/wén torfiktade uppfattningen om 1 § 3 st. AvtL. gora att
éverlitelseldften inte vore bindande.™ T NJA 1992 s. 66 valde dock HD en annan
vag.

Ett optionsavtal hade upprittats mellan en dgare till en bostadsritt och
ett par intressenter, enligt vilket intressenterna hade ritt att képa bo-
stadsritten av dgaren under en period om tva veckor. Ett hyresavtal upp-
rittades samtidigt, innebédrandes att intressenterna hyrde den ligenhet
bostadsritten representerade av dgaren under knappt tvd dr. Optionens
sista giltighetsdag sammanfoll med hyrestidens sista dag. HD tycks dock
inte ha lagt ndgon sirskild vikt vid det nira funktionella sambandet mel-
lan hyresavtalet och optionsavtalet utan ansig att sidana optionsavtal i

178 Se avsnitt 3.2. Samtidigt framgir av NJA 1980 s. 291 att 6verlatelseférbudet i sig talar for att en
transaktion dr benefik.

179 Bostadsritter avser inte dgandet av ligenheter konkret utan nyttjanderitter till en viss ligenhet
kombinerat med en andel i bostadsrittsforeningen, se Flodin, Hager, Victorin Bostadsritt med en 6ver-
sikt 6ver kooperativ hyresritt s. 22-23.

180 Flodin, Hager, Victorin Bostadsritt med en 6versikt Gver kooperativ hyresritt s. 127, prop.
1981/82:169 s. 61-62, se ocksi not 186.

181 Se not 60.
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allminhet var giltiga sa linge de var upprittade i féreskriven form, det
vill sdga i enlighet med 6 kap. 4 § 1 st. BRL. Motiveringen till att op-
tionsavtalet ocksa maste slutas i viss form var att formkravet annars skul-
le "urholkas pa ett inte godtagbart sitt eftersom ett muntligt optionsavtal
da skulle binda siljaren lika starkt som ett képeavtal som uppfyller lagens
formkrav.”

HD ville uppenbarligen inte skapa en till fastighetsratten parallell reglering av 6verla-
telseloften, formkravet till trots. Det dr mojligt att se det sa att den avgorande fak-
torn var att 6msesidighetsprincipen inte kunnat tillimpas eftersom en bostadsritts-
overlatelse till nagon som inte dr medlem 1 féreningen fullbordas forst genom bo-
stadsrittsforeningens godkinnande av den nya medlemmen enligt 6 kap. 1§ 1 st.
BRL. Tva faktorer talar enligt min mening emot en siadan tolkning. For det fOrsta
skulle det innebira att tva parallella ordningar skapades: en for foreningsinterna over-
litelser som blir giltiga omedelbart enligt 6 kap. 1 § 1 st. e contrario och en f6r nya
medlemmar vars medlemskap i féreningen maste godkinnas. Inget i HD:s domskal
tyder pa att domstolen avsett att skapa en sadan ordning. For det andra ska inte 6m-
sesidighetsprincipen forstas si att den kriver att dganderittsdvergangen fullbordas
genom avtalet. Vid fastighetséverlatelser dr 6msesidighetsprincipen tillimplig ocksa
pa villkorliga Gverlatelser enligt 4 kap. 4-6 §§ B, vilka som beskrivits i kapitel 4 ovan
inte dr definitiva de 1 6verlatelsehandlingen intagna villkoren uppfyllts. Om villkoret
exempelvis dr att bygglov meddelas for fastigheten ér parterna utelimnade till tredje
mans agerande for Gverlatelsens giltichet pa ett liknande sitt som medlemsprovning-
en enligt 2 kap. 3-7 §§ BRL. Orsaken tycks enligt min mening istallet ha varit att re-
gleringen av bostadsrattsoverlatelser gatt fran ett formlost tillstand till ett med form-
krav sd sent som 1982, nir en lagindring dndrade réttslaget. Grundtillstindet f6r bo-
stadsrittsoverlatelser var dirmed att optionsavtal var giltiga, precis som for vilken 16s
egendom som helst. Syftet med formkravet var som nidmnts frimst att underlitta
beskattningen av realisationsvinster, ™ vilket HD sirskilt tog upp. Eftersom options-
avtal och andra 6verlatelseloften inte nimndes i férarbetena till det 1982 intagna
formkravet finns det inte skdl att tro att lagstiftaren ville fa sa vidstrickta konsekven-

183

ser av lagindringen. ™ HD:s resonemang brister dock enligt min mening eftersom

1982 ars formkrav, pa det vis HD tolkat det, dnda dndrade rittsliget genom att op-

182 Prop. 1981/82:169 s. 61-62. Ordning och reda i rittsforhéllandena tas visserligen upp forst, se dock
vidare i not 186.

183 Mot detta kan anféras att i forarbetena faktiskt uttalades att bakom formkravet for fastighetsratt
”bl. a.”” lig samma skil som de som anforts for formkravet i fastighetstitten, se prop. 1981/82:169 s.
62.
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tionsavtal och liknande 6verlatelsel6ften maste vara formenliga for att vara giltiga.184

Detta far till exempel till £6ljd att anbud om att sélja eller kopa bostadsritt inte dr
bindande."™ Om nu det fiskala intresset var drivande vid inférandet av formkravet si
borde det inte vara ndgot problem om skriftlighetskravet hade “urholkats” genom
forml6sa optionsavtal. Eftersom kopeskillingen dnda maste tas med i den formenliga
overlatelsehandlingen uppnas det fiskala intresset oberoende av eventuella 6verlatel-
seloftens giltighet. Rimligen far HD:s hanvisning till “ordning och reda i rattsférhal-
landena” forstas pa det sittet att formkravet for optionsavtal underlittar detta intres-
se. Varfor det skulle ha sirskild betydelse for bostadsritter i férhallande till annan 16s
egendom forklarades dock inte.'™

En overlitelse av bostadsritt kan som jag nimnt inte fullbordas utan att den
nya dgaren antas som medlem i bostadsrittsféreningen jamlikt 1 kap. 3 §, 2 kap.
3-7 §§ och 6 kap. 1-3 §§ bostadsrittslagen. I NJA 1992 s. 66 hade bostadsritten salts
vidare innan HD kom att prova omstindigheterna, varfor intressenterna franfoll full-
gorelseyrkandet. Fransett att optionsavtalet 1 enlighet med avgorandet inte kan goras
gillande mot tredje man bér trots det kunna utgora grund for fullgérelsetalan.'™

Finsk ritt dr i detta avseende inte jamforbar med svensk eftersom den fins-
ka motsvarigheten till bostadsrittstoreningar dr bostadsaktiebolag, reglerade 1 lagen

(17.5.1991/809) om bostadsaktiebolag.'*

8 Kommersiella praktiska konsekvenser

8.1 Bolagiserade 6verlitelser

I kommersiella forhallanden ér sa kallade bolagiserade Overlatelser vanliga. Med att

en fastighet dr bolagiserad avses att ett aktiebolag, ett handelsbolag eller ett komman-

184 Med formenligt fir med all sannolikhet avses att optionsavtalet 4t upprittat i enlighet med 6 kap.
4 § bostadsrittslagen, se Klezneman Optionsavtal vid kép av bostadsritt JT 1991-92 s. 660-667 pa s.
663-665 och Flodin, Hager, VVictorin Bostadsritt med en &versikt 6ver kooperativ hyresritt s. 128.
185 Kleineman Optionsavtal vid kop av bostadsritt JT 1991-92 s. 660-667 pi s. 663-664.
186 Kleineman anser att ordningen och redan i rittsférhallandena dr ett “skenargument”, a. a. s. 663. Jag
ir benigen att instimma, i vart fall i friga om skriftkravet fér optionen. Aven om bostadsritts-
féreningens prévning av medlemskap pa grund av Overlatelse underlittas av formkravet f6r 6verlatel-
seavtalet innebir inte det att optionen mdste vara formenlig. Bostadsrittsféreningen har ingen anled-
ning att préva optionens giltighet.
187 Flodin, Hager, 1Victorin a. a. s. 128. Indirekt framgar detta ocksa av NJA 1994 s. 130.
188 Ingen skillnad forefaller gilla 6verlitelseloften gillande bostadsaktier jamfért med vad som i Gvrigt
giller enligt den finska aktiebolagslagen, se avsnitt 2.2. Bostadsaktier 4r dock enligt 2 kap. 10 § bo-
stadsaktiebolagslagen fritt 6verlatbara sa linge inte inlésningsforbehill giller enligt bolagsordningen,
11§.
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ditbolag har fastigheten som i princip enda tillging. Agaren till bolaget kan da éverla-
ta den indirekta men reella dganderitten till fastigheten genom att Gverlata aktierna

eller andelarna i bolaget.'”

Ett overlatelselofte, Gverlatelseférbud eller en villkorlig
overlitelse avseende sadana aktier eller bolagsandelar bedéms da enligt regleringen av
16s egendom, trots att det reella syftet med 16ftet eller transaktionen ror dganderitt till
fastigheten."” Som framgitt av framstillningen hittills blir det gillande Gverlatelsel6f-
ten en dramatisk skillnad. Sadana har i normalfallet ingen verkan gillande en ren fas-
tighetsoverlatelse, med undantag for eventuellt skadestiand till det negativa kontrakts-
intresset, medan de gillande 16s egendom har full verkan, i vart fall obligationsratts-
ligt. P4 motsvarande sitt kan de tidsbegrinsande reglerna for villkorliga fastighetskop
kringgas i samband genom att det istillet dr aktier eller bolagsandelar som villkorligt
éverlats. Overlatelseférbud har dock sasom jag beskrivit i avsnitt 2.3 ovan en mycket
begrinsad tillimpning i friga om aktier, vilket star i kontrast till att de i princip dr
tillitna for fastigheter.

Foljden av skillnaderna mellan regleringen av aktier och bolagsandelar 4 ena
sidan och fastigheter 4 andra dr att den som Onskar gora ett giltigt dverlatelselofte
eller annars inte bli bunden av de fastighetsrittsliga reglerna uppmuntras att utnyttja
bolagsformen. Att bolagisera en fastighet f6r att uppna dessa resultat medfor en frik-
tion eftersom fastigheten forst maste Gverlatas till bolaget. Bolaget kriver sedan i sig
redovisning och iakttagande av foreskrifter gillande exempelvis revisionsplikt utover
vad som redan giller for fastigheten. Den revisionslittnad f6r mindre aktiebolag som
trider 1 kraft den 1 november 2010 kan dock komma vissa fastighetsaktiebolag till
del. Fastighetsaktiebolaget skulle enligt den nya bestimmelsen 1 9 kap. 1 § 2-3 st.
ABL (se SEFS 2010:834) i normalfallet kunna undanta revisionsplikten i bolagsord-
ningen. Forutsittningen ar dock enligt 1 § 4 st. att fastighetsaktiebolaget inte ingar i
en koncern dir moderbolaget dr for stort for att fi undanta revisionsplikten. Det
skulle saledes frimst vara mycket sma bolag eller privatpersoner som skulle kunna
gynnas av den slopade revisionsplikten. Vil att marka dr dock att 6vriga krav, exem-
pelvis inlimnande av korrekt rsredovisning enligt 2 kap. ARL, kvarstar.

En komplikation av att fastigheten bolagiseras uppkommer 1 och med att

det for dndamalet bildade bolaget blir en juridisk person med egen rittshandlings-

189 Se f6r en 6versikt Gver forfarandet samt skatterittsliga konsekvenser och dito drivkrafter, Kagerman
i Fastighetsnomenklatur kap. 22.
190 Hellner, Ramberg Speciell avtalsritt I. Kopritt s. 45 f.
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formaga. Bolagets egna organ skulle kunna tinkas 6verlita fastigheten ur bolaget och
gora ett Overlatelselofte rorande aktierna eller andelarna timligen virdelost. Aktiedga-
ren kan normalt inte héllas direkt ansvarig for bolagets atgirder, dven om de kan ha
vidtagits i dennes intresse.”" Fér att skydda sig mot ett sadant scenario kan den som
vill forlita sig pa ett 6verlatelselofte eller villkorligt kép rorande aktier eller bolagsan-
delar tinkas vilja “lasa fast” fastigheten i bolaget. Ett flertal strategier ar tinkbara for
att uppna denna lasningseffekt. Ror det sig om en villkorlig Gverlatelse dir parterna
onskar kringed tidsbegrinsningen i 4 kap. 4 § JB kan den ursprunglige dgaren ta in ett
overlatelseférbud 1 kopehandlingen da fastigheten bolagiseras. Samma metod kan
anvindas da det r6r sig om ett Overlatelselofte som den tidigare dgaren till fastigheten
eller nagon nirstiende vill gora gillande. Ett 6verlatelseférbud dr som jag beskrivit i
kapitel 6 ovan med all sannolikhet obligationsrittsligt giltig mellan den ursprunglige
dgaren och bolaget. Det skyddar ocksé efter inskrivning mot extinktiva godtrosfor-
virv av tredje man. Overlitelseférbudet kan diremot inte géras gillande mot forvir-
varens borgenidrer vid exekutiva forfaranden, vilket innebér en risk om bolaget inte
uppfyller sina dtaganden i de finansieringsavtal som kravs for att bolaget ska kunna
kopa fastigheten. Ror det sig om ett 6verlatelselofte och den som vill goéra 16ftet gil-
lande inte dr dgare till den aktuella fastigheten ndr I6ftet uppstalls kan inte overlatelse-
forbudsmodellen anvindas. Overlatelseférbud maste som jag beskrivit tas in i Gverla-
telsehandlingen for att vara giltiga och kan dérfor inte avtalas vid ett senare tillfélle. I
sadant fall madste den som forlitar sig pa Gverlatelseloftet forsikra sig om att bolaget
inte séljer fastigheten innan den forlitande parten far ritt att kopa aktierna och skaf-
far sig kontroll 6ver bolaget.

For aktiebolag dr en tinkbar strategi att lasa fastigheten i bolaget genom att
enligt 3 kap. 3 § ABL utforma bolagsordningen sa att fastigheten inte kan siljas av
bolaget. Om aktiebolagets verksamhetsindamal vore att ”4ga och forvalta [fastig-
hetsbeteckningen]” skulle styrelsens Gverlatelse av fastigheten vara ett befogenhets-
overskridande enligt 8 kap. 4 § 1 st. ABL. Ett sarskilt effektivt bindande av fastighe-
ten vore det dock inte. Bolaget kan jamlikt 8 kap. 42 § 2 st. ABL inte aberopa befo-
genhetsoverskridande mot tredje man om det giller ett brott mot verksamhetens
indamal. Nir den som forlitar sig pa Overlatelseloftet vil far kontroll Gver bolaget ar

det alltsd inte méjligt att géra en tidigare fastighetsoverlatelse ogiltig gentemot tredje

191 Aktiedgares kan dock i undantagsfall bli skadestindsskyldiga, se 29 kap. 3 § ABL.
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man.'” Vidare kan den som gett Gverlatelseloftet, alltsa dgaren av samtliga aktier, nar
som helst dndra bolagsordningen genom stimmobeslut 1 enlighet med reglerna i
7 kap. 42-45 §§ ABL. I fraga om handels- och kommanditbolag kan maoijligen bittre
bundenhet uppnais till verksamhetsindamalet dn for aktiebolag eftersom bolagsavta-
let enligt 2 kap. 1 § 2 st. jimte 3 kap. 1 § HBL ér helt dispositivt. Tanken ér att ta in
en bestimmelse i1 bolagsavtalet att verksamhetens andamal ar att “dga och forvalta
[fastighetsbeteckningen]” och en foreskrift om att bolagsavtalet inte far indras under
en viss tid, Overlatelseloftets giltighetstid ndrmast, eller med den blivande k&parens

samtycke.'”

Om en bolagsman overlater fastigheten i strid med bestimmelsen vore
det ett Overtridande av bolagsmannens befogenhet enligt 2 kap. 18 § HBL, vilket
skulle kriva tredje mans goda tro for att Gverlitelsen skulle vara giltig. Sa linge samt-
liga bolagsmin kontrolleras av den som gett I6ftet dr det dock osiakert om bolagsavta-
let ind4 inte kan 4ndras i denna del."*

Eftersom de hittills presenterade 16sningarna uppvisar betydande brister bor
den som vill forlita sig pa ett 6verlitelselofte rorande fastighetsrepresenterande aktier
eller bolagsandelar ocksa anvinda ekonomiska sanktioner for att binda fastigheten i
bolaget. Genom att i Gverlatelseloftet tydligt ange vad aktierna eller andelarna ska
representera sitts en kvalitetsstandard for aktierna enligt 17 § 1 st. KépL. Om bola-
get sdjer fastigheten leder det till att aktierna eller andelarna inte haller avtalad stan-
dard. Den som forlitat sig pa Overlatelseloftet, den aktiekoparen, kan da gora pafolj-
der f6r fel gillande gentemot siljaren av aktierna, frimst skadestand enligt 40 § 3 st.
KopL. Kvalitetsstandarden innebir ett incitament for aktiedgaren, siljaren, att genom
sin dgarkontroll 6ver bolaget hindra att fastigheten siljs. Pa grund av svarigheten att

berikna skada om fastigheten dndé skulle ha salts dr det limpligt att parterna tar in en

vitesklausul i 16ftesavtalet.'”

8.2 Fastighetsleasing

Fastighetsleasing dr ett sammanfattande begrepp for ett flertal olika transaktioner
med vissa gemensamma nimnare. Det kan r6ra en fastighet som leasetagaren dger

direkt eller genom ett fastighetsdotterbolag dir leasetagaren siljer fastigheten till lea-

192 Regeln forefaller ha fortur framfor godtrosregeln i 18 kap. 1 § 1 st. JB. Jfr ocksa 18 kap. 3 § 1 p. JB.
193 Inget hinder mot detta bor finnas, se Lindskog Lagen om handelsbolag och enkla bolag. En kom-
mentar s. 222-223.

194 Tfr angdende i bolagsavtalet intaget skriftkrav for att dndra detsamma a. a. s. 238.

195 SOU 1991:81 5. 144 £.

_48 -



segivaren som sedan hyr ut fastigheten till leasetagaren, en sa kallad sale and lease
backtransaktion (SLB). Det kan ocksa réra en fastighet som nagon annan dger dir
leasgivaren for leasetagarens rikning koper fastigheten och hyr ut den till leasetaga-
ren, sa kallad rak leasing. Det som forenar de olika fastighetsleasingstyperna ar syftet.
Leasetagaren avser inte att bli en hyresgist 1 12 kap. JB:s mening utan att agera som
de facto fastighetsigare.'” Leasegivaren 4 sin sida har inte képt fastigheten for att
agera fastighetsforvaltare och hyresvird, utan ar ett finansieringsbolag som ser fastig-

T Detta

hetsleasingen som en placering och tillhandahallande av en finansiell tjanst.
avspeglas i hyresavtalet som skiljer sig betydligt fran hur ett lokalhyresavtal regleras i
12 kap. JB. Leasetagaren dr den som ansvarar for forvaltningen av fastigheten och allt
som normalt aligger en hyresvird.”

Leasegivaren har med hinsyn till det speciella partsférhallandet inget intres-
se av att ndr leasingavtalet upphor fortsatt dga fastigheten om det inte ingar i leasegi-
varens normala verksamhet. Sirskilt om leasetagaren varit den ursprunglige dgaren till
fastigheten, alltsa vid SLB-transaktioner, kan denne ocksé ha ett starkt intresse av att
aterfa dganderitten till fastigheten. Fastigheten kan vara nédvindig eller virdefull for
leasetagarens verksamhet eller sd forutser leasetagaren en virdestegring pa objektet

som ska komma denne till del.'”

Vid SLB far parterna da komma 6verens om ett
villkorligt kép, hivningsritten dock ofta kallad optionsritt,” till leasingobjektet me-
dan det r6r sig om ett 6verlatelselofte, en akta option,zo1 vid rak leasing.

Gillande andra leaseobjekt dn fastigheter, exempelvis flygplan, fartyg och

bilar, avser leasingavtalet normalt leasingobjektet direkt.” Som framgatt av fram-

stallningen hittills 4r det dock inte en mojlig 16sning vid fastighetsleasing om leasing-

196 Rickle i Fastighetsnomenklatur s. 411.

197 Det har darfor ifrigasatts om det egentligen ror sig om en sikerhetsoverldtelse av fastigheten med
oklara rittsverkningar. I och med att dterképsklausulens giltighet dr en forutsittning for att det ska
rora sig om en sikerhetséverlitelse, och giltighet 4r uteslutet i mer dn tva ar, bor dock fastighetstrans-
aktionen som sddan vara att anse som en omsittningsoverlatelse. Se SOU 1991:81 s. 122. Jfr majorite-
ten i RA 1989 ref. 62 T som ansag att aterkdpsklausulens giltighet inte var avgorande for klassificering-
en.

198 Jfr 12 kap. 9 § 1 st. jaimte 15 § 1 st. JB. Om fastigheten ér bolagiserad 4r det for att vara noggrann
inte finansbolaget direkt utan dotterbolaget som dger fastigheten som ar hyresvird. Se SOU 1991:81
s. 72.

199 SOU 1991:81 s. 70.

200 Reckle 1 Fastighetsnomenklatur s. 441 och SOU 1991:81 s. 120-121. Det idr forstds ocksd tinkbart
att det ror sig om ett Sverlatelsel6fte i vissa fall, jfr SOU 1991:81 s. 69-71.

201 SOU 1991:81 s. 73-74.

202 Se f6r en Gversikt av finansiell leasing av 16s egendom SOU 1994:120.

_49 -



forhallandet innehaller en dterkops- eller optionsritt.””

Parterna maste da bolagisera
transaktionen for att kunna uppna avsedd effekt.”” Som jag framhallit i féregiende
avsnitt medfor detta vissa rittsliga problem eftersom det saknas garantier for att fas-
tigheten inte Overlits av fastighetsbolaget. Vid SLB kan dock leasetagaren som ur-
sprunglig dgare ta med ett Overlatelseférbud 1 kopehandlingen nir fastigheten bolagi-

seras.”” Det dr sannolikt att skadestind for 16ftesbrott i form av ett storre vite, om ett

sadant finns, garanterar att fastigheten ligger kvar i bolaget.

9 Analys

9.1 Ett rattsdogmatiskt och komparativt perspektiv

Av den beskrivande delen av mitt examensarbete har huvudsakligen tva systematiska
synpunkter gjort sig gillande angiende 6verlatelseloften, Gverlatelseférbud och vill-
korliga Gverlatelser i fastighetsritten. Den fOrsta ror hur regleringarna av 16s och fast
egendom vid Gverlatelseloften och villkorliga Gverlatelser forhaller sig till varandra.
Den andra ir internt fastighetsrittslig och ror skillnaden mellan 6verlatelsel6ften och
villkorliga kép 4 ena sidan och 6verlatelseférbud 4 andra.

Som framgitt dr utgangspunkten for 16s egendom att dgare och intressenter
ar fria att gora Gverlatelseloften som dr ensidigt eller 6msesidigt bindande. I samband
med en Gverlatelse star det ocksd parterna fritt att avtala om att Overlatelsen ska vara
villkorlig pa sa sitt att den antingen inte blir definitiv direkt eller att den kan ga ater.
Av hur jag beskrivit gillande fastighetsritt i kapitlen 3 och 6 framgar att overlitelse-
l6ften inte alls 4r bindande annat dn 1 vissa undantagsfall och villkorliga kép endast
tidsbegransat giltiga. Det handlar i denna del om en omradesoverskridande asymme-
tri som, trots idoga forsok, inte kan forklaras som en logisk f6ljd av det sdrskilda
formkrav som giller for fastighetséverlatelser. Det huvudsakliga skilet till att ritts-
praxis och lag uppritthéller en skillnad mellan regleringen av 16s och fast egendom ar

istillet hinsynen till fastighetsomsittningens och kreditgivningens intressen.””

Jag

203 Forutsatt att dterkdpsritten ska vara gillande i mer dn tva dr, vilket enligt SOU 1991:81 s. 121 inte
ar brukligt.

204 SOU 1991:81 s. 71-73 och 141-142.

205 Ar fastigheten redan bolagiserad bér en ombolagisering kunna anvindas for att uppni samma
effekt, jfr Kdagerman 1 Fastighetsnomenklatur s. 399.

206 En rimlig invindning 4r att fastighetsritten inte alls skulle beh6va ta hinsyn till civilritten i Gvrigt.
HD tycks dock inte resonera pa det sittet, 1 vart fall inte gillande Gverlitelseférbud. Se NJA 1993
s. 468 dir HD dndrade gillande fastighetsrittslig rattspraxis for att uppnéd 6verensstimmelse med vad
som enligt NJA 1974 s. 376 gillde f6r 16s egendom.
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aterkommer 1 mina slutsatser till om det dr dndamalsskal som gor en avvikelse fran en
1 6vrigt tydlig civilrittslig systematik befogad.

Den systematiska synpunkten om 6verlatelseférbudet roll 1 fastighetsritten
handlar inte om en avvikelse fran regleringen av 16s egendom. Tvirtom verkar moj-
ligheterna att uppstilla overlatelseférbud gillande fastigheter ligga mycket nira vad
som giller for 16s egendom med hinsyn tagen till formkravet och inskrivningsvisen-
det som gor fastighetsritten siregen. Diremot saknas, sisom jag beskrivit 1 kapitel 6,
egentliga skil att tillata Gverlatelseférbud om nu 6verlatelseloften och villkorliga med
lingre 16ptid ar otillaitna. De dndamalsskil som rattfardigar att overlatelseloften inte
tillits och villkorliga kop kraftigt begrinsas borde gilla med storre tyngd 1 samband
med Overlatelseloften. For att jimfora med aktiebolagsritten har uppenbarligen Gver-
latelseférbud mycket litet utrymme dir just pa grund av férbudens starkt begrinsan-
de verkan. Liksom JustR Bengtsson anférde 1 sitt obiter dictum till NJA 1993 s. 468 dr
rittspraxis avseende Overlatelseloften vid fastighetsoverlatelse inte logisk. Om nu
overlatelseférbudet funktionsmassigt ligger nira forkopsklausuler och liknande 6ver-
litelseloften forklarar HD:s avgorande 1 NJA 1993 s. 468 bara den sakrittsliga halvan
av problematiken nir sidan verkan underkinns med hinvisning till 6verlatelsel6f-

207
ten.

Den obligationsrattsliga inkonsekvensen borde ju, i linje med HD:s resone-
mang, vara lika stor, &ven om det i just detta sammanhang inte fanns skal att ta still-
ning i fragan.

Jag har ocksa kontinuerligt presenterat hur motsvarande frigor regleras i
Finland. Finsk fastighetsritt har en mer differentierad reglering dir marknads-
aktorerna i olika grad tillits uppna bindande verkan av Overlatelseloften genom for-
avtal och under lingre tid kan gora Gverlatelser villkorliga. I Finland dr varken de
starkt begrinsande Overlatelseférbuden eller den typ av forképsklausuler som tradi-
tionellt ansetts skadliga och var ursprunget till 1800-talets f6rbudsférordningar i bade
Finland och Sverige tillitna. Jimfért med svensk rétt har enligt min mening Finland

en reglering som i hogre grad uppfyller rittsdogmatikens krav pa systematik och lo-

gik dn den svenska motsvarigheten, sirskilt internt i fastighetsritten.

207 Mer specifikt hinvisar HD till de dndamalsskil som domstolen dberopade i sina domskil i NJA
1984 s. 673. Se fo6r en liknande synpunkt Grauers Fastighetskop s. 288-289.
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9.2  Ett kommersiellt praktiskt perspektiv

For att kringga gillande ritts begrinsningar ar det alternativ som star till buds att
bolagisera fastigheten pa det sitt jag beskrivit 1 avsnitt 8.1. Som jag framhallit i avsnitt
8.2 dr bolagisering av leasingobjektet det enda sittet att 1 samband med fastighetslea-
sing reglera den aterkGpsritt eller option som ofta édr central for transaktionen. Lag-
stiftaren accepterar tydligen sadant kringgaende av de fastighetsrittsliga begrinsning-
arna. Fastighetsleasingutredningens forslag att tillita SLLB-transaktioner avseende
fastigheter direkt genom att 6ppna fér villkorliga kop utan tidsbegrinsning,” har
torvisso inte lett till lagstiftning. Inga atgirder har vidtagits for att férhindra bolagise-
rade varianter av fastighetsleasing. Fastighetsbolagisering ir ett accepterat institut.””
Genom att uppratthélla skillnaden mellan regleringen av 16s och fast egendom skapar
gillande ritt pd sd sitt ett incitament att bolagisera om utfistelsers bindande verkan
efterstrivas. Bolagisering leder dock till 6kade rittsliga risker och 6kade kostnader for
parterna och ir dirfér endast ett trovirdigt alternativ f6r kommersiella aktérer. Att
tillita de overlatelsel6ften och villkorliga kép som kan goras avseende aktier och bo-
lagsandelar dven i fastighetsritten skulle darfor bade tillgangligedra de rattsliga verk-
tyg storre kommersiella aktérer har f6r fler pa fastighetsmarknaden och underlitta

for de kommersiella aktorerna.

9.3 Sammanfattande analys av gillande ritt

Mattstocken i min analys av gillande ritt dr ett systematiskt och férutsebart civilritts-
ligt system och det praktiska behov som finns pa fastighetsmarknaden. I fraga om
overlitelseloften ar det val som rittspraxis gjort och som senast manifesterats i
NJA 2002 s. 467 inte optimalt i det avseendet. Jag anser att min undersékning har
gett goda beligg for att klassa 16sningen som olimplig ur savil rittsdogmatisk som
praktisk synvinkel. Som de benefika undantagen och inte minst det bostadsrittsliga

fallet NJA 1992 s. 66 visat bygger synen pa 6verlatelsel6ften pa en émsesidighets-

208 SOU 1991:81 s. 237. Gillande rena 6verlitelsel6ften hade utredningen inga forslag, a. a. s. 235-236.
209 Vill man vara krass kanske inte civilrittsliga regler dr ett avgérande argument i friga om bolagise-
ringens tilldtlighet. Stimpelskatt kan till mycket stor del undvikas genom bolagisering, sirskilt i kombi-
nation med fastighetsreglering. Dessutom innebir bolagiseringen en mdjlighet att senareligga beskatt-
ning av realisationsvinst. Se om detta Kagerman 1 Fastighetsnomenklatur s. 389-393. I denna del kan
ocksa anforas att lagstiftaren genom 25 kap. 12 § inkomstskattelagen (1999:1229) infért en regel som
sarskilt syftar till att genom den sd kallade fastighetsfallan begrinsa avdragsritten for forlustférsilj-
ningar av fastighet, en indirekt f6ljd av att bolagisering anvinds vid vinstférsiljningar. Bolagiseringen
tycks sdledes frimst intressera lagstiftaren i den médn det fiskala intresset dr hotat.
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princip som saknar rattsdogmatisk grund. Formalavtal kan efter 1992 drs fall inte
anses sta utanfér den gingse avtalsrittsliga systematiken endast pa grund av att de
ska slutas i viss form. I NJA 2000 s. 747 I och II visade det sig dessutom att Omsesi-
dighetsprincipens uteslutande av normala regler om avtalsslutandets mekanism ska-
par problem vid avtalsslut pa distans, inte minst for icke-professionella aktorer som
kan tinkas vara simre informerade om rittsliget.”"” De kvarvarande méjligheterna att
fa ersattning for prekontraktuell skada ar begrinsade och innebdr som framgatt av
rittspraxis betydande bevisproblem. Det har till dags dato inte démts ut skadestand
for culpa in contrahendo i ett enda refererat rittsfall.

Aven om 6msesidighetsprincipen inte ir en rimlig forklaring till forbudet
mot Overlitelsel6ften kan det inte uteslutas att férbudet skulle kunna vara motiverat
pa annan grund. Det finns dock savitt jag kan se inte nagra skil att anta att forbudet
mot 6verlatelsel6ften kan motiveras utifrin de i och for sig behjirtansvirda dnda-
malsskilet fastighetsomsattningens och kreditgivningens intressen som HD tycks
motivera gallande ritt med. Ett 6verlatelselofte kan alldeles sidkert framtvinga en fas-
tighetsoverlatelse om det tillats utgéra grund for skadestindstalan till det positiva
kontraktsintresset, men det utgor 1 sig inget hinder for fastighetsomsattningen eller
kreditgivningen. Att parterna skulle skyddas frin att géra utfistelser om framtida
fastighetséverlatelse liter som ett forvanansvirt paternalistiskt synsitt.”'’ Folk i ge-
men skulle alltsa beh6éva skyddas fran att gora forhastade utfistelser i friga om fas-
tigheter, exempelvis vid en budgivning, men i princip kunna vara rittsligt bundna av
overlitelseloften rorande mangdubbelt storre belopp sa snart det ror sig om 16s
egendom. Redan vid inférandet av 1970 ars JB avfirdade departementschefen ett
sidant synsitt som forlegat i friga om formkravet vid fastighetsoverlitelse.””> Aven
om fastighetskopet sannolikt dr den storsta enskilda affiren gemene man ingar under
sin livstid betyder inte det att partsstillningen maste vara styrande for en sd allmingil-

tigt viktig princip som den om &verlatelseléftens giltighet.””

Eftersom 3 kap. AvtL ar
tillimpligt vid fastighetséverlatelser,”* kan rittsvisendet tillhandahalla det skydd mot

obilliga konsekvenser av utfistelsers bindande rittsliga verkan som erbjuds i civilrit-

210 Visserligen kan fullmakt enligt 2 kap. AvtL anvindas, se sirskilt 27 § 2 st. Avtl, for att kringgd
problematiken, men nya problem uppstir dé i relation till fullmiktigens behérighet och befogenhet i
10-11 §§ AvtL.

21 Tfr Kleineman Optionsavtal vid kép av bostadsritt JT 1991-92 s. 660-667 pa s. 663.

22Prop. 1970:20 B s. 123.

213 Se for en siddan synpunkt i gillande civilritten i allminhet Bengtsson Om civilrittens splittring
s. 168-170 samt min egen instillning i frigan ovan vid not 14.

214 Se Almén, Eklund Lagen om avtal s. 15.
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ten 1 Ovrigt, savil 1 jimbordiga som konsumentliknande férhallanden. Om bevisning-
en ér det avgorande argumentet, det sa kallade ordning och reda-argumentet, saknas
det skal att i vart fall lata formenliga Gverlatelseloften fa bindande verkan.

I fraga om villkorliga 6verlatelser har jag, maste jag erkdnna, svart att med
samma emfas som nyss kritisera gillande ritt. Det finns enskilda moment som ar
mindre lyckade enligt min mening, som att rattsfoljden sa dramatiskt skiftar beroende
pa om overlitelsen gjorts villkorlig 1 6verlatelsehandlingen eller inte och om den déri
overskridit tvaarsgransen. En sammankopplad fraga ir den grazon mellan Gverlatel-
seléften och villkorliga 6verlitelser som finns.”> Anta exempelvis att képaren vid ett
fastighetskOp utfister sig att silja fastigheten ater till den ursprungliga siljaren inom
tvd ar pA samma villkor som han kopt fastigheten. Ar det da en utfistelse att silja,
som inte dr giltig, eller ett resolutivt villkor? Bedomningen tycks bli beroende av ut-

216

tryckssittet snarare dn funktionen.”” Om utfistelsen tagits in i képehandlingen blir

27 1 jkafullt 4r det inte svart att

aven har ett svart val mellan tva motsatta rattsfoljder.
inse att villkorliga 6verlatelser kan skapa oreda i dgandeforhallandena och ddrmed
vara till men for kreditgivningen. Med hinsyn till kreditgivningens stora betydelse for
samhillsekonomin ar det forstaeligt att lagstiftaren varit obenigen att ta onodiga ris-
ker i fraiga om villkorliga &verlatelser.”® Det gor dock det for dganderitten och fas-
tighetsomsittningen extremt begransande Gverlatelseférbudet till en anomali 1 syste-
met. Det finns enligt vad jag funnit inga skl till att enligt gillande ritt betvivla 6ver-
litelseforbuds giltighet mellan parterna, dven om den sakrittsliga verkan inte dr sjilv-
klar i alla avseenden. I férhallande till den synnerligen njugga instéllningen till Gverla-
telseloften och villkorliga Gverlatelser dr det milt uttryckt forvanande.

Det sammanfattande intrycket dr att beskrivna fastighetsrittsliga regleringen

inte dr sdrskilt logisk. Det betyder inte nédvindigtvis att civilritten i 6vrigt erbjuder

215 Se exempelvis NJA 1998 s. 610, sirskilt JustR Hdszads obiter dictum.

216 Grauers har uppmirksammat samma problem, Fastighetskop s. 63 f. I Fastighetsleasingutredningen
kom utredningsmannen Wieslander efter en lingre utliggning till slutsatsen att det starka sambandet
mellan ett dtergingsvillkor och den ursprungliga Gverlitelsen gor att villkoret alltid ska anses gora
overlatelsen villkorlig om det tagits med i 6verlatelsehandlingen. Slutsatsen tycks sta i direkt strid med
lydelsen av 4 kap. 4 § 1 st. JB. Dessutom uppstar nya problem som en f6ljd av en sddan instillning.
Ska siledes en dterképsklausul som anger helt andra atergingsvillkor godtas under tvd ar? Om inte,
hur mycket far aterkbpsklausulen skilja sig fran ett rent dtergingsvillkor? Jag har svirt att se det frukt-
bara i Wieslanders slutsats.

217 Situationen kan tillspetsas yttetligare i det omvinda fallet. Om villkoret giller i mer 4n tvd ar leder
det till att Sverlatelsen dr ogiltig om det bedéms vara ett resolutivt eller suspensivt villkor. Jfr SOU
1991:81 s. 88-101.

218 Riskerna kan dock inte vara 6verdrivet stora eftersom villkorligheten 4r fullt transparent tack vare
inskrivningsvisendet.
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den bista 16sningen for fastighetsritten, men vardet av en civilrattslig systematik 1 sig
talar fOr att endast goda skil ska tillata fastighetsritten att avvika. Forklaringen till
gillande ratts avvikelse ligger dock enligt resultatet av min undersokning i den kom-
plexa rittshistoria som priglar fastighetsritten snarare 4n i nagot tydligt andamals-
overvigande. Gillande rena 6verlatelsel6ften radde det sannolikt en allmidn motvilja
mot att ge sadana verkan under 1800-talet som en féljd av KF 1 maj 1810, vilken i
vart fall till viss del hade till syfte att sitta stopp fOr en viss sorts skadliga 6verlatelse-
16ften,”” ett dndamal som maste ses i forhallande till det divarande behovet av att
oka produktionen i jordbruket. Som en del av da ridande fastighetsférhallanden,
frimst jordbrukets stora betydelse f6r sysselsittning och produktion, och behovet av
att bryta ner ohilsosamma sociala strukturer var det logiskt att domstolarna kom att
tolka pabudet som en signal att sitta stopp for allt som kunde ligga band pa dgande-
rittens fria utdvande. Fastighetsritten lever darfér idag med en rest av 1810 ars
mycket specifika forhallanden och forbud. Det dr mojligt att samma dndamalsskal i
viss man giller 1 jordbruket dnnu idag, men med tanke pa jordbrukets nuvarande
samhillsroll vore det inte limpligt att utforma fastighetsritten i stort pa sidan grund
ens om dess betydelse i ett slag skulle férdubblas.”” Gillande villkorliga kép lever det
legala forbudet fran 1810 kvar i 4 kap. 3-4 §§ JB, om dn i muterad form.

Sett till hur jag inledningsvis har beskrivit fastighetens utveckling som sam-
hillsfenomen dr det inte konstigt att en reglering som till stor del bygger pa 1810 ars
torhallanden inte ar sirskilt logisk tva hundra ar senare. Det finns enligt min mening
inte lingre lika starka skil att behandla fastighetsratten som ett fran civilritten i Gvrigt
avskilt tema. Att lagstiftaren inte tydligare tagit stillning till ett sa centralt tema i fas-
tighetsritten som Gverlatelseldften 4r olyckligt.” Det skapar en risk for aktérerna pa
fastighetsmarknaden. For att atervinda till NJA 2002 s. 467, upprinnelsen till detta
examensarbete, var det nimligen enligt alla rimliga standarder synd om S.M. Gotene-

2

hus hade, oaktsamt eller svikligen,” vilselett honom med 16fte om en villa med

219 Ndrmare bestimt de dér en annan en den ursprunglige dgaren hade dterkSpsritt till fastigheten. 1
ett sidant fall r6r det sig inte om ett villkorligt kép utan ett 6verldtelselfte. Jfr 2 kap. 11 § 1 mom.
1 p. FJB.

220 For ovrigt giller redan speciella regler f6r jordbruket genom lagen (1985:658) om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet, enligt 1 § endast tillimplig pa jordbruksarrenden, vilken ger en arrendator
ritt att 1 vissa fall genom hembud férvirva den arrenderade fastigheten. Om fastigheten 4r taxerad
som lantbruksenhet giller ocksa speciella regler vid 6verldtelse enligt jordférvirvslagen (1979:230).

221 JustR Hdstad i NJA 1998 s. 610 (obiter dictum): ”Antagligen finns det ett stort behov av bindande
anbud och optionsavtal rérande fast egendom 6ver huvud taget”.

222 S.M:s skada kunde inte ha ersatts pa grund av dolus eller culpa in contrahendo vilka endast utgor
grund fOr ersittning av det negativa kontraktsintresset. Se avsnitt 3.3.
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havsutsikt att silja en del av sin fastighet. Nir han sedan sokte rattssystemets stod for
sitt ansprak var svaret ett enigt nej. Omvint kan fallet lika girna ses som ett carte
blanche till fastighetsexploatorer att i liknande situationer utnyttja enskildas kun-

223
Hade orsa-

skapsunderlidge och nir det passar utnyttja overlatelseloftets ogiltighet.
ken varit en efter moget 6vervigande och i tydlig lag inférd ogiltighetsregel hade
saken varit littare att smilta, om inte fOor just S.M. sa i vart fall i allmdnhet. Sa var

dock inte fallet.

9.4  Synpunkter de lege ferenda

Det dr ganska litt att kritisera géllande ritt som stel och i strid med systematikens
och det praktiska rittslivets krav. Att foresla en konstruktiv 16sning hade varit svart
om det inte varit f6r var tidigare Ostra landshalva. Finlands differentierade 16sning
med foravtal och lingre giltighetstid f6r villkorliga Gverlatelser dr enligt min mening
en rimlig utgangspunkt for hur de i mitt examensarbete aktuella fragorna skulle kun-
na, och borde, regleras i svensk ritt. Det dr svart att avfirda den finska regleringen
som orealistisk. Den fungerar de facto i var fastighetsrittsligt sett nirmaste artfrinde.

Allt med det finlandska systemet dr dock inte helt logiskt. Att forbjuda eller
tidsbegrinsa Gverlatelseférbud ocksa 1 benefika forhallanden dir behovet, sisom
framgar av svensk rittspraxis, dr uppenbart verkar vara en lapsus. Inte ens en generell
begrinsning i onerésa sammanhang verkar helt genomtinkt. Det finns manga tink-
bara onerésa Gverlatelser dir en Overlatare har ett berittigat intresse av att fi be-
stimma Over hur forvirvaren forfogar over fastigheten.224 Vidare framstir forbudet
mot vissa sorters forképsklausuler som en 6verilad reaktion mot SLB-transaktioner.
Genom upprittande av foravtal bor det vara fullt mojligt for parterna att i praktiken
kringga legalférbudet.

De lege ferenda skulle jag utifran mina undersokningar vilja se att svensk
ritt tog ett steg lingre dn den finska och inférde full avtalsfrihet mellan parterna i
fraga om Overlatelsel6ften och villkorliga 6verlatelser 1 fastighetsriatten. Det ar mojligt

att nagon form av tidsbegrinsning skulle beh6va bibehillas, i vart fall f6r de villkorli-

223 Det ér hilsosamt att stilla frigan om den svarande parten i en viss situation ska ha ersittningsritts-
lig ”immunitet”, jfr Kleineman Avtalsrittsliga formforeskrifter och allminna skadestandsrittsliga an-
svarsprinciper JT 1993-94 s. 433-460 pa s. 456.

224 Se for nagra exempel SOU 1947:38 s. 174. Jfr JustR Hdstads obiter dictum i NJA 1998 s. 610.
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225

ga kopen.”™ Diremot ser jag inte for Overlatelseloftenas del nigon anledning att ta

efter regleringen av bostadsritter genom att kriva skriftlig form for 6verlatelselfte-

226
na.”

De exakta verkningarna, sirskilt i férhéallande till tredje man och for inskriv-
ningsvasendet, skulle ocksd noga behova utredas.””’ I en sadan utredning skulle ocksa
overlitelseférbudets roll och verkningar i samhillet behdva ses 6ver. Fastighetsom-
sattningen och kreditgivningen i Sverige maste sakras, men de maste sikras pa ett for
den moderna civil- och fastighetsritten dndamalsenligt sitt. Redan grosshandlare
Jacobsson i NJA 1909 s. 126 hade fértjanat det, liksom S.M. hade knappa seklet sena-
re i NJA 2002 s. 467. Framtidens fastighetsritt ar inte rddd fOr att 1 normalfallet lata

parterna sjilva ansvara for sina utfistelser. Pa andra sidan grinsilven gar det alldeles

utmarkt.

225 T denna del har jag dock svart att forstd vad fixeringen dr vid den relativt korta tvddrsfristen, se
JustR Hastads obiter dictum i NJA 1998 s. 610 och Kleineman Principerna f6r bindande avtalsléften och
frigan om formalavtals ogiltighet i Flodgren m.fl. (red.) Avtalslagen 90 édr s. 56-58. Mojlighen avses en-
dast de problem som kan uppkomma under normal acceptfrist, jfr JustR Hastads obiter dicta i NJA
2000 s. 747 (I och II).

226 1t Kleineman a. a. s. 56-58.

227 Vissa fragor limpar sig helt enkelt inte for att 16sas i rittspraxis, se JustR Hdstads utforliga obiter
dictum angdende traditionskravet i sakritten i NJA 2008 s. 684.
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Killforteckning

Offentligt tryck

1909 ars lagberednings forslag till jordabalk del II — Forslag till lagar om kop, byte
och gifva af fast egendom, om ritt till undantag samt om inskrifning af ritt
till fast egendom m.m., Kungl. Boktryckeriet P.A. Norstedt & séner, 1908.
(Citeras ”LB 1909 117).

Prop. 1970:20 — Forslag till jordabalk (del A och B).

RP 120/1994 td — Forslag till jordabalk och vissa lagar i samband med den.

SOU 1947:38 — Lagberedningens forslag till jordabalk.

SOU 1960:25 — Lagberedningens forslag till jordabalk m.m.

SOU 1963:55 — Reviderat forslag till jordabalk m.m. avgivet av sirskild utrednings-
man

SOU 1988:66 — Kép av bygegnad pa ofri grund, m.m.

SOU 1991:81 — Fastighetsleasing.

SOU 1994:120 — Finansiell leasing av 16s egendom.
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