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1. Inledning

1.1. Bakgrund

| Sverige finns det manga storre fastigheter som bedriver nagon form av jordbruk vilket
innefattar diverse olika verksamheter sasom djurskotsel, skogsbruk, gardsbutik, jakt etc.
Jordbruket har sedan lang tid tillbaka varit ett sétt att livnara sig pa och fastigheterna med
dess verksamheter har manga ganger gatt i arv i flera generationer. | dagens samhalle ar
det inte helt ovanligt att den aldre generationen dnskar att fastigheten och dess jordbruk
ska fortleva och vill darfor dverlata garden till den yngre generationen med villkor om att
fastigheten och dess verksamhet ska fa fortleva i slakten. Tidpunkten for 6verlatelsen kan
antingen ske under den &ldre generationens levnad eller genom arv. En anledning till att
den aldre generationen véljer att Gverlata garden till den yngre generationen under deras
levnad &r att de inte langre kan vara verksamma inom jordbruket eller vill trappa ner pa

tempot.

Oavsett nar generationsskiftet av fastigheten ager rum &r det vanligt forekommande att
den éldre generationen vill att fastigheten ska stanna inom slakten eller att jordbruket ska
drivas vidare. En annan énskan kan dven vara att den &ldre generationen ska fa bo kvar i
huset pa fastigheten trots att 4ganderatten har 6vergatt till den yngre generationen. Dessa
typer av onskemal skapar juridiska fragor kring vilka villkor som kan stéllas upp i

samband med en dverlatelse.

En annan fraga som ocksa uppkommer i samband med ett generationsskifte ar hur
foraldrarna ska skapa rattvisa mellan syskon i fall ett av syskonen far hela fastigheten.
Harvid bér man vara medveten om att en Overlatelse av fastigheten under foraldrarnas
levnad kommer att betraktas som ett forskott pa arv?, varvid fragan om kompensation till
ovriga syskon uppstar. Ett stort problem i detta sammanhang ar de stigande
marknadsvardena pa fastigheter. En vanlig situation &r att foraldrarnas férmdgenhet
endast bestar av fastigheten och dess verksamhet och att de i Gvrigt inte har nagra storre
tillgangar. Det hoga marknadsvéardet pa fastigheten motsvarar i sin tur inte den avkasting
fastigheten inbringar vilket medfor att sjalva vardet sitter just i fastigheten och inte dess
verksamhet. Detta blir ett problem nér arvet ska fordelas mellan syskonen. Foraldrarna
vill att ett av barnen 6vertar fastigheten och dess verksamhet men har inte pengar att 16sa

! Se arvdabalken (1958:637) 6:1.



ut de dvriga syskonen. Pengar saknas saledes for att kompensera de dvriga syskonen i
forhallande till det syskon som fick fastigheten.

Nar foraldrarna vill se Gver hur de vill fordela sitt arv uppstar darfor ett dilemma — vem
ska fa vad och hur ska rattvisa skipas mellan syskonen? Féraldrarna vill samtidigt att
fastigheten, som har gatt i arv i flera generationer, stannar kvar i slakten. Det finns inga
likvider att tillga och mdjligheten att tillgodose de 6vriga syskonens arvslotter ar svar att

uppna.

En I6sning forr i tiden var att stifta en fideikommissurkund och pa sa satt avtala bort
arvsratten till dvriga syskon. Fideikommissen innebar att den aldsta sonen som var
brostarvinge fick arva allt och darmed inte hade nagon skyldighet att I6sa ut sina syskon.
Pa sa satt kunde fastigheten leva kvar i slakten i flera generationer. Fideikommissen
innebar samtidigt att den &ldsta sonen som fick arva hade en moralisk skyldighet att ta
hand om sina syskon genom avkastningen pa fastigheten. Pa detta séatt undveks en

eventuell arvstvist och fastigheten stannade inom slakten.2

Ar 1964 tradde lagen (1963:583) om avveckling av fideikommiss ikraft vilket var en
naturlig foljd av utvecklingen av arvsratten samt avvecklingen av fideikommiss i 6vriga
Europa. Sverige valde dock att ha kvar en undantagsregel som mojliggor, genom sarskilt
beslut fran regeringen, att kunna forlanga sin fideikommissurkund. Detta undantag
kvarstar an idag men anvands i mycket lite utstrackning och det &r idag endast ett fatal
stora fastigheter i Sverige som omfattas av fideikommiss. Det &r saledes inte majligt att
skapa en ny fideikommissurkund och darmed inte heller ett alternativ som man kan
anvanda sig av i nutid om man vill férsakra sig om att en fastighet ska kvarsta inom

slakten.

For att generationsskiftet ska bli sa rattvist som mojligt och fa de rattsverkningar som den
aldre generationen 6nskar maste vi darfor undersoka fragan om det ar juridiskt mojligt att

paverka fastighetens framtida fortlevnad och i sa fall till vilken grad.

Det ar manga fragor som uppstar i samband med att Gverlataren av en fastighet vill
uppstalla villkor vid en fastighetsoverlatelse. Reglerna om villkor ar relativt odebatterad

och har inte belysts sarskilt mycket, varken hos lagstiftaren eller i doktrin. Vissa villkor

2 Af Kleen, B, Jorden de arvde, se bl.a. s. 13-64.



ar reglerade i lag men med begransad vagledning om dess tillampning. Darmed uppstar
manga fragetecken kring deras rattsverkan.

1.2. Syfte och fragestallningar
Inledningsvis kommer fragan om hur en fastighetsoverlatelse gar till att behandlas.
Uppstalls det formkrav i samband med en overlatelse? Finns det olika satt att dverlata en

fastighet och vilka ar i sa fall alternativen?

Darefter behandlas fragan om det ar mojligt for en Gverlatare av en fastighet att uppstalla
villkor i samband med en fastighetsoverlatelse och hur i sa fall dessa ska utformas. Harvid
ar tanken att behandla olika villkor utifran praktiska situationer dar Gverlataren skulle
kunna tankas vilja villkora en dverlatelse och pa sa satt paverka fastighetens fortlevnad.
Syftet ar att klargora rattslaget for dessa typer av villkor samt belysa dem i forhallande

till de formkrav och 6verlatelseformer som uppstélls i lag.

Villkoren som behandlas & de i lag reglerade sa kallade svavarvillkoren,
atergangsvillkor, nyttjanderattsvillkor och villkor om enskild egendom. Dessutom
kommer 6verlatelseforbud samt hembud och forkopsvillkor vilka ar delvis reglerade i lag,
att behandlas. Ut6ver de lagstadgade villkoren kommer dven praktiska situationer, sa
kallade typfall, att utredas. Dessa typfall ror fragor om forfoganderattsinskrankningar
samt kompensation till medarvinge. Ambitionen ar att undersoka om dessa typfall pa

nagot vis regleras i lag, och om de inte regleras, borde de i sa fall gora det?

En forutsattning for att villkor ska medges rattsverkan ar att Gverlatelseformen och dvriga
i lag stadgade formkrav beaktas. Harvid uppkommer frdgan om Gverlatelseformen har
betydelse for villkors giltighet. Av sarskilt intresse &ar Overlatelser med blandad
fangeshandling dar fragan uppstar kring hur man bedomer en Gverlatelse som bade har
benefika (gava) och onerdsa (kop) inslag. Var gar egentligen gransen mellan onerdsa och

benefika forvarv och vilka ar de avgérande faktorerna for denna bedémning?

En ytterligare intressant fraga ar hur langt fram i tiden det ar mojligt att villkora en
fastighet. Maste villkoret tidsbestammas eller upphar villkoret att galla vid 6verlatarens
dod? Vem garanterar att villkoren uppfylls och efterlevs? Hur hanterar banker och andra
laneinstitut fastigheter som omfattas av villkor? Ar det méjligt att jamka alternativt

ogiltigforklara villkor?



1.3. Metod

Framstéllningen i detta arbete har i huvudsak skett genom traditionell juridisk metod.

Under arbetets gang har jag haft praktik hos LRF konsult i Linkdping. Genom praktiken
har jag fatt idéer kring praktiska problem som uppstar i situationer i samband med
generationsskiften och vilka typfall av villkor som kan tdnkas bli aktuella. LRF konsult
har dven givit mig sin bild av forslag pa losningar dar oklarhet rader angaende rattslaget

i vissa situationer.

For att fa en praktisk insyn i hur inskrivningsmyndigheten behandlar fragor om villkor i
samband med inskrivningen har jag kontaktat Lantmaéteriet. Jag har haft en telefonintervju
med inskrivningsjuristen Thomas Kjellsson som &r bitradande enhetschef pa
fastighetsinskrivningen i Mora. For att fa en ytterligare praktisk inblick i mojligheterna
att belana och pantsatta en fastighet som belastas med villkor, har jag aven haft en
telefonintervju med Asa Simonsson Lonegren. Hon &r Compliance Officer pé
Landshypotek som formedlar Ian till skogs- och lantbruksfastigheter i Sverige.

1.4. Avgransningar

Utgangspunkten i arbetet kommer vara att behandla fragan om villkor genom att satta sig
in i situationen dar den aldre generationen vill Gverlata fastigheten till den yngre under
sin levnad. En Overlatelse kan ocksa ske genom arvskifte och bodelning, men dessa
overlatelseformer har uteslutits fran denna uppsats. Overlatelse genom byte har dven

uteslutits eftersom det & mindre relevant i detta sammanhang.

Arbetet kommer att behandla villkorens rattverkningar mellan parterna vid 6verlatelsen
samt rattsverkan gentemot tredje man. Eventuella skatteréttsliga konsekvenser kommer i

princip att uteslutas fran arbetet.

De villkor eller typfall som behandlas &r sddana jag anser vara de mest relevanta i
sammanhanget eftersom de ar mest frekvent férekommande. Det finns sékerligen andra

typer av villkor som skulle kunna behandlas, dessa har dock uteslutits i detta arbete.

Utgangspunkten i arbetet har varit jordabalkens regler. Andra tankbara regelverk skulle
kunna vara hyres- och arrendelagstiftningen samt andra former av nyttjanderétter, dessa
har dock i princip uteslutits till stor del i detta arbete. Likasa har regleringen om

fideikommiss uteslutits da denna reglering endast &syftar ett fatal fastigheter i Sverige.®

3 Se lagen (1963:583) om avveckling av fideikommiss.
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1.5. Disposition

Inledningsvis redogor kapitel tva for de formkrav som uppstélls i samband med en
fastighetsoverlatelse samt for olika typer av dverlatelseformer. Darefter fljer kapitel tre
med en generell beskrivning om att uppstélla villkor i samband med en
fastighetoverlatelse. Kapitel fyra kommer att behandla fem stycken villkor, typfall som
kan uppstéllas i olika situationer. Detta kapitel kommer behandla respektive villkor
alternativt typfall i forhallande till de formkrav som uppstalls i lag. Varje villkor eller
typfall kommer ocksa att belysas i forhallande till de dverlatelseformer som redogjorts

for i kapitel tva.

Kapitel fem kommer vidare att behandla problematiken om kompensation till
medarvinge. | sjatte kapitlet behandlas fragor om villkorens rattsverkningar efter det att
overlatelsen har &gt rum. Har tas bland annat fragor upp om férutsattningar for att andra
alternativt ogiltigforklara villkor i en gadvohandling. Vidare berérs fragor om problemet
med villkors tidsbegransning, vem som kan forsdkra villkorens efterlevnad och

problematiken med att belana en fastighet som ar belastad med villkor.

Avslutningsvis i kapitel sju redogérs en sammanfattning med slutsatser samt

rekommendationer vid ett generationsskifte.



2. Overlatelseformer avseende fast egendom

2.1. Allmant om formkravet och dess syfte

Nér det blir aktuellt med ett generationsskifte av en fastighet finns det olika alternativ for att
overlata en fastighet. Det kan antingen ske genom att barnen koper fastigheten av sina foraldrar
eller att fastigheten Gverlats till barnen genom gava. Om Overlatelsen fullbordas genom gava
har foraldrarna samtidigt mojlighet att kréva viss ersattning for fastigheten. En sadan form av
overlatelse kallas blandat fang, vilket innebar att visst vederlag utgar for gavan och darmed
utgor en kombination av kép och gava. Valet mellan kop och gava far avgoras i varje enskilt
fall eftersom Overlatelseformen i sig innebar olika rattsliga konsekvenser. En utgangspunkt kan
vara att valja den overlatelseform som ar mest formanlig ur ett skatterattsligt perspektiv. En
annan aspekt kan vara att ta hansyn till om Gverlatelsen ska utgora ett forskott pa arv genom
gava. En ytterligare aspekt ar om Gverlatelsen bor ske genom kop for att undvika en eventuell

framtida arvstvist i det fall foraldrarna 6verlater fastigheten till ett av barnen i en syskonskara.

Oavsett vilken Overlatelseform som valjs i det enskilda fallet maste Overlatelsen uppfylla
diverse formkrav. Det ar saledes inte mojligt att Gverlata fastigheten formlost. Harvid har
lagstiftaren varit tydlig med att det foreligger ett strikt formkrav vid Gverlatelse av fast
egendom. Ett 16fte om att sélja eller kopa fast egendom &r sdledes inte bindande.* Bundenhet
uppkommer istéllet nar ett skriftligt avtal upprattas i enlighet med de formkrav som uppstélls i
lag. Uppstallda formforeskrifter framgér av jordabalken (1970:994) (JB) 4:1 som staller krav
pa att kopehandlingen ska innehalla uppgift om fastighetens beteckning, kopeskilling,
overlatelseforklaring samt parterna och dess underskrifter. Om formkraven inte uppfylls ar
kopet ogiltigt enligt JB 4:1 st. 3.

Formkravet vid fastighetsoverlatelser fyller en viktig funktion for att inskrivningsmyndigheten
ska kunna fa ratt underlag for inskrivningen i fastighetsboken och samtidigt ge viss publicitet
till skydd for tredje man.® En annan anledning till det strikta formkravet &r att personer inte ska
forhasta sig eller lova nagot de inte kan halla i samband med fastighetsoverlatelse. Inblandade
parter ska ges mojlighet till eftertanke innan 6verlatelsen beslutas i samband med att skriftligt

avtal uppréttas.®

4 NJA 1981 s. 897. Se dven Grauers, F, Fastighetskop, s. 68.
5 Prop. 1970:20 del B s. 122 ff, samt Victorin, A, Hager, R, Allméan fastighetsratt, s. 23.
& Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 39.
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2.2. Overlatelse genom kop

Vid kop av fast egendom galler reglerna i jordabalkens fjarde kapitel om kop, gava och byte.
Formkravet for kop av fast egendom framgar av JB 4:1-3. Vid Gverlatelse av fastighet anvands
vanligtvis dubbla kopehandlingar. Den forsta kopehandlingen, ett sa kallat kopekontrakt,
innehaller uppgift om fastighetens kopeskilling, overlatelseférklaring samt underskrifter av
parterna. Kopekontraktet binder parterna till Gverlatelsen. Aganderatten till fastigheten dvergar
som huvudregel i samband med att kdpekontraktet upprattas om inte annat avtalats mellan
parterna.” Den andra handlingen &r ett s& kallat kdpebrev dér parterna ges mojlighet att uppstalla
villkor for overlatelsens fullfoljande. Vanligtvis innehaller kopebrevet uppgift om
kopeskillingens erlaggande och fungerar som en form av kvitto pa att kopeskillingen erliggs.®
Det finns inget krav om att anvanda sig av dubbla kopehandlingar. Om Overlatelsen inte

villkoras p& nagot vis racker det med att endast en kopehandling uppréttas.®

| fraga om kopeskillingen ska parterna betala det pris som &r angivet i kdpehandlingen enligt
JB 4:1 st. 2. Priset ar giltigt oavsett om det &r uppenbart for hogt eller for l1agt i det enskilda
fallet. Formkravet ar uppfyllt sa snart som det finns ett angivet pris i kopehandlingen.
Eventuella sidodverenskommelser &r ogiltiga och kan inte goras géllande. Det ar dock tillatet
att avtala om en annan kopeskilling i kopebrevet an i kdpekontraktet. Kopebrevets angivna
kopeskilling ska darmed utgéra den slutgiltiga kopeskillingen.

2.3. Overlatelse genom gava

Enligt bestammelsen i JB 4:29 galler reglerna om formkrav for kop i JB 4:1-3 aven vid gava.
En utféastelse att dverlata en fastighet som en géava ar inte bindande enligt uppstallda formkrav.
Givaren av fastigheten blir bunden nar gavotagaren har skrivit under gavohandlingen och
darmed accepterar gavan. Det foreligger saledes ett formkrav med avseende pa bada parters
underskrift. Ett ensidigt handlande utan émsesidig medverkan vid 6verlatelsen &r saledes inte
tillrackligt. Det ar darmed inte mojligt att patvinga ndgon en fastighet utan gavotagarens
samtycke.!! Formkravet i JB 4:1 tillampas sdledes dven vid gava fransett att kopeskillingen inte
blir aktuell.

En civilrattslig gava kan definieras genom att foljande rekvisit uppfylls:

7S0U 2004:36, s. 217.

8 Jfr JB 4:5. Se dven Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt 11: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s.
41.

° Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 41.

10'NJA 1982 s. 691 samt Grauers, F, Fastighetskop, s.46 f.

11 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt 11: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 280.
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1. Formogenhetsoverforing; gavotagarens formogenhet ska ha Okats och gavogivarens
formogenhet ska ha minskats (objektiv)
2. Frivillig transaktion; gavan ska ha givits pa frivillig basis (subjektiv)

3. Gavoavsikt; gavogivaren ska ha haft en benefik avsikt med gavan (subjektiv)

Alla rekvisiten maste vara uppfyllda for att transaktionen ska klassificeras som gava.*
Gavoavsikten ar av central betydelse vid bedomningen av gava. Vad géller gavotransaktioner
mellan nérstdende ar utgdngspunkten att det finns en gdvoavsikt.?® Rekvisitet avseende
formogenhetsoverforing kan ibland vara svart att avgora. Om det ar ett patagligt
missforhallande mellan prestationerna, det vill séga egendomen och vederlaget, kan avsikten
med transaktionen komma att ifrdgasattas. Harvid kan beddémningen av
formogenhetsdverforing skilja sig at beroende pd om man talar om l6s egendom eller fast
egendom inom civilratten. Exempelvis kan viss 16s egendom ha ett sa pass lagt pris att det utat
sett kan betraktas som en gava fastan det egentligen handlar om ett kop. | det fallet kan det da
anses vara befogat att man har gjort en mycket bra affar och helt enkelt inte betalat det
marknadsmassiga virdet p& egendomen. Detta galler dock i princip uteslutande 16s egendom.*
| fraga om fast egendom har istéllet vederlagets storlek stor betydelse for att avgéra om
gdvomomentet ska anses uppfyllt. Harvid godtas inte en alltfor 1ag kopeskilling om Gverlatelsen
ska rubriceras som ett kop. Motsatsvis galler detsamma om 6verlatelsen ska betraktas som en
gava, da far inte vederlaget vara for hogt. Denna gransdragning mellan kop och gava avseende

fast egendom kommer att behandlas i kommande avsnitt.
2.4. Gransdragningsproblematiken mellan kép och gava

2.4.1. Allmant om blandat fang

En 6verlatelse kan under vissa forutsattningar ses som en kombination av gava och kop vilket
kallas blandat fang. Ett vanligt forekommande exempel ar om en dverlatelse sker genom géava
och givaren vill att visst vederlag ska utga. Vederlaget kan innebéra att gavotagaren ska dverta
lan pa fastigheten eller att en revers ska upprattas som ska forfalla till betalning vid anmodan
fran gavogivaren. Nar gavogivaren lamnar visst vederlag for en gava uppstar en
gransproblematik vad galler om forvarvet ska rubriceras som gava eller kop. Enligt
gavorekvisiten ska bland annat gavogivarens formdgenhet minska, men om ett visst vederlag

utgar kan det innebara att rekvisitet for formogenhetsoverforing inte anses uppfyllt. Har blir

2 Molin, A, Svensson, U, Gava - juridiken i praktiken, s. 10.
13 Molin, A, Svensson, U, Gava - juridiken i praktiken, s. 17.
14 Walin, G, Herre, J, Lagen om skuldebrev, m.m. — En kommentar, s. 249 f.
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fragan om gavogivarens formogenhet dnda ska anses ha minskat tillrackligt mycket sa att
gavokriteriet ska anses vara uppfyllt. En annan fraga ar ocksa om det foreligger en gavoavsikt
mellan givare och mottagare av fastigheten om gavogivaren maste utge vederlag for viss del av
gavan. Om ett avtal har bade benefika och onerosa inslag kan det saledes vara svart att avgora
om avtalet ar ett betrakta som en gava eller ett kdp. En objektiv bedomning far avgéra om hela

overlatelsen totalt sett ar att definiera som en gava eller ett kop.

En fragestallning i sammanhanget & om formkravet enligt JB 4:29 uppfylls om visst vederlag
utgar i det fall Gverlatelsehandlingen rubriceras som gava. Normalt forutsatts att det inte utgar
nagot vederlag i samband med en gavohandling eftersom formkravet om kdpeskilling inte blir
tillampligt. Aven om visst vederlag utgér vid en dverlatelse genom en gava, behdver det dock
inte vara en grund for ogiltighet enligt uppstéllda formkrav.'® En blandad fangeshandling &r

saledes inte ogiltigt i forhallande till formkravet i jordabalken.

2.4.2. Overlatelseformens betydelse for villkors giltighet mot tredje man

| det fall en fastighetsoverlatelse belastas med villkor kan dverlatelseformen vara avgorande for
om villkoret ska anses vara giltigt mot tredje man. Exempelvis ar 6verlatelseformen genom
gava en forutsattning for att villkor om Gverlatelseforbud, enskild egendom, hembud och
forkopsvillkor ska anses vara giltiga mot tredje man.'® En utgangspunkt &r sdledes att endast
benefika villkorade fastighetsoverlatelser ska anses vara giltiga gentemot tredje man. Vid
onerdsa villkorade fastighetsGverlatelser ar rattslaget istallet det motsatta. Ett villkor har da
endast verkan mellan séljaren och koparen men inte gentemot tredje man.!’ Detta innebér att
en fastighet kan ga forlorad om Gverlatelsen &r att betrakta som ett kép. Det ar darfor viktigt att
kriterierna for gava undersoks noga i samband med en fastighetsoverlatelse som belastas med

villkor.

En relevant fraga i sammanhanget & om inskrivningsmyndigheten gor en utredning om
overlatelsen ska rubriceras som ett kop eller en gava vid en fastighetsoverlatelse som ar
villkorad. '8 Eftersom det &r inskrivningsmyndighetens uppgift att anteckna villkoren i
fastighetsregistret skulle det kunna antas att myndigheten foretar nagon form av utredning for
att avgora om villkoren &r giltiga i samband med inskrivningen. Inskrivningsmyndigheten gor

dock ingen utredning avseende Overlatelseformen i forhallande till villkorets giltighet.

15 Victorin, A, Hager, R, Allman fastighetsratt, s 156.

16 Se bl.a. NJA 1993 s. 468, NJA 1981 s. 897, NJA 2008 s. 457.

17 Se exempelvis NJA 1993 s. 468.

18 Se vidare lagen (2000:224) om fastighetsregister avseende vilka uppgifter som fastighetsregistret ska
innehalla.



Myndigheten tar darmed inte stallning till om villkoren medfor nagon rattsverkan. Nar en
lagfartsansokan inkommer till inskrivningsmyndigheten rubricerar istéllet myndigheten
overlatelsen pa det satt som framgar av handlingarna i drendet. Detta innebar att en Gverlatelse
som ar rubricerad som gava i handlingarna, men har Gverlatits med visst vederlag, anda
antecknas som gava i helhet. Inskrivningsmyndigheten gor saledes ingen utredning om
overlatelsen egentligen borde behandlas som ett kdp istéllet for gava. Den enda utredning som
genomfors ar om stampelskatt ska utga eller inte.'® Inskrivningsmyndigheten gor alltsa ingen
utredning om villkors giltighet i forhallande till overlatelseformen. Detta kan i praktiken
innebdra att inskrivningsmyndigheten antecknar villkor i fastighetsregistret som egentligen inte
ar giltiga och inte heller medfor nagon rattsverkan, eftersom villkoret inte ar giltig i forhallande
till overlatelseformen. Ett illustrerande exempel &r en anteckning av ett villkor om hembud,
som innebar att gavotagaren ska erbjuda en viss personkrets att kopa fastigheten vid en
vidaredverlatelse. Villkor om hembud forutsatter att fastighetséverlatelsen fullbordades som
gava for att anses giltigt. Om 6verlatelsen rubricerades som en gava i fastighetsregistret, men
egentligen fullbordades som ett kdp, kan hembudet anses vara ogiltigt vid ett senare tillfalle

eftersom Gverlatelseformen inte var giltig i forhallande till villkoret om hembud.

2.4.3. Nagot om definitionen av gdvomomentet inom sakratt, exekutionsratt, skatterétt och
civilratt

For att avgora om en Gverlatelse ar en gava ska vissa kriterier, sasom gavoavsikt och
formogenhetsminskning vara uppfyllda. Definitionen av gdvomomenten skiljer sig dock at
mellan rattsomraden. Det ar darfor svart att urskilja en enhetlig definition av en gava och ett
kop. Eftersom varje rattsomrade i princip besitter sin egen rattspraxis har det inte utvecklats ett
enhetligt gdvobegrepp i svensk ratt. Istallet & man hanvisad till varje omrades rattspraxis vilket

inte alltid 6verensstammer med varandra.

Definitionen av gavomomentet kan vara av avgorande betydelse i det fall tredje man har ett
ansprak mot forvarvaren av fastigheten. Det har i foregdende avsnitt konstaterats att
overlatelseformen vid villkorade fastighetséverlatelser kan vara avgorande om villkoret ska
anses vara giltiga mot tredje man. Om ett villkor belastar en fastighet kan detta villkor utgora
hinder mot att tredje man ska kunna gora ansprak i fastigheten. Detta forutsatter dock att

villkoret ar giltigt. Exempelvis blir fragor om godtrosforvarv, utméatning och borgenarsansprak

19 Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
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aktuella pa sakrattens och exekutionsrattens omrade om en fastighet har 6verlatits genom gava
och ar belastad med ett dverlatelseférbud. Inom civilratten kan fragan om fastigheten har
overlatits som gava vara avgorande om ett villkor om enskild egendom ska vara giltigt och inte
ingad i en bodelning. En annan situation dar gadvomomentet ar av avgorande betydelse inom
civilratten ar villkor om hembud, eftersom en forutsattning for att villkor om hembud ska anses
vara giltiga ar att fastighetsoverlatelsen fullbordas genom gava. Pa skatterattens omrade
aktualiseras istéllet fragan om skatt ska utga eller inte beroende pa overlatelseform. I det fall
overlatelsen klassas som kop blir fragan om stampelskatt tillampligt, se harom lagen (1984:404)

om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter 4 8.

Gransproblematiken mellan gava och kép har belysts vid ett flertal tillfallen inom skatteratten
som har ett brett urval av rattspraxis vad galler gransdragningsproblematiken mellan ett kop
och en gava. Inom sakratten, exekutionsratten och civilratten ar dock inte rattspraxisen lika
utvecklad vilket gor det svarare att urskilja tydliga rekvisit for att definiera gdvomomentet vid
blandade fang. Aven om respektive rattsomrade har utvecklat sin egen definition av
gavobegreppet ar likheten mellan rattsomradena pataglig. Detta eftersom kriterierna om bland

annat gavoavsikt och formaogenhetsminskning forekommer inom alla rattsomraden.

| kommande avsnitt ska gransproblematiken mellan kop och gava belysas inom sakratten och
exekutionsratten, skatteratten samt civilratten. Syftet ar att belysa de fragor som vanligtvis
uppstar nar gransproblematiken behandlas inom respektive rattsomrade. Ambitionen &r dven att

forsoka konkretisera bedomningen av gdvomomentet inom respektive rattsomrade.

2.4.4. Sakréttsliga och exekutionsrattsliga rattsverkningar vid bedomningen av éverlatelseform

Ett exempel inom sakratten dar Overlatelseformen &r av betydelse galler reglerna kring
atervinning. Klassificeringen av dverlatelsen som gava eller kop ar avgorande i en konkurs da
det foreligger en risk for atervinning om galdenaren har givit bort egendom som gava. Gavan
betraktas da som ett satt att undandra egendom fran konkursboet vilket inte ar tillatet enligt
konkurslagen (1987:672) (KL) 4:6. | samband med konkurs ar utgangspunkten att transaktionen
ar att betrakta som kop om det inte med hansyn till missforhallandena mellan utfastelserna pa
omse sidor dr uppenbart att avtalet delvis har egenskap av gava enligt KL 4:6 st. 2. Av
forarbetena till konkurslagen framgar att missforhallandena av prestationens varde maste vara
av avsevard skillnad for att transaktionen ska klassa som gava och darmed kunna atervinnas.?

En annan forutsattning ar dven att det maste foreligga en gavoavsikt, dar givaren har velat gynna

20 50U 1970:75 s. 210 och Prop. 1975:6 s. 210 ff.
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gavotagaren.?! | paragrafen uppstills aven en presumtion for att gavor till nirstéende ar att

betrakta som gavor som ska ga ater om inte motsatsen kan bevisas enligt KL 4:6 st. 1.

En liknande situation dar overlatelseformen kan bli foremal for utredning &r reglerna om
exekution som finns i utsokningsbalken (1981:774) (UB). Av UB 5:5 framgar att egendom som
till sin beskaffenhet eller enligt foreskrift vid gava eller testamante eller pa grund av annan
grund som galler mot envar inte far 6verlatas, far inte heller utméatas om inte annat foljer av
sarskild foreskrift. Vidare framgar det av KL 3:3 att egendom, som inte kan utmatas, inte heller
ingar i konkurshoets egendom. Detta innebar saledes att egendom som har Gverlatits genom
gava kan vara undantaget fran utméatning. Om fastigheten har 6verlatits genom gava, men dar
visst vederlag har utgatt for fastigheten, kan fastigheten saledes bli foremal for utredning om
overlatelsen ska anses vara benefik eller onerds. Vid denna bedémning ar samtliga
omstandigheter av betydelse, framforallt vederlagets storlek i forhallande till marknadsvardet

pé fastigheten samt gavoavsikten.?

Bedomningen av gavorekvisitet pa sakrattens och exekutionsrattens omrade éverensstammer
till stor del med civilratten. Inom bade sakréatten, exekutionsratten och civilratten ska det finnas
en gavoavsikt och vederlagets storlek ska bedomas i forhallande till marknadsvardet. En
skillnad &r dock att skyddsintresset inom sakrétten, exekutionsrédtten och civilrédtten inte ar
detsamma. Borgendrsintresset vager tungt vid en konkurs eller utmatning varvid misstanke om
att Overlatelseformen utgér grund for undandragande av egendom kan tyckas gora
bedomningen vinklad till fordel for borgenarerna. | motsats till en civilrattslig situation dar
intresseavvégningen ar mindre avgorande eftersom parterna vanligtvis ar jamboérdiga med

liknande bakomliggande intressen.?

| foljande del ska gransdragningsproblematiken mellan ett kdp och en gava pa sakréattens och

exekutionsrattens omrade illustreras genom rattspraxis.

I NJA 1991 s 376 dvertog forvarvaren av en fastighet betalningsansvaret for pantbrev genom
en gavohandling med 6verlatelseforbud. Forvarvaren hade sedan tidigare fatt samma fastighet
utmatt pa grund av att denne hade gatt i konkurs och fick nu tillbaka fastigheten av den som
forvarvade fastigheten fran konkursboet genom auktion. Fragan i malet var om &verlatelsen
skulle betraktas som gava enligt UB 5:5 st. 1 och darmed undanta pantbrevet fran utmatning.

Av intresse i malet var om egendomens verkliga varde patagligt oversteg vederlaget sa att

2L Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 275.
22 NJA 2010 s. 390.
23 Se exempelvis NJA 1984 s. 673 dr intresseavviagning gallde mellan tva broder.
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fastighetsoverlatelsen totalt sett framstod som en klar gavotransaktion. Harvid gjorde HD en
beddmning av tidigare kopeskilling av forvarvet samt taxeringsvarde. Enligt en samlad
bedémning kunde inte Gverlatelsen betraktas som en klar gavotransaktion och pantbrevet i

fastigheten kunde darmed utmaétas eftersom overlatelsen betraktades som ett kop.

Kopeskillingen tre ar innan forvarvaren Gvertog fastigheten genom gavohandlingen hade
uppgatt till 425 000 kronor och taxeringsvardet pa fastigheten vid overlatelsen uppgick till
300 000 kronor. Forvarvaren hade évertagit betalningsansvaret for 1an om ca 340 000 kr. Detta
innebar att vederlaget motsvarade ca 80-85 procent i forhallande till marknadsvardet under
tiden omkring éverlatelsen.?* | évrigt hade troligtvis dven den handelse att fastigheten hade

avhants forvarvaren vid en tidigare konkurs viss betydelse i sammanhanget.

I NJA 1998 s 135 avgjordes fragan om en bodelnings- och arvskifteshandling skulle utgéra en
gava eller kop och darmed galla mot forvarvarens borgenarer pa grund av uppstallt
overlatelseforbud. Skiftet av dodsboets egendom gjordes pa ett sddant satt sa att varje delagare
tilldelades formogenhetsvarden som motsvarade deras andelar i dédsboet dock med villkor om
att formogenhetsvardet endast utfoll till betalning om alla dodsbodeldgare samtyckte. Forvérvet
kunde inte behandlas som gava eftersom forvarvet inte framstod som ett klart benefikt forvarv
som kunde jamstallas med ett testamentariskt forordnande. Forvérvarens borgenarer kunde

darmed utmaéta fastigheten for forvarvarens géld.

I malet var HD mycket fortegen kring sjédlva gavotransaktionen i sig och det framgar inte tydligt
varfor forvarvet inte ansags vara “ett klart benefikt forvarv”’. Domstolen redogjorde heller inte
for vad varje delagares formogenhetsvarde motsvarade i forhallande till marknadsvérdet av
fastigheten. Bedomnigen grundade sig i princip uteslutande pa transaktionen i sig som inte
ansags vara benefik. Av omstandigheterna framgick det att syftet med att uppstélla ett
overlatelseforbud i samband med bodelnings- och arvskifteshandlingarna torde ha varit att
undvika mojligheten att utmaéta fastigheten for forvarvarens géald. Att notera i sammanhanget
ar aven den omstandigheten att villkoret om &verlatelseférbud uppstélldes internt mellan
dddsbodeldgarna och inte genom den avlidnes testamente, vilket ar en ytterligare aspekt som

kan ifragasatta gavoavsikten.

| bade 1991 och 1998 ars fall uttalar inte HD nagra tydliga riktlinjer for vart gransen gar mellan

gava och kop. Istallet konstateras endast i 1991 ars fall att en gava ska anses foreligga om

24 Enligt schablon (se NJA 2008 s. 457) uppgick marknadsvardet under aret for Gverlatelsen 133 procent av
taxeringvardet, dvs. 399 000 kronor.
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egendomens verkliga varde kan faststéllas till ett belopp som sa patagligt 6verstiger vederlaget
sa att fastighetsoverlatelsen totalt sett framstar som en klar gavotransaktion. Liknande uttalande
gallde i 1998 ars fall dar HD konstaterade att forvarvet inte framstod som ett klart benefikt

forvarv.

| ett senare fall har HD varit tydligare med att redogéra for vederlagets betydelse i bedémningen
av blandade fang. Fallet i NJA 2010 s 390 gallde ett forvarv av en halftenandel till en fastighet
som forvarvats genom en revers som skulle forfalla till betalning vid anfordran och 16pte med
tre procent ranta. Vid overlatelsen uppstalldes villkor om att fastigheten inte fick saljas,
intecknas eller belanas utan givarens samtycke och att, om nadgon av gavotagarna onskade

overlata sin andel av fastigheten, erbjuda till den andra gavotagaren.

Fragan i malet gallde om 6verlatelsen skulle rubriceras som ett kép och darmed vara fredad mot
utméatning enligt UB 5:5. HD Kkonstaterade att utgangspunkt bor vara jordabalkens
bestimmelser om vad som galler mot fdrvarvarens borgendrer. Att reversfordringen
efterskanktes fore utmétningen forandrar inte bedémningen av att vederlag utgick i samband

med overlatelsen.

Vidare konstaterar HD att bedémningen av ett blandat forvarv har bedomts beroende pa i vilket
sammanhang fragan provats. Harvid har vederlagets storlek bedomts olika beroende pa om det
har handlat om ett drende inom civilratten, exekutionsratten eller skatterdtten. | detta fall
provades fragan om utmétningshinder forelag vilket ar en fraga inom exekutionsratten. HD
understrok samtidigt att det sedan tidigare har medgivits ett storre vederlag inom skatterétten
men att storleken pa vederlaget har varit mer restriktiv vad galler exekutionsrattens omrade for

att rubricera fanget som gava.

HD Kkonstaterade att vederlaget motsvarade drygt 56 procent av marknadsvérdet (for
hélftenandelen av fastigheten). Overlatelsen kunde inte betraktas som en klar gavotransaktion,
oavsett gavoavsikten och omstandigheterna i ovrigt. | fallet berérde inte HD fragan om
gavoavsikten i nagon storre utstrackning. Istallet tycks vederlaget ha varit av avgorande
betydelse for beddmningen.

Sammanfattningsvis tycks alltsa vederlagets storlek inom sak- och exekutionsratten ha en stor
betydelse vid bedomningen av gdvomomentet. Detta ar nagot som kommer att belysas narmare
i avsnitt 2.4.7.
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2.4.5. Skatterattsliga rattsverkningar vid bedémningen av 6verlatelseform

Inom skatteratten ar overlatelseformen av avgorande betydelse for om beskattning ska uttas i
samband med &verlatelsen. Om 6verlatelsen sker genom kop blir bland annat reglerna om
stampelskatt tillampliga, samtidigt som en &verlatelse genom gava kan undvika denna
beskattning. For att avgéra om en fastighetsoverlatelse ska betraktas som kop eller gava vid ett
blandat fang har den sa kallade huvudsaklighetsprincipen (aven kallad helhetsprincipen) vuxit
fram i rattspraxis inom skatteratten. Principen innebar att hela overlatelsen klassificeras
antingen som kop eller gava. Vad parterna valjer att rubricera 6verlatelsen som har i stort sett

ingen betydelse. °

Vid tillampningen av huvudsaklighetsprincipen &ar lagen (1984:404) om stampelskatt av
avgorande vagledning for att bedéma om ett fastighetsforvarv ska behandlas som en gava eller
kdp hos inskrivningsmyndigheten. Vid en provning hos inskrivningsmyndigheten ska
beddmningen undersoka forvarvets huvudsakliga karaktar, varvid samtliga omstandigheter som
har samband med forvarvet ar av betydelse.?® Harvid ar framforallt vederlagets storlek i
forhallande till det taxeringsvardet pa fastigheten det inkomstar dverlatelsen agde rum, relevant
for beddmningen.?” En ytterligare forutsattning for att klassificera en Gverlatelse som gava inom
skatteratten ar att det foreligger en gavoavsikt. Detta har vid ett flertal tillfallen konstaterats i

rattspraxis.?

Nar det inte ror sig om en 6éverlatelse mellan narstaende féreligger normalt ingen gavoavsikt
och det tas da ingen hansyn till om vederlaget exempelvis understiger taxeringsvardet. En sadan
overlatelse kan anses vara marknadsméssig och utgdra kop trots den laga kopeskillingen vilken

kan vara ett resultat av en lagkonjunktur eller liknande.?®

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att summan for vederlaget vid en gava inte far
Overstiga 85 procent av taxeringsvérdet. Eftersom samtliga omstandigheter vags in kan man
dock inte endast forlita sig pa att summan ska understiga gransen for stampelskatt pa 85 procent
av taxeringsvardet. Ovriga omstandigheter sdsom gavoavsikt har inverkan pa bedémningen av
overlatelseformen och inte endast vederlagets storlek i sig. *° I det fall en fastighet ska dverlatas
mellan narstaende bor man darfor av forsiktighetsskal inte erlagga ett alltfor stort vederlag.

% Molin, A, Svensson, U, Gava - juridiken i praktiken, s. 72 f.

% Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 275.
27 Molin, A, Svensson, U, Gava - juridiken i praktiken, s. 73.

2 Se bl.a. RA 1969 ref. 32 och RA 81 1:29.

2 Molin, A, Svensson, U, Gava - juridiken i praktiken, s.73.

30 Se exempelvis NJA 1980 s. 291 och NJA 1988 s. 5.
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Riktlinjen torde vara att vederlaget endast bor utgéra maximalt cirka 65 procent av

taxeringsvardet under féregaende beskattningsar.

2.4.6. Civilrattsliga och fastighetsrattsliga rattsverkningar vid bedémningen av dverlatelseform

| vissa fall uppstar fragan om villkor om hembud eller enskild egendom ska anses vara giltiga
mot tredje man. Fragan uppkommer vanligtvis da 6verlatelsen till férvarvaren rubricerades som
en gava men innebar samtidigt att visst vederlag utgick i samband med Overlatelsen. En
forutsattning for att ett villkor ska anses giltigt mot tredje man i fraga om enskild egendom och
hembudsskyldighet ar att dverlatelsen fullbordades genom gava. Om den benefika dverlatelsen
aven inneholl ett visst vederlag uppstar fragan om Gverlatelsen kan betraktas som ett kop. Det
skulle i sa fall innebara att villkoret om enskild egendom eller hembudsskyldighet inte skulle
vara giltigt mot tredje man. Den civilrattsliga definitionen av kop respektive gava ér saledes av
central betydelse inom fastighetsratten for att avgora om en overlatelse ska klassificeras som
ett kop eller en gava.

Ett tydligt exempel pa denna gransdragningsproblematik framgar av NJA 1984 s 673 dar en
fader overlat en fastighet for 40 000 kronor till sina tvd soner genom ett kopekontrakt.
Overlatelsesumman lag strax Gver taxeringsvardet men Iangt under marknadsvardet som Iag
mellan 275 000 — 400 000 kronor. | kdpekontraktet var det intaget en klausul om hembud som
skulle gélla mellan bréderna, vilket utgjorde hinder mot férséljning av fastigheten enligt 6 8§
lagen (1904:48 s 1) om samaganderatt. Eftersom hembud endast ar giltig vid gava uppstod
fragan om Overlatelsen skulle betraktas som gava, trots att det utat sett utgjorde ett kop. Utfallet
blev att 6verlatelsen betraktades som kop eftersom parternas instéllning till Gverlatelsen var att
det skulle utgora ett kop enligt kopekontraktet och att vederlaget atminstone var omkring
taxeringsvardet samt inte ovasentligt understeg marknadsvardet. HD ansag darfor inte att de
benefika inslagen var betydande och att Overlatelsen inte kunde ses som en Klar
gavotransaktion. Féljden blev saledes att hembudsklausulen inte ansags vara giltig.

En forutsattning for att ett villkor om enskild egendom ska vara giltigt ar att 6verlatelsen skett
genom gava eller testamente. En 6verlatelse genom gava dar visst vederlag har utgatt kan darfor
riskera att komma rubriceras som kop varvid villkoret om enskild egendom inte anses vara
giltigt. Detta var fallet i NJA 2008 s. 457 dar en fastighet hade Gverlatits genom ett gavobrev ar
1985 med foreskrift om att fastigheten utgjorde enskild egendom samt ett forbehall om forbud
mot Overlatelse och pantséttning. Samtidigt dvertog mottagaren av gavan betalningsansvar for
lanet pa fastigheten genom en revers som efterskanktes ar 2005. Mottagaren av fastigheten

ansokte tillsammans med sin maka om éktenskapsskillnad och bodelningen forrattades ar 2004.
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Det fanns inget aktenskapsforord mellan makarna och mottagarens maka klandrade
bodelningen eftersom denne menade att fastigheten hade éverlatits genom kop vilket innebar
att foreskriften om enskild egendom inte skulle anses vara giltigt.

HD konstaterade att tvisten gallde om fastigheten i sin helhet, delvis eller inte alls skulle ingd i
bodelningen och att det foreldg en oenighet géllande fastighetens marknadsvarde. En
forutsattning for att det blandade fanget ska falla inom gavobegreppet i dktenskapsbalken
(1987:230) (AktB) 7:2 ar att fangeshandlingen som helhet har gavokaraktar. Bedomningen
galler samtliga omstandigheter som kan ha betydelse for rattshandlingens karaktér, sasom
vederlagets storlek och art samt vad som kan utrénas angaende gavoavsikten. Vad gallde
storleken pa vederlaget konstaterade HD att synen pa relationen mellan vederlaget och
egendomens varde varit mer restriktiv inom sakratten i forhallande till den skatterattsliga
bedémningen. For att gava ska ha ansetts foreligga har kravts att egendomens verkliga varde sa
patagligt Overstigit vederlaget att 6verlatelsen totalt sett framstatt som en klar gavotransaktion.
HD antydde att vederlaget, som innebar ett 6vertagande av gald i egendomen, i sig kunde ses
som en form av gavomoment. Vidare kan ett forhallandevis stort vederlag med hénsyn till
omstandigheterna accepteras. Harifran hanvisas till marknadsvardet det ar Gverlatelsen agde
rum genom att anvanda sig av en schablonmetod som faststalls vara 133 procent av
taxeringsvardet samma ar. Detta innebar att vederlaget motsvarade 42 procent av
marknadsvardet det ar overlatelsen dgde rum. Sammanfattningsvis konstaterade HD att
gavoavsikten var klarlagd eftersom syftet med foreskriften om enskild egendom var att
fastigheten skulle kvarbli i slaktens &go. Vederlagets storlek och karaktar utgjorde heller inget
hinder for att dverlatelsen skulle anses vara benefik. HD avslog darfor makans klander om
bodelning och makens fastighet tillf6ll honom enligt villkoret om enskild egendom.

| fallet konstaterade saledes HD att den civilrattsliga klassificeringen av en blandad
fangeshandling, ska bedomas utifran gavoavsikt, vederlagets storlek samt Ovriga
omstandigheter. Harvid ska vederlaget bedomas i forhallande till marknadsvardet pa fastigheten
samma ar Overlatelsen dgde rum. HD tog &ven hansyn till att vederlaget i sig utgjorde ett
dvertagande av lan fran givaren, vilket starkte gdvomomentet. | Gvrigt tycks det inte vara
sarskilt svart att faststalla gavoavsikten fran givaren eftersom den i princip presumeras genom

gavohandlingen och syftet bakom att uppstalla ett villkor om enskild egendom.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att bedémningen av gavomomentet gors utifran
gavoavsikt, vederlagets storlek samt 6vriga omstandigheter. Harvid ska vederlagets storlek

bedomas i forhallande till marknadsvardet pa fastigheten samma ar 6verlatelsen agde rum.
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2.4.7. Nagot om vederlagets storlek i forhallande till taxeringsvardet respektive marknadsvardet
En viktig skillnad mellan skatterdtten, sak- och exekutionsratten samt civilrdtten &r
bedémningen av vederlagets storlek i en blandad fangeshandling. Harvid uppstar fragan om
taxeringsvardet eller marknadsvérdet ska anvandas som referensram i beddmningen av en
blandad fangeshandlings rubricering som géva eller kop.3! Sedan tidigare utgick man i princip
enbart fran 85-procentregeln och taxeringsvardet for att avgéra om en blandad fangeshandling
uppfyllde kriterierna for gdvomomentet. Idag har dven marknadsvardet fatt ett patagligt
inflytande for att avgdra denna fraga. Beroende pa inom vilket rattsomrade gransproblematiken
avseende kop och gava uppstar, galler antingen marknadsvardet eller taxeringsvérdet som

referensram vilket konstaterats ovan.

Generellt sett Overensstammer inte taxeringsvardet med marknadsvérdet. Vanligtvis Gverstiger
marknadsvardet taxeringsvardet vilket ger olika referensramar vid bedémningen av fanget. |
fraga om en blandad fangeshandling som géller en skatterattslig fraga har det konstaterats att
utgangspunkten ar taxeringsvardet och huvudsaklighetsprincipen i kombination med reglerna
om stampelskatt. VVad géller den sakrattsliga och exekutiva bedémningen utgar man istallet fran
marknadsvirdet for att avgora vederlagets betydelse vid dverlatelsen.? Det foreligger sledes
en skillnad mellan dessa rattsomraden for att avgora om det blandade fanget klassas som en

gava eller kop.

Den civilrattsliga bedémningen i sin tur utgar fran marknadsvardet. Men dven har har hansyn
ibland tagits till taxeringsvérdet.3® Utgangspunkten &r anda att det ar marknadsvardet som &r
avgorande vid beddmningen av vederlagets storlek i civilrattsliga sammanhang for att avgdra
om ett blandat fang utgor gava eller kop. Om marknadsvardet inte framgar kan domstolen
anvénda sig av en schablonregel vilket innebér att marknadsvérdet utgér 133 procent av
taxeringsvardet. 3 Gemensamt for alla rattsomradens bedémningar ar att det ska foreligga en

gavoavsikt.

Den tydligaste skillnaden vad galler gavobegreppet &r att den skatterattsliga bedomningen utgar
fran taxeringsvardet med den 85 procentiga stampelskatten som riktlinje. Inom sakratten,
exekutionsratten och civilratten géller istallet marknadsvéardet. (Om inte marknadsvérdet kan

uppskattas vid tidpunkten for overlatelsen faststalls marknadsvérdet genom att utga fran att

31 Se vidare Fastighetstaxeringslagen (1979:1152) avseende bestimmelser om taxering och marknadsvérde av
fastigheter.

32 NJA 2010 s. 390.

33 Se exempelvis NJA 1984 s. 673.

34 Se NJA 2008 s. 457.
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marknadsvardet motsvarande 133 procent av taxeringsvardet vid gavotillfallet.) Genom en
sammanstallning av rattspraxis bor riktlinjen for att uppfylla gdvomomentet vara ett vederlag
om hogst cirka 50 procent av marknadsvardet.®

Eftersom marknadsvardet inte 6verensstaimmer med taxeringsvardet kan stor diskrepans uppsta
mellan dessa vérden. Dessutom ar taxeringsvardet mycket lattare att faststalla eftersom den &r
registrerad hos Skatteverket samt framgar av lagfarten. Darmed &r taxeringsvardet ett tydligt
riktmarke vid en skatterattlig bedomning av ett blandat fang. Motsatsvis ar marknadsvardet ett

mer osakert riktmarke vid bedémningen av ett blandat fang.

Beroende pd om det ar taxeringsvardet eller marknadsvardet som ska tas hansyn till kan
resultatet bli olika. For att fortydliga detta kommer harmed ett exempel. Lat oss sdga att
bedémningen av blandade fang bortsag fran gavoavsikten och dvriga omstandigheter och i
stéllet endast tog hansyn till det faktiska belopp vederlaget motsvarade och satte detta belopp i
relation till taxeringsvardet respektive marknadsvardet. Vid en skatterattslig bedémning skulle
det blandade fanget avgoras utifran huvudsaklighetsprincipen och regeln om stampelskatt for
vilket galler 85 procent av taxeringsvardet. | ett exempel dar taxeringsvérdet pa en fastighet
skulle uppga till 1 000 000 kronor skulle vederlaget endast fa utgéra maximalt 850 000 kronor
for att klassas som gava. Vid en sakrattslig, exekutionsrattslig eller civilrattslig bedémning
skulle i stallet vederlagets storlek avgoras i forhallande till marknadsvardet. Har skulle
riktlinjen om att en gava endast far motsvara ett vederlag om ca 50 procent av marknadsvéardet
tillampas. Marknadsvardet skulle da motsvara, enligt schablonregel om 133 procent av
taxeringsvardet, 1 330 000 kronor. Av dessa 1 330 000 kronorna ar det endast mojligt att utge
halften av beloppet for att fanget ska klassas som gava. Detta innebdr att vederlaget maximalt
far vara 665 000 kronor for att klassas som en gava.

Genom exemplet ar det mojligt att konstatera att beddmningen av ett blandat fang skiljer sig at
avsevart beroende pa vilket rattsomrade bedémningen sker. | exemplet ges mindre utrymme
vid den civil-, exekutiva- och sakréttsliga bedomningen att utge vederlag for en gava (665 000
kronor) i forhallande till den skatterattsliga bedomningen dar ett storre vederlag kan utga och
anda rubriceras som gava (850 000 kronor). Exemplet med schablonregeln avspeglar dock inte
alltid verkligheten. Ibland kan marknadsvérdet vara avsevart mycket hogre &n taxeringsvardet.
Da kan istéllet ett storre vederlag utga vid den civil-, exekutiva- och sakrittsliga beddomningen

i forhallande till skatteratten. Pa grund av detta ar det viktigt att undersoka marknadsvardet nar

% Vederlaget uppgick till 56 procent av marknadsvardet i NJA 2010 s. 390 respektive 42 procent i NJA 2008 s.
457.
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ett villkor ska tas med i en dverlatelsehandling av en fastighet eftersom vederlaget i forhallande

till marknadsvardet kan vara avgorande for villkorets giltighet.

2.5. Sammanfattning och slutsatser

Rattspraxis inom skatteratten, vid bedémningen av gransen mellan gava och kop, foresprakar
en l6sning genom att bedoma fangeshandlingen utifran taxeringsvardet och 85-procentregeln.
Eftersom taxeringsvérdet finns registrerat i fastighetsregistret underlattas bedémningen av
vederlaget vid en blandad fangeshandling inom skatteratten. Vid beddmningen av
fangeshandlingar inom civilratt, exekutionsratt och sakratt maste istallet en uppskattning goras
av marknadsvérdet. Detta innebar att det ar mer osakert hur stort vederlaget hogst kan vara i

forhallande till marknadsvéardet for att gava ska anses foreligga.

Eftersom klassificeringen av gava eller kop vid blandade fang ligger till grund for att avgora
giltigheten kring vissa villkor som uppstélls i samband med en fastighetsoverlatelse ar det av
stor vikt att dverlatelseformen vid en blandad fangeshandling klargdrs. Pa grund av de nagot
otydliga gransdragningarna mellan kép och gava kan det darfor vara riskabelt att Gverlata en
fastighet genom gava med visst vederlag och samtidigt uppstélla villkor. Denna konklusion
kommer att tydliggdras i kommande kapitel dar en genomgang av diverse villkor kommer att

forklara overlatelseformens samband med villkors giltighet.
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3. Villkor vid fastighetsoverlatelser

3.1. Syftet med villkor vid en fastighetsoverlatelse

Vid ett generationsskifte kan foraldrarna som overlater fastigheten till den yngre generationen
ha intresse i att stalla upp villkor for hur fastigheten ska disponeras. Genom att uppstalla villkor
ges Overlataren mojlighet att ha ett visst fortsatt inflytande Over forvarvarens fortsatta
forfogande i fastigheten. Klausuler som innebér en begransning av forvarvarens forfoganderatt
over fastigheten ar vanligast forekommande vid benefika forvarv men kan dven férekomma vid

onerosa forvarv.

Det finns flera syften med att stalla upp villkor i samband med en fastighetsoverlatelse.
Villkoret kan exempelvis innebara att dverlataren vill bevara en fastighet inom mottagarens
familj eller vill sdkra en viss anvéndning av fastigheten hos den nya &garen. En situation &r att
foraldrarna vill Gverlata en fastighet till sina barn men har for avsikt att fa bo kvar i huset pa
fastigheten. Det kan dven vara sa att 6verlataren uppstéller villkor eftersom denne vill férhindra
mottagaren att omsatta fastigheten i kontanter. En annan situation som férekommer &r att en
kommun séaljer en fastighet till ett formanligt pris med villkor om att fastigheten inte far
utbjudas till forséljning inom en snar framtid och darmed gdra en snabb realisationsvinst genom
det laga priset.%® En ytterligare anledning till varfér man vill uppstalla villkor kan vara att
paverka den fortsatta anvandningen av fastigheten, genom att exempelvis krava fortsatt drift av

jordbruket pa fastigheten.

Det finns saledes olika anledningar till varfor man som 6verlatare vill stalla upp villkor for hur
mottagaren disponerar 6ver fastigheten. En fraga som uppkommer ar om det i princip ar mojligt
att alagga en forvarvare av en fastighet villkor om vad som helst eller om det finns
begransningar géllande villkorens omfattning och tidsrum. En annan fraga ar aven om det

foreligger formkrav for att villkoren ska anses vara réttsligt giltiga.

3.2. Historisk tillbakablick
Det har sedan lange varit en uppfattning i svensk ratt att en forsald fastighet ska dverga i
kodparens dgo utan godtyckligt stadgade villkor som belastar koparens forfoganderétt. | och med

detta har det vuxit fram tvingande regler som begransar parternas avtalsfrihet i samband med

36 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 45.
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fastighetsforvarv. Detta bland annat for att trygga en stabil fastighetsmarknad i landet och

tydligt klargoéra dganderattsforhallandena.’’

Det &r viktigt att det finns regler som tryggar ekonomiska forfoganden Over fastigheter.
Fastigheter har ofta en stor ekonomisk betydelse men kan ocksa innebara ett stort
affektionsvérde i samband med en Gverlatelse och det ar darfor viktigt att Overlataren ges
majlighet att kunna uttrycka sin vilja och 6nskan om fastighetens fortlevnad. Det ar darfor av
intresse att fundera kring om det & motiverat att kunna stalla upp villkor som belastar
fastigheter pa ett eller annat satt vilket kan innebéra en negativ inverkan pa framtida omsattning

pa marknaden.

Vanligtvis ar den storsta delen av varje enskild persons kapital bunden i fastigheter eller
bostadsratter varvid omséattningsfragan ar av stort intresse. Det forekommer att vissa villkor kan
upplevas som alltfor langtgdende och kan ha en negativ effekt pa fastighetens varde.
Intressekonflikt foreligger har mellan & ena sidan fastighetsoverlataren och & andra sidan
mottagaren av fastigheten samt dess eventuella borgenarer. Losningen fran lagstiftaren och
rattstillampningen har blivit att endast vissa villkor far goras gallande vid en
fastighetsoverlatelse varvid andra anses vara ogiltiga. Vissa villkor, sdsom sa kallade
svavarvillkor far endast goras gallande under en begréansad tid. Andra villkor har dock mindre
tydliga restriktioner och dessa bor erkannas mer langtgaende rattsverkan an svavarvillkoren.
Vart gransdragningarna gar for vad som anses vara giltigt ar dock oklart. Lagstiftaren har mer

eller mindre dverlamnat fragan till rattstillampningen.

Inom den juridiska litteraturen &ar det emellertid ifragasatt om villkor i form av
forfoganderattsinskrankningar fullt ut binder koparen, framforallt vid onerdsa forvarv. Vid
benefika forvarv daremot ar det dock mer klarlagt att villkor i samband med gava ska medges
rattsverkan.®® Det &r dock viktigt att foreskriften om villkor sker pa ett korrekt satt i samband

med Overlatelsen, sa att Gverlatarens vilja ges de rattsverkningar som efterstravas.
3.3. Grundlaggande forutsattningar for att ett villkor ska anses vara giltigt

3.3.1. Formkravet enligt jordabalkens regler
Ordet villkor, i betydelsen kopevillkor eller gavovillkor, innebér att aganderattsoverlatelsen ar
beroende av nigon oviss framtida héndelse. Definitionen av “villkor” innefattar &ven andra

synonyma termer sasom; klausul, kontraktsvillkor, avtalspunkt, avtalshestammelse,

37 SOU 1947:38 s. 169.
38 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 45.

22



avtalsforeskrift, kontraktspunkt och forbehdll.®® Detta innebar att dven mer diffusa

beskrivningar av olika forbehall fran séljarens sida kan klassas som ett villkor.

Till att borja med krévs for giltighet att de uppstéllda villkoren tas med i kdpehandlingen enligt
JB 4:3-4. Enligt JB 4:6 ska villkoren dven inga i kopebrevet, annars ar de att betrakta som
ogiltiga. Sarskilda bestammelser gallande villkor vid gava uppstélls i JB 4:30 som hanvisar till
reglerna om kop i JB 4:4-6. Skalet till varfor det uppstélls strikta formkrav vad géller villkor i
samband med Overlatelse av fastigheten ar att villkoren kan fa betydelse for tredje man.* Om
ett villkor inte har intagits i kpehandlingen blir villkoret utan verkan. Det innebér saledes inte
att kopeavtalet ar ogiltigt i sin helhet. Eftersom vissa typer av villkor kan vara av avgorande
betydelse for verlatelsens fullbordan eller innebéra en belastning for fastigheten och eventuellt
paverka dess beldningsmaojligheter, ar det av stor vikt att vissa minimikrav av formforeskrifter

uppfylls for att uppna en forutsebar och trygg fastighetsmarknad i landet.

| formkraven gors ingen direkt skillnad pa om overlatelsen ar av oneros eller benefik karaktar
eftersom stadgandet om gava enligt JB 4:29 i princip hanvisar till reglerna om kop. Darmed
gors heller ingen atskillnad for hur en anteckning ska goras vid inskrivningen. Kravet ar endast
att forbehallet om forfoganderattsinskrankningen har intagits i 6verlatelsehandlingen vilket

antingen ar en kdpehandling eller gavohandling.

3.3.2. Forutsattningar for att villkor ska anses giltiga mot tredje man

For att villkor vid en fastighetséverlatelse ska bli giltiga mot tredje man ska villkoren antecknas
hos inskrivningsmyndigheten i samband med ansékan om lagfart.** Om villkoren inte framgar
av Overlatelsehandlingen utesluts mdjligheten att fa villkoren antecknade hos
inskrivningsmyndigheten. Om det inte finns nagon anteckning hos inskrivningsmyndigheten
kan tredje man aberopa sin goda tro om denne vill géra sin ratt gallande till fastigheten under

forutsattningen att tredje man inte fatt kinnedom om villkoren pa annat satt.*

Anteckningen hos inskrivningsmyndigheten ar ocksa av betydelse om fragan om utmatning
aktualiseras. Forhallandet till tredje man vid utmétning av fast egendom framgar av UB 4:24-
26. Regeln i UB 4:24 stadgar att fast egendom far utméatas om det framgar av lagfarten att
egendomen tillhor galdenaren. Vidare framgar av UB 4:25 att om &verlatelsen beror av villkor

som annu inte ar uppfyllda kan utmétning fortfarande ske hos 6verlataren av egendomen samt

39 Grauers, F, Fastighetskap, s. 61.

40 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 42.
4l Beckman, L, m.fl., Jordabalken — En kommentar till JB och anslutande forfattningar, s. 66.

42 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 46.
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hos forvarvarens borgenarer. Regeln i JB 4:25 tar framforallt sikte pa sa kallade
atergangsvillkor som innebér att 6verlatelsen ar beroende av att fullborda vissa villkor annars
riskerar fastigheten att g& ater.*® Detta innebdr att om en fastighet har Gverlatits med
atergangsvillkor som haller dganderatten svavande har bade Gverlatarens och forvarvarens
borgendrer mojlighet att ansdka om utmaétning i fastigheten. | det fall villkoren inte skulle vara
antecknat har endast 6verlatarens borgenarer méjlighet att anséka om utmatning i fastigheten
eftersom Overlataren fortfarande ar lagfaren &gare till egendomen. Anteckningen hos

inskrivningsmyndigheten far saledes betydelse for forvarvarens borgenarer i en sadan situation.

Forutsattningar for nar villkor blir giltiga mot tredje man kommer nérmare att utredas i kapitel

fyra, dar varje enskilt villkor kommer att belysa denna fraga.

3.3.3. Forfarandet och rattsverkan av anteckning om villkor hos inskrivningsmyndigheten

Né&r en ansfkan om lagfart inkommer till inskrivningsmyndigheten undersoks det om
overlatelsen ar forenad med nagra villkor. Om forvarvet ar beroende av villkor som paverkar
overlatelsens giltighet kan inte férvarvaren av fastigheten erhalla lagfart enligt JB 20:7 p. 13.
Eftersom aganderatten till fastigheten annu inte har blivit faststalld, halls saledes lagfarten
vilande. En sarskild anteckning gors om vilande lagfartsansokningar, sa att de tas upp pa nytt
vid ett senare tillfalle. Ovriga villkor som endast omfattar forfogandet av fastigheten antecknas

istallet direkt, eftersom dessa villkor inte ar avgorande for 4ganderattens 6vergang.*

En forfoganderéattsinskrankning kan saledes antecknas i inskrivningsdelen enligt JB 20:14 och
har darefter betydelse om fraga om godtrosforvarv uppstar. Anteckningen medfor att om en ny
forvarvare handlar i strid med uppstéllda villkor kan denne inte aberopa sin eventuella goda tro
i enlighet med regeln i JB 18:8. Inskrivningen ger séaledes verkan mot tredje man. Harvid ar det
dock viktigt att understryka att villkoret inte alltid medges rattsverkan bara for att det ar
antecknat hos myndigheten. Né&r en lagfartsansokan inkommer till inskrivningsmyndigheten
gors endast en formell granskning av ansékan och bifogad 6verlatelsehandling. Myndigheten
gor saledes ingen sarskild rattslig bedomning av villkorens giltighet i sig. Istallet utgar

myndigheten endast fran lagfartshandlingen vid anteckningen.*

Ett villkor som framgar av lagfartshandlingen skrivs direkt in enligt ordalydelsen. Hansyn tas
harvid inte till om villkoret i sig ar otydligt utformat. Villkoret kan exempelvis vara utformat

enligt foljande; “fastigheten far inte siljas till tredje man”. Detta skulle enligt ordalydelsen av

43 Grauers, F, Fastighetskop, s. 330 f.
4 Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
“ Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
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villkoret innebdra att mottagaren har mojlighet att skénka bort fastigheten men att fastigheten
inte far “sdljas”. Givarens intention var dock en annan. Denne menade att fastigheten Gver
huvud taget inte skulle fa Gverlatas till tredje man. Ordalydelsen i villkoret 6verensstammer
saledes inte med givarens vilja med villkoret. Detta exempel belyser att det ar viktigt att givaren
utformar villkoren pd ett tydligt och korrekt satt. Aven om villkoret var antecknat hos
inskrivningsmyndigheten och givarens instéllningar var att villkoret skulle ges en vidare

definition betyder det saledes inte att villkoret far den réttsverkan givaren avsag.

3.4. Sammanfattning

Villkor som uppstélls i samband med en fastighetséverlatelse maste folja det formkrav som
uppstalls i lag for att anses vara giltiga. For att villkoren ska erhalla skydd mot tredje man ska
de antecknas hos inskrivningsmyndigheten i samband med ansékan om lagfart. Om villkoret
inte antecknas har tredje man mojlighet att forvarva fastigheten i strid med villkoren genom ett

godtrosforvarv.

Aven om ett villkor dr antecknat hos inskrivningsmyndigheten ar det ingen garanti for att
villkoret ska anses vara giltigt. Inskrivningsmyndigheten kontrollerar inte forutsattningarna for
villkorets rattsverkan utan undersoker endast att formkravet ar uppfyllt. Detta kan innebéra att

ett villkor som ar antecknat hos myndigheten kan vara ogiltigt eller ha en begransad rattsverkan.
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4. Olika typer av villkor som kan uppstallas vid en fastighetsoverlatelse

4.1. Inledning

| detta kapitel kommer fem avsnitt att behandla olika typer av villkor som kan uppstéllas vid en
fastighetoverlatelse. Villkoren kommer att behandlas med utgangspunkten att ett
generationsskifte ska dga rum pa fastigheten. | samband med Overlatelsen vill foéraldrarna
uppstélla villkor gentemot sina barn. Varje avsnitt kommer att undersdka om sarskilda formkrav
och Overlatelseformer maste beaktas i samband med att villkor uppstalls vid
fastighetsoverlatelser. Vidare kommer varje avsnitt att belysa hur villkoren bor utformas sa att

de far den rattsverkan Gverlataren avser.
4.2. Svavarvillkor och atergangsvillkor

4.2.1. Bakgrund

Vid en fastighetsoverlatelse kan overlataren eller mottagaren av fastigheten villkora
overlatelsen pa sa satt att kopet eller gavan ska ga ater om inte vissa forutsattningar uppfylls i
samband med Overlatelsen. Fastigheten ar da belastad med atergangsvillkor om vissa
forutsattningar, sa kallade svavarvillkor, inte uppfylls. Det kan exempelvis vara sa att kdparen
endast vill forvarva fastigheten om vissa stadsplaner gar igenom sa att fastigheten kan
bebyggas. En annan situation kan vara att den aldre generationen vill dverlata fastigheten till
den yngre generationen men att fastigheten ska ga tillbaka till givarna i det fall att forvarvaren
av fastigheten avser att silja den. Andra exempel &r att kdparen maste fa vissa lan godkénda,
vilket ar en forutsattning for att finansiera kopet, eller att en besiktning av fastigheten ska
genomforas och beroende pa resultatet av besiktningen har koparen réatt att frantrada kopet.

Reglerna om svavarvillkor och atergangsvillkor ser olika ut beroende pa om Gverlatelsen av
fastigheten sker genom ett kop eller en gava. Avsnittet kommer darfor att borja med och ga
igenom forutsattningarna for villkorens giltighet nar fastighetsoverlatelsen fullbordas genom
ett kop.

4.2.2. Forutsattningar for villkorens giltighet vid kép

Formkravet for atergangsvillkor framgar av JB 4:3 p. 1, dér uppstélls krav pa att villkoret ska
vara skriftligt och medtagas i képehandlingen. Om formkravet inte foljs ar villkoret ogiltigt.
Atergangsvillkor kan uppstéllas i bade siljarens och kdparens intresse. Parterna ges stor frihet

att villkora diverse omstandigheter, sa lange som huvudregeln med tidsbegransningen pa tva ar
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iakttas. Om det inte ar utsatt nagon tid for hur lange atergangsvillkoret ska gélla, ska det anses
vara tva ar.*6 Atergéngsvillkor har séledes en direkt koppling till tidsgransen i de sa kallade

svavarvillkoren som framgar av JB 4:4.

Villkor som innebr att forvarvets fulloordan eller bestand &r beroende av villkor aktualiseras i
JB 4:4. Under dessa omstandigheter hélls fastighetsdverlatelsen ’svdvande” i vintan pa att
villkoren ska uppfyllas och att forvarvet darmed fullbordas och blir definitivt. For att undvika
svavarklausuler av dganderatten vid fastighetsoverlatelser har det uppstéllts krav i lag pa att
sadana villkor inte ska gélla under alltfor Iang tid. Tidsgransen ar darfor utsatt till att galla max
tva ar fran det att kopehandlingen upprattades. Andra regler galler for gva som godkanner
dessa villkor att gélla langre tid an tva ar. Om det inte framgar for vilken tid villkoret ska gélla
anses det vara tva ar enligt JB 4:4 st. 1. For att ett villkor enligt JB 4:4 ska kunna goras gallande

maste villkoret upprepas i kopebrevet for att anses vara giltigt enligt JB 4:6.

Om parterna kommer 6verens om att atergangsvillkoren ska galla under en langre tid &n tva ar,
och deras 6verenskommelse inte omfattas av undantagen i JB 4:4 st. 2, ses hela avtalet som
ogiltigt och inte endast villkoren i sig enligt JB 4:4 st. 1.

Om kopet ar beroende av villkor har inte képaren majlighet att erhalla full lagfart enligt JB 20:7
p. 13, och forvarvet halls darmed vilande i vantan pd att tiden for uppstallda atergangsvillkor
ska l6pa ut i tiden. Om tvaarsfristen I6per ut tar inskrivningsmyndigheten upp ansokan om
lagfart pa nytt for att undersoka om villkoret ar uppfyllt eller inte.

| realiteten &r det inte helt ovanligt att parterna behover forlanga tvaarsfristen eftersom tiden
ibland &r otillracklig. Detta kan exempelvis bero pa att stadsplanforfarande eller liknande drar
ut pa tiden och darmed tar langre tid an tva ar. En rimlig I6sning ar da att parterna ska ges
mojlighet att komma 6verrens om att forlanga tiden med tva ar, vilket aven féresprakas i
lagforarbetena. Parterna kan da komma Overens om att fornya kopet nar plangenomforandet
drar ut pa tiden. Om daremot en av parterna inte vill ga med pa en fornyelse, kan motparten bli

lidande till foljd av ogiltighetsregeln. ’

Om atergangsvillkoret foranleder att kopet ska ga tillbaka ska lagfarten avslas i enlighet med
reglerna i JB 20:6 p. 3. Séljaren bor aberopa denna regel sa snart som majligt nar tvaarsfristen

har 16pt ut. | sammanhanget for aven inskrivningsmyndigheten anteckning om att lagfarten ar

46 Grauers, F, Fastighetskop, s. 62 ff.
47 Prop. 1970:20 del B s. 157 f.
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vilande och tar upp drendet pa nytt nar tiden 16pt ut.® Atergangsvillkor ar giltiga mellan

parterna och har dven sakréttslig verkan gentemot tredje man.*

Fran huvudregeln om att kopets fullbordan eller bestand endast far goras géllande under hogst
tva ar finns tre undantag i JB 4:4 st. 2. Det ar nar kdpet gors beroende av villkor om att
kopeskillingen ska betalas, villkor om att en fastighetsbildning ska genomféras enligt JB 4:7-9
eller villkor som grundas pa bestammelse i lag. Under dessa omstandigheter kan villkoren
komma att gélla under langre tid an tva ar. Det finns dock ingen stipulerad maxgrans for hur
lange ett atergangsvillkor kan hallas gallande enligt undantagsfallen. Generellt vill lagstiftaren
hindra att en Gverlatelse halls svavande, varvid det gar att ifrdgasatta om undantagen borde
uppstélla en maxgrans pa antal ar som kopet far hallas svavande. Hellner, m.fl. menar att villkor
som ar beroende av kdpeskillingens erldggande kan uppstéllas under en mycket langre tid &n
tva ar eftersom det inte finns ndgon uttrycklig tidsgrans. De understryker dock att detta &r
ovanligt och att ett villkor av detta slag endast far goras gallande sa lange som det avser

betalningen av képeskillingen.*

4.2.3. Forutsattningar for villkorens giltighet vid gava

Atergéngsvillkor vid gdva regleras genom JB 4:30 st. 1. Atergdngsvillkoret innebar att
gavotagaren har en skyldighet att aterge fastigheten till givaren om denne bryter mot uppstallda
villkor. Reglerna om atergangsvillkor vid gava 6verensstammer inte med motsvarande regler
vid kop enligt JB 4:4. Eftersom gavogivaren ges mer langtgaende utrymme for att uppstélla
villkor har denne ocksa en stérre majlighet att krava tillbaka fastigheten fran gavotagaren om

denne bryter mot uppstallda villkor.

Atergangsvillkoren &r inte tidshestamda i samband med gava och kan darmed gélla under en
mycket lang tid.>! Eftersom lagtexten inte uttryckligen stipulerar en tidsgrans for hur lang tid
nagon kan villkora en fastighet vid gava ar det svart att avgora hur lange ett sadant villkor ska
medges rattsverkan. En utgangspunkt kan vara att sa lange som atergangsvillkoren uppfyller

sitt syfte bor villkoret gélla.

Gavohandlingen ska uppréttas skriftligt enligt samma regler som galler for kop, se harom JB

4:1-3. Om villkoret géller langre an tva ar erhalls full lagfart direkt i samband med

“8 Intervju med Lantméteriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.

49 Prop. 1970:20 del B s. 232.

%0 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Séarskilda avtal, s. 43. Jfr NJA 1977
s. 509.

51 Prop. 1970:20 del B s. 232.
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lagfartsansokan. | det fall villkoret galler tva ar eller kortare tid blir lagfarten vilande. Harmed

hindrar villkoret att full lagfart medges tills dess att villkoret uppfylits.>

4.2.4. Tredjemansskydd avseende atergangsvillkor
Villkor som uppstalls inom ramen for tva ar kan goras gallande mot tredje man. Detta géller
bade éverlatelser genom kop och gava. Godtrosforvarv ar saledes inte mojligt att dberopa som

tredje man under de forsta tva aren.

Skyddet mot tredje man forsvinner efter tva ar om overlatelsen fullbordas genom gava. Om
villkor uppstalls langre an tva ar eller pa obestamd tid i samband med gava erhaller de endast
obligationsrattsligt skydd mellan parterna, det vill saga mellan gavogivaren och gavotagaren.
Detta innebar att om tva ar har forflutit fran det att den benefika Gverlatelsen agde rum och att
gavotagaren har overlatit fastigheten till tredje man kan inte givaren gora atergangsvillkoren i
JB 4:30 st. 1 gallande. Aven om fastigheten inte kan tas tillbaka av gdvogivaren har gdvogivaren
fortfarande mojlighet att krava ersattning for gavans varde gentemot gavotagaren enligt JB 4:30
st. 1 p. 2. Om villkoren ar uppstallda langre an tva ar eller pa obestamd tid erhaller gavotagaren
full lagfart. Detta innebér i praktiken att gavotagaren ges mojlighet att soka inteckning och fa

ut pantbrev i fastigheten sa linge som forfoganderattsinskrankningar inte har villkorats.>

Forhallandet till tredje man vid utmatning av fast egendom framgar av UB 4:24-26. Regeln i
UB 4:24 stadgar att fast egendom far utméatas om det framgar av lagfarten att egendomen tillhor
galdenaren. Vidare framgar av UB 4:25 att om Gverlatelsen beror av villkor som annu inte ar
uppfyllda kan utmétning fortfarande ske hos 6verlataren av egendomen samt hos forvarvarens
borgenarer. Regeln i UB 4:25 tar framforallt sikte pa sa kallade atergangsvillkor som innebér
att overlatelsen ar beroende av att fullborda vissa villkor annars riskerar fastigheten att ga ater.>
Under den tid som dverlatelsen halls svavande har saledes bade Gverlatarens borgenarer samt

forvérvarens borgenédrer mojlighet att utmaéta fastigheten.

4.2.5. Sammanfattning

Atergdngsvillkor anvdnds ndr 6verlételsens fullbordan &r beroende av négon extern
omstandighet. Som huvudregel kan ett atergangsvillkor endast galla i hogst tva ar i samband
med kop men undantag medges enligt sarskilda omstandigheter som framgar av JB 4:4 st. 2.

52 Prop. 1970:20 del B s. 229 ff.
53 Grauers, F, Fastighetskop, s. 294 f.
54 Grauers, F, Fastighetskop, s. 330 f.
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Atergangsvillkor i samband med géva ges mer langtgdende rattsverkan eftersom formkravet
inte har utsatt nagon tidsbegransning om hur lange ett sadant villkor kan gélla. Dock erhalls
endast skydd mot tredje man under hogst tva ar.

4.3. Overlatelseférbud

4.3.1. Bakgrund

Om man som Overlatare av en fastighet vill forsékra sig om att forvarvaren inte dverlater
fastigheten vidare till ndgon annan finns det en majlighet att uppstalla ett villkor om
overlatelseforbud. Genom ett overlatelseforbud forpliktas forvarvaren av fastigheten att
inhamta overlatarens medgivande vid en eventuell forsaljning. Fastigheten omfattas saledes av
ett villkor om efterfoljande dganderdtt i fastigheten. Detta innebér att 6verlataren till fastigheten
fortsdttningsvis har mojlighet att paverka vem som ska fa kopa fastigheten vid en

vidareGverlatelse, trots att Aganderatten till fastigheten har dvergatt till forvarvaren.

Ett villkor om Overlatelseférbud har historiskt sett anvéants for att bevara fastigheter inom
slakten genom att paverka vem som far forvarva fastigheten vid en forséljning. Férutom slakten
finns det dven andra anvandningsomraden dar dverlataren kan ha ett intresse i att bestimma
vem fastigheten ska overlatas till. Ett annat syfte med ett verlatelseforbud kan vara att forsakra
sig om att fastigheten inte riskerar att bli utméatt pa grund av mottagarens daliga ekonomi.
Genom att uppstélla ett villkor om éverlatelseforbud i samband med en Gverlatelse genom gava
kan en eventuell utmatning forhindras om egendomen skulle tas i ansprak for gavotagarens
skuld.® Har &r givarens intresse i fokus d& denne har mojlighet att forsiakra sig om att

fastigheten stannar inom en viss personkrets dgo.

Ett praktiskt problem som kan uppsta i samband med att givaren uppstaller villkor om
overlatelseforbud ar nar mottagaren behdver belana och upprétta pantbrev i fastigheten. Som
regel kravs da givarens medgivande till belaningen vilket kan bli ett problem om givaren
exempelvis ar svart sjuk eller helt enkelt vagrar medge belaning pa grund av personliga skal.
Givaren kanske inte anser att mottagarens nya investeringsplaner pa garden ar nddvandiga och
begréansar darmed mottagarens forfogande och skoétsel av fastigheten. | dessa situationer kan
det darfor vara lampligt att begransa overlatelseforbudet genom att enbart lata det gélla under

en viss begrinsad tid.>®

%5 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 290.
%6 Se vidare diskussion i avsnitt 6.3.1. om tidsbegransning av villkor.
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4.3.2. Historisk tillbakablick

Overlatelseférbud har generellt sett inte fatt sarskilt stor uppmarksamhet fran lagstiftaren,
varvid oklarhet kan tyckas rada kring dess giltighet. Flera utredningar har lagts fram under
1900-talet, bland annat SOU 1947:38 dar fragan om overlatelseforbud behandlades. Uttalandet
i 1947 ars jordabalksforslag om overlatelseforbud anses fortfarande vara av betydelse eftersom
det behandlar giltigheten av 6verlatelseforbud. | forslaget beskrevs dverlatelseforbudet som en
mojlighet att uppstalla villkor dar koparen forbinder sig att dverlata fastigheten till viss person
eller personkrets vilket vanligtvis ar dennes arvingar. Denna typ av klausul avsags férekomma

framforallt i testamenten och gavobrev for att sikra successionen i dganderatten.’

Uttalandet i 1947 ars forslag avsag endast benefika forvarv varvid frdgan om onerdsa forvarvs
giltighet kvarstod. Forslaget ifragasatte inte dverlatelseférbudet och dess funktion. Beredningen
ansag att denna typ av forfoganderattsinskrankning skulle kvarsta i svensk ratt sa lange som
lagstadgade formkrav uppfylldes. Det fanns saledes inte nagot i uttalandet i férarbetena som
motsade giltigheten av dverlatelseforbud vid onerdsa forvarv. | ssmmanhanget gjorde dock inte
beredningen nagon atskillnad mellan kop och gava utan konstaterar endast att ett
overlatelseforbud vanligen forekommer i samband med géva.>® Forslaget fran 1947 uteslot
saledes inte mojligheten att uppstalla denna typ av villkor i samband med kop samtidigt som
det konstaterades att rattsverkan bor medges vid gava. Lagstiftaren valde saledes istéllet att

overlata fragan om overlatelseférbudets rattsverkan till rattstillampningen.

1947 ars uttalanden om Overlatelseforbud syftade till att ge fastighetsdgare ratten att kunna
bevara dganderatten till viss fastighet inom familjen. Det finns saledes en naturlig forklaring till
varfor villkor om overlatelseférbud har en stark koppling till successionsratten och
familjeratten. Detta bekréftades &ven senare i ett beredningsarbete dar beredningen understrok
att giltighet borde medges da ett dverlatelseforbud uppstélldes i samband med regleringen i
1930 ars lag om vissa rattshandlingar till forman for ofodda, det vill saga situationer som syftar

till att sékra successionen i 4ganderatten. >°

| utredningsforslaget till proposition 1991/92:110 ville beredningen begransa mojligheten till
att uppstélla villkor om forfoganderéattsinskrankningar till att endast gélla kopeavtal som har
anknytning till ett familjerattsligt forordnande om succession.®® Utredningen till propositionen

menade dock att denna typ av villkor dven har andra anvandningsomraden &n bara inom

57 SOU 1947:38 5. 174.

5% SOU 1947:38 5. 174.

59 SOU 1988:66 s. 81.

60 Se SOU 1988:66 s. 85 ff.
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familjeratten, exempelvis nar en kommun séljer en fastighet till subventionerat pris och kdparen
forhindras att omvandla formanen till en kapitalvinst. Vidare konstaterades att det finns en
radande problematik vad galler villkor om forfoganderattsinskrankningar pa sakrattens omrade
vilket gor fragan alltfor komplex for att lagstifta om. Istallet valde kommittén att Gverlamna at
rattstillampningen att fatta beslut i fragan och inte lagstifta pa omradet. Samtidigt erinras om
att fragan om lagstiftning dven var aktuell i samband med inférandet av 1970 ars jordabalk och
att det da inte ansags behovligt med tydligare reglering vad géllde séljarens ratt att uppstélla
begransningar i koparens forfoganderatt. Harvid poangterades det faktum att andra svarigheter

kring detta &mne har 16st sig genom réattspraxis, bland annat fragan om forkopsritt.5*
4.3.3. Forutsattningar for villkorets giltighet vid kép

4.3.3.1. Formkrav enligt jordabalkens regler

Som tidigare konstaterats har det ifragasatts om overlatelseférbud 6ver huvud taget ar giltiga
vid onerdsa forvarv.8? Utgangspunkten for att avgora denna fraga ar att undersoka jordabalkens
regler om formkrav for villkor vid 6verlatelse. JB 4:3 p. 3 tar sikte pa villkor dar séljaren
begransar koparens ratt att Overlata fastigheten eller att soka inteckning i den. Paragrafen
uppstéller ett krav pa att villkoret ska vara skriftligt och att anteckning ska goras i
fastighetsboken.®® Enligt paragrafens ordalydelse &r det ingenting som tyder p& att onerosa
forvarv inte ska medges rattsverkan sa lange som formkraven uppfylls enligt uppstélida regler.
Rattsverkan av overlatelseforbud har dock ifragasatts av savél hogsta domstolen, den juridiska
litteraturen och forarbetena.5* Trots detta kvarstar 4ndd det faktum att lagtexten, enligt dess
ordalydelse, inte uppstéller nagon begransning av denna typ av forfoganderattsinskrankning i
samband med kop. Om denna typ av villkor endast skulle vara giltigt i samband med gava borde
detta rimligtvis tydligare framgatt av lagtext.

4.3.3.2. Tredjemansskydd avseende dverlatelseférbud vid kop

| det fall &garen av en fastighet &r underkastad inskrankning i sin forfoganderétt genom villkor
i gava, har det ansetts att en sadan inskrankning bor kunna goras géllande mot tredje man om
denne inte var i god tro. En forutséttning &r dock att villkoret om inskréankningen &r antecknad

i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Detta framgar av JB 18:8 st. 1.5 Det &r dock inte klargjort

&1 Prop. 1991/92:110s. 8.

52 Grauers, F, Fastighetskop, s. 291, SOU 1988:66 s. 76 ff. Se aven SOU 1964:57 s. 243.

83 SOU 1988:66 s. 76.

64 Se bl.a. NJA 1993 s. 468, Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt 11: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda
avtal, s. 45 f, Prop. 1991/92:110 s. 8.

8 Beckman, L, m.fl., Jordabalken — En kommentar till JB och anslutande forfattningar, s. 438.
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vad som géller angaende villkor om dverlatelseforbud vid kop i réttspraxis. Om ett villkor om
overlatelseforbud star antecknat i fastighetsregistret torde denna inskrankning kunna utgéra en
grund for att villkoret star sig mot tredje man vid en situation om godtrosférvarv. Andra villkor
som uppstéllts vid onerdsa Gverlatelser har dock inte ansetts medfora nagon rattsverkan Gver
huvud taget och darmed inte varit hinder for godtrosforvarv. Detta har exempelvis varit fallet
med villkor om hembud och férképsvillkor som ocksé omfattas av formkravet i JB 4:3 p. 3.%
Vilken effekt ett villkor om dverlatelseférbud som tillkommit vid en onerds éverlatelse har mot

tredje man vid godtrosforvarv far dock tills vidare anses osakert.%’

Nasta fraga blir da om Overlatelseforbudet ska anses ha rattsverkan mot borgenéarer vid en
konkurs. I NJA 1993 s 468 behandlade HD fragan om ett dverlatelseférbud, som uppstallts i
samband med en &verlatelse genom kdphandling, skulle medges rattsverkan i koparens
konkurs. Villkoret om Overlatelseforbud hade antecknats hos inskrivningsmyndigheten.
Overlatelseforbudet hade tillkommit i saljarens intresse men ansags anda inte ha verkan mot
kdparens borgenarer. Darmed ingick fastigheten i kdparens konkurs. HD konstaterade att
overlatelseforbud inte ska medges rattverkan i konkurs, trots stadgandet i JB 4:3 p. 3 som ger
mojlighet att uppstélla denna typ av villkor. Réttsverkan ska i forsta hand ges mellan parterna
som har avtalat om overlatelseforbud. Detta innebér att ett dverlatelseforbud endast ska medges
obligationsrattslig verkan mellan parterna och inte sakrattslig verkan mot tredje man. Samtidigt
kan giltighet av Overlatelseforbudet anda goras gallande obligationsrattsligt och medféra

skadestand vid en overtradelse av villkoret.

| rattsfallet uppmarksammade HD de aldre rattsfallen NJA 1881 s 510 och 1893 s 537 dar det
tidigare hade fastslagits att ett Overlatelseforbud vid ett onerdst avtal har verkan mot
forvarvarens borgenarer. HD menade dock att rattslaget hade fordndrats sedan dess och att
denna princip hade frangatts genom rattspraxis (NJA 1974 s 376) samt starkt ifragasatts i den
juridiska litteraturen. HD uttalade 1 fallet att “det skulle utgéra en anmérkningsvérd
inkonsekvens i regelsystemet, om ett dverlatelseforbud skulle ha rattsverkningar dven mot
képarens borgenarer [...]”. HD understryker dven vikten av borgenarsintresset och att detta har

foretrade vid ett onerdst forvarv med overlatelseforbud.

% Se bl.a. NJA 1984 s. 673, NJA 1987 s. 726, NJA 1990 s. 18 och NJA 2002 s. 467.

67 Zackariasson, L, Svensk rattspraxis Sakratt 1982-2001, SvJT 2003 s. 882. Se daven Hessler, H, Allméan sakratt.
Om det formogenhetsrattsliga tredjemansskyddets principer, s. 467 f. och Hastad, T, Sakratt avseende 16s
egendom, s. 451.
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Hellner m.fl. menar att rattslaget fortydligades i samband med NJA 1993 s 468 och anser darfor
att overlatelseforbud som stélls upp i samband med kop inte ska medges rattsverkan men
understryker samtidigt att rattslaget dnda inte helt ar klarlagt.®® Victorin och Hager menar att
nar det ror sig om ett kop med uppstallda forbehall om inskrankningar i kdparens ratt bor ett
sadant forbehall ha en mera begransad verkan &n vad géller vid gava. De anser dock att rattslaget
bor betraktas som oklart. Samtidigt poangterar de att forbehall som foljer av JB 20:14, vilket

handlar om lagfart som ar forenat med férbehall, bor galla mot tredje man. ®°

I NJA 1993 s 468 tillade JustR Bengtsson for egen del att resultatet av fallet inte var
tillfredstallande pa sa satt att rattslaget inte ansags utrett kring vad som géller om villkor som
ar uppstéllda i enlighet med JB 4:3 p. 3. Han understrok att foérkops- och hembudsklausuler i
avtal om fastighetskop anses sakna rattsverkan men att ett 6verlatelseforbud, som syftar till i
stort sett samma sak, anses gélla atminstone vid ett godtrosforvary samt mellan parterna. Ett
overlatelseforbud vid kop medges saledes storre rattsverkan &n en klausul om hembud eller
forkop vid en overlatelse genom kop. Reglerna om olika typer av villkor enligt JB 4:3 p. 3 &r
alltsa att betrakta som inkonsekventa i forhallande till varandra, trots att de ar uppstéllda enligt
samma lagrum. Inte heller bestdammelsen i UB 8:8 st. 1 om att vissa éverenskommelser mellan
saméagare hindrat exekutiv forsaljning passar in i monstret (jfr harom NJA 1991s 597). Pa grund

av denna inkonsekvens i regelsystemet bor saledes lagstiftaren agera i fragan.

Trots att rattslaget tycks vara utrett gallande 6verlatelseforbudets rattsverkan i en konkurs, &r
rattslaget saledes inte helt utrett om Gverlatelseforbud ska medges rattsverkan mot tredje man i
andra sammanhang, exempelvis vid utmatning eller realisation av  pant.
Utsokningslagstiftningens forfaranderegler och materiella bestdammelser har ett ndra samband
med exempelvis sakrattsliga regler och principer vid konkurs.”® Lagstiftningen om utmétning
och konkurs Gverensstimmer dock inte helt varvid fragan om ett Gverlatelseférbud vid

exempelvis en utmétning fortfarande far anses vara obesvarat.

Sammanfattningsvis galler alltsa att ett dverlatelseférbud vid kép kan uppstéllas enligt reglerna
i JB 4:3 p. 3. Detta innebar att villkoret far en obligationsrattslig verkan mellan parterna. Det ar
dock oklart om ett 6verlatelseforbud ska medges rattsverkan mot tredje man. Om fallet handlar
om en konkurs &r det saledes klarlagt att dverlatelseforbudet inte ska medges skydd mot tredje

man.

% Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 45 f.
% Victorin, A, Hager, R, Allmén fastighetsratt, s. 92 f.
0 Gregow, T, Svensk rattspraxis Exekutionsratt 1991-2005:1 Utsokningsratt, SvJT 2008 s. 146.
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4.3.4. Forutsattningar for villkorets giltighet vid gava

4.3.4.1. Formkrav enligt jordabalkens regler

Vid en benefik 6verlatelse av en fastighet som &r villkorad med ett Gverlatelseférbud ar villkoret
i princip giltigt mot bade gavotagare och tredje man.”* Rattsverkan av 6verlatelseférbud vid
gava skiljer sig saledes at i forhallande till onerésa dverlatelser dar villkor om Gverlatelseforbud
endast ar giltigt mellan parterna. For att uppstalla ett villkor om Gverlatelseforbud maste
villkoret tas med i gavohandlingen enligt JB 4:29 och 4:3. Gavohandlingen registreras sedan
hos inskrivningsmyndigheten som gor en anteckning om villkoret om &verlatelseforbud. Ett
forbehall om ett dverlatelseforbud anses gélla sa lange som en anteckning i fastighetsregistret
gors i enlighet med JB 20:14. P4 samma satt som vid en onerds Overlatelse innebar ett
overlatelseforbud i samband med gava att gdvogivaren maste godkinna en eventuell
vidaredverlatelse frdn gavotagaren till tredje part.”> Om en géava villkoras med ett
overlatelseforbud uppstélls vanligtvis ett villkor om atergang i samband med
overlatelseforbudet.” P& sa sétt ges ett extra skydd for gavogivaren som far tillbaka fastigheten

om gavotagaren skulle vertrada overlatelseforbudet.

Victorin och Hager menar att det inte rader nagot tvivel om att klausuler enligt JB 4:3 ska anses
giltiga sa lange som formkravet uppfylls. Givaren kan ha ett intresse av att egendomen stannar
inom sléakten och vill heller inte riskera att egendomen gar forlorad genom att den pantsétts och

siljs pa exekutiv auktion.”

En klausul om forbud mot 6verlatelse som &r upptagen i en gavohandling innebar samtidigt ett
forbud mot pantsittning om inte annat framgétt av omstandigheterna i det enskilda fallet.”
Syftet bakom denna regel ar att ett Overlatelseférbud annars skulle kunna kringgas av
mottagaren till en fastighet genom att belana fastigheten och darefter forsatta den i konkurs.
Detta innebar i praktiken att agaren till en fastighet med uppstéllt 6verlatelseforbud maste
erhalla skriftligt samtycke av givaren for att kunna pantsétta fastigheten. Om ett sadant
medgivande finns kan saledes fastigheten bli foremal for utmatning trots att dverlatelsen dgde

rum genom gava. Detta pa grund av att givaren har godkant pantsattningen.

1Se NJA 11 1968 s. 549 samt Grauers, F, Fastighetskop, s. 292.
2 Grauers, F, Fastighetskop, s. 292.

73 Se avsnitt 4.2. om atergangsvillkor.

4 Victorin, A, Hager, R, Allman fastighetsratt, s. 157.

5 NJA 1993 s. 529.
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4.3.4.2. Tredjemansskydd avseende dverlatelseforbud vid gava

En fraga ar vad som hander om nagon forvarvar en fastighet med ett dverlatelseférbud. Finns
det ratt att krava tillbaka fastigheten? Hastad menar att ett villkor om overlatelseférbud kan vara
verksam mot en ny &gare, om den nya dgaren forvérvar fastigheten i ond tro.”® Hellner m.fl.
menar att sa lange som villkoret har tagits med i fastighetsboken forhindras mojligheten till att
gora ett godtrosforvarv. Genom anteckningen har éverlatelseforbudet fatt publicitet och det ar
saledes inte mojlighet for forvarvaren att dberopa sin goda tro for att kunna gora ett
godtrosforvarv.””  Om ett villkor om overlatelseforbud  har  antecknats  hos
inskrivningsmyndigheten ska villkoret saledes ha verkan mot ny dgare om fastigheten skulle
overlatas i strid med ett 6verlatelseforbud. Da blir 6verlatelsen i princip ogiltig och reglerna om
godtrosforvarv enligt JB 18 kapitel blir tillampliga.”® Reglerna om godtrosforvirv skyddar
saledes gavogivaren genom att en vidaredverlatelse, som star i strid med villkoret om

overlatelseforbud, blir ogiltigt.

Giltigheten av ett dverlatelseforbud star sig dven vid en exekutiv auktion dar en panthavare
begar fastigheten till forsaljning. Om det finns ett Gverlatelseforbud i ett gavoavtal ska
fastigheten inte kunna utmétas for gavotagarens skulder. Overlatelsevillkoret innebér saledes
att panten inte kan realiseras och utmatning far inte ske i enlighet med reglerna i UB 5:5 st. 1.7
Detta Gverensstammer med syftet av Overlatelseforbud i gavoavtal, dar fastigheten inte ska
kunna overlatas till tredje part. Vidare framgar av KL 3:3 att egendom, som inte kan utmatas,
inte heller ingar i konkurshoets egendom. Utmatningsférbudet i UB 5:5 innebar ocksa att
obelénade pantbrev inte far utméatas med stod av UB 4:2 st. 2.8 Ett dverlatelseférbud vid

benefika fastighetsoverlatelser har séledes rattsverkan mot borgenarer.

4.3.5. Reflektioner avseende tredjemansskyddet vid benefika och onerdsa 6verlatelser

Som tidigare konstaterats foreligger det saledes en stor skillnad, avseende tredjemansskyddet
vid en fastighetsdverlatelse med dverlatelseforbud, beroende pa om éverlatelsen sker genom ett
kop eller en gava. Fragan ar om det anses motiverat att benefika fastighetséverlatelser med
overlatelseforbud ska ges storre rattsverkan mot tredje man &n onerdsa forvarv. Skillnaden

mellan tredjemansskyddet vid onerdsa och benefika forvarv ar i detta avseende omdebatterad,

6 Hastad, T, Sakratt avseende 16s egendom, s. 449 f.

" Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 298.
8 Hessler, H, Allman sakratt. Om det formdgenhetsrattsliga tredjemansskyddets principer, s. 465.
S Grauers, F, Fastighetskop, s. 291, samt Victorin, A, Hager, R, Allman fastighetsrtt, s. 157.

8 NJA 1991 s. 376, se aven Victorin, A, Hager, R, Allman fastighetsratt, s. 157.
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varvid foljande avsnitt avser att diskutera och reflektera om tredjemansskyddet hanforliga till

fastighetsoverlatelser med overlatelseforbud.

Mojligheten att uppstalla villkor for att en slaktgard ska fa stanna inom slakten kan vacka
funderingar kring varfor dgandeskyddet ska fa sa stort inflytande vid benefika forvarv. Genom
att givaren till en fastighet belastar en fastighet med ett villkor om 6verlatelseférbud vid en
benefik Overlatelse har personen i fraga skyddat fastigheten pa flera satt. Dels genom att
gavotagaren inte har mojlighet att 6verlata fastigheten till en person som inte tillhér slakten och
dels genom att fastigheten blir skyddad mot tredje man vid godtrosférvarv och utmétning.
Fragan ar om agandeskyddet till en fastighet borde fa sa pass stort inflytande, genom att endast

uppstalla dverlatelseférbud vid en benefik dverlatelse.

Inom exekutionsratten finns det en skeptisk hallning gentemot den generositet givaren medges
i samband med uppstéllande av 6verlatelseforbud vid benefika 6verlatelser. | ett utlatande fran
beredningen géllande utmatningsforbud inom exekutionsréatten Kkritiserade beredningen
mojligheten att kunna forvarva egendom genom gava med uppstéllda villkor som innebar
utméatningsforbud.®* Beredningen var saledes allmént skeptisk mot villkor som innebar att
egendomen inte blev utméatningsbar. Om villkor vid benefika forvarv medges langtgaende
rattsverkan riskerar borgenérer att undandras tillgangar vid en konkurs. Vidare konstaterades

att fragan om overlatelseférbuds sakrattsliga verkan maste avgoras enligt civilrittsliga regler.®2

Hellner m.fl. menar att lagstiftaren har varit mycket generés mot gavotagaren ur ett sakrattsligt
perspektiv da denne erhaller skydd mot borgenarer som vill krava sin ratt och att detta galler
dven om gavotagaren fritt disponerar dver fastigheten i frdga. Aven om syftet har varit att
skydda givarens intressen genom att lata denne uppstalla villkor om overlatelseférbud &ar det
anda gavotagaren som ges storst fordel av denna konstruktion. Visserligen innebar ett uppstallt
villkor en begréansning av gavotagarens forfogande av fastigheten men samtidigt kan denna

begransning vara klart fordelaktig om gévotagaren riskerar att forsattas i konkurs.®

Diskussionen om tredjemansskyddet blir saledes en intresseavvagning mellan givarens
mojlighet att uppstélla villkor som skyddar fastigheten mot tredje man och borgendrernas

mojlighet att kunna krdva sin ratt i fastigheten genom utmatning och realisation av pant. For att

81 SOU 1964:57 s. 242.

82 50U 1964:57 s. 243.

8 Se Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt 11: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, med
hénvisningar, s. 298.
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uppna en trygg fastighetsmarknad kravs tydliga regler vad galler tredjemansskyddet i fraga om

villkor.

En annan intressant aspekt ar att rattspraxis tycks ha gjort en atskillnad mellan onerdsa och
benefika Overlatelsers rattsverkan trots att de foljer av samma formkrav som uppstalls i
jordabalken. Det kan tyckas forefalla som att villkor enligt JB 4:3 p. 3 borde ges full rattsverkan
oavsett overlatelseform eftersom lagstiftaren har valt att inte sarskilja formkravet for onerésa
och benefika forvarv. En tolkning skulle darmed kunna vara att lagstiftaren inte har haft for
avsikt att skilja mellan rattsverkan av onerdsa och benefika forvarv. Lagstiftarens intention kan
istallet tdnkas vara att alla villkor enligt JB 4:3 p. 3 ska ges samma rattsverkan oavsett om den
uppstélls i samband med ett onerdst eller benefikt forvérv. Utfallet i rattspraxis har dock varit
motsatsen, dar en atskillnad har gjorts av villkor uppstéllda i onerésa respektive benefika
forvérv, trots att de uppfyller formkraven enligt samma lagrum. Grauers ar skeptisk till att
overlatelseforbud och forkopsvillkor ges olika rattsverkningar beroende pd om det uppstalls
som en gava eller ett kop, och detta framforallt i och med att villkoren har olika rattsverkningar
nar fragan om tredjemansskydd uppkommer. Han antyder att domstolen alltfor lattvindigt
bortser fran formkravet i JB 4:1 i samband med gava och att alltfor stor vikt ges till gdvogivarens
intressen.®* Grauers tycks séledes mena att rattspraxis har utstrackt tredjemansskyddet genom
mojligheten att uppstalla villkor vid benefika fastighetsoverlatelser. Detta for att tillgodose

gavogivarens intressen om att en fastighet ska kunna fa stanna inom slakten.

4.3.6. Sammanfattning

Vid en fastighetsoverlatelse ar det mojligt att uppstalla ett villkor om forbud mot Gverlatelse
och pantsattning. Ett overlatelseforbud vid en fastighetsoverlatelse genom kop har ansetts
innebara rattsverkan mellan parterna vid forvarvet. Villkoret har dock inte ansetts ha ndgon
rattsverkan i en konkurs, varvid forvarvarens borgenarer kunnat ta fastigheten i ansprak. Ett
villkor om Gverlatelseférbud har medgivits mer langtgaende rattsverkan vid benefika forvarv.
Forutom att villkoret anses giltigt mellan parterna har det ocksa verkan mot tredje man vid

godtrosférvarv och borgenérsskydd.

Rattsverkan av ett overlatelseforbudet har i stort sett utvecklats genom rattspraxis. Aven om det
finns en lagstadgad reglering gallande dverlatelseférbud genom JB 4:3 p. 3 kvarstar anda manga
fragor kring dess rattsverkan. En av dessa fragor ar exempelvis om ett Gverlatelseférbud vid en

oneros fastighetsoverlatelse ska medges rattsverkan i fraga om godtrosforvarv.

8 Grauers, F, Fastighetskop, s. 292 f.
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Eftersom Overlatelseforbud generellt sett innebar manga fragetecken bor man vara forsiktig
med att uppstéalla villkor om 6verlatelseforbud i samband med en fastighetsoverlatelse. Det gar
dock att konstatera att 6verlatelseférbudet har givits mer langtgaende rattsverkan vid benefika
forvarv. Det bor darfor vara maojligt att uppstalla ett dverlatelseforbud mot en gavotagare for att
forhindra att fastigheten vidaredverlats utanfor slakten eller till annan person, samtidigt som

tredje man dven forhindras att gora ansprak pa fastigheten.
4.4. Hembud och forkopsvillkor

4.4.1. Bakgrund

| det fall en fastighet ska Gverlatas till den yngre generationen i familjen kan den é&ldre
generationen vilja att fastigheten stannar inom slakten. Om mottagaren av fastigheten skulle
vilja sélja fastigheten i framtiden vill nuvarande &gare att fastigheten ska erbjudas till nagon
annan slakting eller syskon. Den person som ska erbjudas att kopa fastigheten kanske redan vid
gavotillfallet framfdrde en vilja om att forvéarva fastigheten men givarna valde en annan att ge
fastigheten till. Givarna vill da ge méjligheten till den som tidigare visat intresse att fa kopa

fastigheten vid ett senare tillfélle.

Ett vanligt forekommande villkor som tillgodoser dessa onskemal fran Gverlataren &r att
uppstalla ett villkor om forkopsratt genom hembud i samband med 6verlatelsen. Forkopsratten
innebar att dverlataren pa forhand bestammer att en viss personkrets ska fa mojlighet att kopa
fastigheten vid en vidaredverlatelse. Med hembud menas séledes att gdvotagaren alaggs att
fastigheten ska hembjudas till denna personkrets, exempelvis gavotagarens syskon, i det fall
fastigheten skulle bli aktuell att forséljas. Genom villkoret forsakrar sig givaren om att
fastigheten ges mojlighet att kvarsta inom slékten istallet for att laggas ut pa den Gppna
marknaden omgaende. Hembudet innebar séledes inte ett totalt forbud att salja utanfor en viss
personkrets, i motsats till dverlatelseférbud som beskrivits ovan. Villkoret innebér endast att
viss personkrets ska hembjudas att kopa fastigheten innan den erbjuds pa den Oppna

marknaden.8

4.4.2. Forutsattningar for villkorens giltighet vid kép
Ett villkor eller avtal om att i framtiden forsalja en fastighet till en viss person, sa kallad
forkopsratt, ar inte giltigt i svensk ratt. Det ar inte tillatet att forsoka styra en framtida 6verlatelse

till en viss person. Detta har vid ett flertal tillfallen bekraftats i rattspraxis.2® Anledningen till

8 Beckman, L., m.fl., Jordabalken (Zeteo) kommentaren till 4 kap 3 §.
8 Se bl.a. NJA 1984 s. 673, NJA 1987 s. 726, NJA 1990 s. 18 och NJA 2002 s. 467.
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att det inte ar tillatet med ett avtal om forkopsratt ar att formkravet i jordabalken inte uppfylls.
Enligt JB 4:1 &r ett avtal om kop av fastighet endast giltigt dd bada parter émsesidigt
undertecknar kopehandlingen. Det &r saledes inte mojligt att pa forhand avtala om en framtida
overlatelse. Om séljaren avtalar om en framtida forséljning ar det att likstalla med att denne
lagger ett anbud till en viss framtida kopare, vilket inte har nagon rattslig verkan med
hanvisning till formkravet.®” Ogiltighet av forkopsavtal har aven diskuterats i forarbetena dar
det konstaterats att forkOpsavtal inte ska anses vara giltiga vid kop. Motivet till foérbudet ar att
avtal om forkép skulle innebdra ogynnsamma verkningar for bland annat

fastighetsomsattningen och kreditgivningen.8®
4.4.3. Forutsattningar for villkorens giltighet vid gava

4.4.3.1. Allmant om forkopsratt vid gava

| det fall en fastighet dverlats genom gava med villkor om att fastigheten endast far séljas till
en viss personkrets vid en framtida forséljning, ar detta att betrakta som en form av
forkopsavtal. Givaren till fastigheten uppstaller ett villkor gentemot gavotagaren dar denne
godkanner en skyldighet att erbjuda viss personkrets att kopa fastigheten i det fall gavotagaren
skulle vilja salja fastigheten. Exempelvis kan givaren vilja att gavotagaren ska erbjuda vissa
familjemedlemmar att fa kopa fastigheten i det fall gavotagaren inte langre vill ha kvar
fastigheten. Eftersom gavotagaren vid gavotillfallet godkande att hembjuda denna personkrets
om att fa kdpa fastigheten, i det fall forsaljning skulle bli aktuell, &r gavotagaren skyldig att
erbjuda dessa familjemedlemmar att fa kopa fastigheten. Personkretsen som omfattas av
hembudet har sdledes en forkopsratt till fastigheten och darmed fortur att kunna kopa

fastigheten vid en forsaljning.

Nar en overlatelse till mottagaren av fastigheten sker genom gava ar rattslaget det motsatta i
forhallande till 6verlatelse genom kop dar forkopsvillkor inte ar bindande. Ett villkor om forkép
med hembudsskyldighet ar giltigt vid 6verlatelse genom gava sa lange som formkravet uppfylls.

Detta galler dven da verlatelsen forrattades genom bodelning och arvskifte.®

Motivet till varfor forkopsratt anses gélla i samband med hembud kan aterges i ett rattsfall dar
en jamforelse mellan hembudsskyldighet och 6verlatelseforbud gjordes. 1 NJA 1981 s 897 hade
givaren av en fastighet uppstallt ett forbehall om att gavotagarna skulle ge varandra forkopsratt

till varderas andelar i egendomen. HD konstaterade att hembudsskyldighet med darav foljande

87 Grauers, F, Fastighetskadp, s.51.
8 Prop. 1970:20 del B s. 22 f.
89 Se NJA 1981 s. 897 respektive NJA 1990 s. 18.
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forkopsratt innebar mindre inskrankning i gavotagarnas forfoganderdtt &n ett generellt
overlatelseforbud och kan inte anses medféra mer ogynnsamma verkningar an ett sadant forbud.
Forbehallet ansags darfor giltigt under forutsattningen att anteckning om forbehallet i
gavobrevet hade gjorts enligt JB 20:14. Genom denna argumentation godkande HD
hembudsskyldigheten eftersom overlatelseforbud, som anses vara mer ingripande, redan hade
godkants som villkor i samband med gava. Det var darfor svart att motivera varfor
hembudsskyldigheten inte skulle kunna goras géllande.

En liknande situation som inte bor forvaxlas med den om hembud &r nér en person utger ett
I6fte om att i framtiden ge bort sin fastighet i form av gava till ndgon. Denna situation &r inte
bindande for givaren eftersom formkravet i JB 4:30 maste foljas for att skapa en giltig
gavohandling. Harvid kravs att bade givaren och mottagaren undertecknar gavohandlingen for
att fromkravet ska anses vara uppfyllt. Gavogivaren &r saledes inte bunden till ett 16fte om att

ge bort sin fastighet till ndgon.®

4.4.3.2. Formkrav enligt jordabalkens regler vid gava

En Gverenskommelse om hembud eller forkopsratt ska tas med i gdvohandlingen i samband
med fastighetsoverlatelsen for att bli giltigt. Senare uppstallda villkor har inte ansetts giltiga da
de inte har uppstillts enligt formkravet i JB 4:3 och 4:29.%! Ett forbehall om forkopsritt genom
en muntlig utfastelse fran gavogivaren om forkopsratt &r darmed inte giltigt.%? Ett forbehall om
forkopsratt ankommer pa inskrivningsdomaren att i samband med att lagfart soks sjalvmant
gora anteckning i fastighetsboken om inskrénkning i forvarvarens befogenhet att forfoga dver
fastigheten.® Anteckning om hembudsskyldighet antecknas sdledes alltid av
inskrivningsmyndigheten i fastighetsregistret, se harom JB 20:14. Nar forbehallet om
forkopsratt och hembudsskyldighet ar inskrivet i fastighetsregistret utgor detta hinder mot att
gavotagaren oOverlater fastigheten utan att hembjuda fastigheten enligt forbehallet. Om
gavotagaren Overlater fastigheten ska lagfartsansokan for forvarvaren enligt JB 20:6 p. 5 avslas,
om Overlatelsen star i strid mot den inskrankning som galler enligt forbehallet om

hembudsskyldighet.

% Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt 11: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 39 not 11.

%1 NJA 1994 s. 14 samt Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda
avtal, s. 290.

92 NJA 1994 s. 69.

9 Prop. 1970:20 del B s. 599.
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4.4.3.3. Rattsverkan mot tredje man

En fraga som uppstar ar om en fastighet som omfattas av hembudsskyldighet &ar fredad mot
ansprak av tredje man i samband med en utméatning. I NJA 1989 s 696 konstaterades att en
fastighet som omfattas av en hembudsskyldighet om forkopsratt utgor ett hinder mot utméatning
av fastigheten. I fallet hade fastigheten Gverlatits genom gava till fyra syskon. Som gavovillkor
angavs bland annat att om nagot av barnen énskade avyttra sin andel skulle hembud ske till
ovriga delagare till ett visst angivet véarde. Fragan i malet gallde om andelen i fastigheten var
fredad mot utmétning av det ena syskonets skulder eftersom den omfattades om
hembudsskyldighet mellan syskonen. HD konstaterade att denna typ av hembudsforbehall har
verkan mot gavotagaren och tredje man. Eftersom syskonet som var utsatt for utméatning inte
hade hembjudit sina syskon att kdpa sin andel i fastigheten ansag HD att UB 5:5 var tillampligt,
vilket innebar att andelen i fastigheten inte fick utmatas.®* Eftersom gavovillkoret om
hembudsskyldighet inte hade fullgjorts ansags gavogivaren skyldig att hembjuda innan tredje
man skulle kunna aberopa sin ratt i fastigheten. Detta innebar i princip att det forelag en form
av overlatelseforbud gentemot tredje man innan hembudsskyldigheten hade fullgjorts. Detta
resonemang stammer overrens med vad som galler vid overlatelseforbud som diskuterats i
foregaende avsnitt. Ett 6verlatelseforbud har sedan tidigare ansetts i princip utgora ett hinder
mot utmétning varvid samma rattsverkan infaller &ven vid hembud.® Ett villkor om hembud
bor darfor ocksa rimligtvis innefatta ett forbud mot inteckning av fastigheten vilket galler vid
overlatelseforbud.

Sammanfattningsvis ar alltsa rattslaget betraffande villkor om hembud och forkopsvillkor samt
liknande forbehall enligt JB 4:3 p. 3 ar fortsatt delvis oklart. Det ar tveksamt vilken sakrattslig
verkan ett villkor av detta slag har eller vilken verkan ett sadant villkor borde ha enligt gallande
ratt. Sarskilt med tanke pa de mojligheter villkoren kan ge att undandra borgenarer egendom.®
Samma oklarhet tycks dven galla betréffande villkorens rattsverkan mellan parterna, eftersom
villkor om hembud inte &r tydligt reglerat i lag. Vid villkor om hembud kan déarfor ett flertal
problemsituationer identifieras eftersom reglerna om hembud i princip dr utvecklat genom
rattspraxis. Exempelvis uppstar fragan om den personkrets till vars forman hembudet galler
maste namnges eller kan hembudet avse en mer eller mindre odefinierad grupp av personer. En
annan fraga ar om hembudet begransas till att endast vara giltigt om en vidaredverlatelse fran

gavotagaren till en ny forvarvare av fastigheten sker genom kop. Vidare uppstar fragan om ett

% Se aven NJA 1981 s. 897 samt NJA 1984 s. 673.
% Se NJA 1981 s. 897.
% Se JustR Bengtssons sarskilda yttrande i NJA 1990 s. 18.
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hembud bor tidsbegransas eller upphdr forbehallet om hembud att galla per automatik da
gavogivaren dor. For att fa ytterligare vagledning kring fragan om hembudsskyldighet ska en
jamforelse till hembudsskyldighet i samband med arrende redogoras.

4.4.3.4. Personkretsen till vars forman hembudet galler

Ett forekommande villkor om hembud dar att fastigheten ska hembjudas till ”gavotagarens
brostarvinge”, ’syskon” eller ”’slakting”. Genom att uppstélla ett villkor om hembud utan att
namnge de personer som avses uppstar fragan om vilka personer som ska ingd i begreppet
’syskon” eller “’slidkting”. En hel sldkt kan innebéra att flera hundra personer bor omfattas av
hembudsskyldighet pa grund av blodsband. Fragan &r da vart gransen ska ga for vilka hembudet
ska omfatta? En annan fraga ar om gavogivaren har mojlighet att inkludera personer om
hembud som &nnu inte ar fodda vid gavotillfallet. Exempelvis om gavotagaren ska hembjuda

fastigheten till “gavotagarens brostarvinge”. Ska dven en brostarvinge som fods efter

gavotillfallet omfattas av hembudet?

| samband med ett villkor om hembudsskyldighet uppges vanligtvis namn pa de personer som
omfattas av hembudet. Genom att namnge personerna framgar det tydligt vilka fastigheten ska
hembjudas till om fragan om hembudsskyldighet blir aktuell. Det forekommer dock att vissa
hembud endast uppger att hembudsskyldighet ska gélla till forman for gdvogivarens “slikt”.
Fragan ar da vart gransen ska ga for vilka som ska inkluderas i denna personkrets. Férutom
gavogivarens brostarvingar, bor dven gavogivarens syskon, syskonbarn och kusiner inkluderas
i slakten? Mojligtvis kan vagledning hamtas fran drvdabalken (1958:637) (AB) gallande vilka
som &r arvsherattigade enligt lag. Enligt AB 2 kapitel begransas personkretsen av
arvsberattigande att inte omfatta kusiner. Med végledning fran arvdabalken skulle saledes
definitionen av slakten kunna begransas. En annan tankbar l6sning ar att tolka vilka personer
givaren avsag da denne uppstallde villkoret i samband med overlatelsen av fastigheten. En
tolkning skulle kunna vara att givaren menade att endast forutsagbara slaktingar skulle omfattas
av hembudet. Med andra ord, sadana sléktingar som givaren hade en relation till alternativ var
medveten om att de existerade. Det ar dock svart att dra en grans for vilka dessa personer kan
tankas vara, framforallt om inte givaren till fastigheten &r avliden och inte sjalv kan svara pa
den fragan. Om det inte gar att faststélla till vilkas forman hembudet galler, foreligger en risk

att vissa personer inte hembjuds nar fragan blir aktuell.

For att fa végledning om gransproblematiken vad galler personkretsen till vars forman
hembudet géller kan en jamforelse goras med hembudsskyldighet i lagen (1985:658) om
arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet. Harvid stadgas att hembudsskyldighet endast
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omfattar den som gor en intresseanmélan om hembud enligt 5 8. Enligt arrendelagstiftningen
foreligger saledes en plikt fran den som omfattas av hembudet att anméla detta till
inskrivningsmyndigheten. | jamforelse med vart fall, dar hembudsskyldigheten tillkommer vid
overlatelsen, ar det istallet gdvogivaren som utpekar vilka som ska omfattas av hembudet. Den
som omfattas av hembudet har saledes inte mojlighet att paverka givarens beslut. Den
tillkdnnager inte heller att den omfattas av hembud vilket &r fallet vid arrende. Vid en benefik
fastighetsoverlatelse skulle det dock vara tankbart att personkretsen bor anges hos
inskrivningsmyndigheten pd samma satt som vid arrende. Genom arrendelagstiftningen
tydliggdrs den personkrets som omfattas av hembudet i samband med att anmélan sker till
inskrivningsmyndigheten. Om samma regel skulle gélla vid benefika fastighetsoverlatelser
skulle det vara betydligt enklare att urskilja for vilka hembudsskyldighet géller. Da skulle
gavogivarens vilja direkt framga av de personer som ar namngivna. | brist pa lagstiftning om
hembudsskyldighet vid gava av fast egendom &r det svart att avgéra om personerna som
omfattas av hembudet maste vara angivna vid namn. Om personerna inte namnges riskerar de

dock att utebli vid en hembjudning.

En annan fraga & om hembud &ven kan innefatta barn som fotts efter det att dverlatelsen dgde
rum. Ar det séledes mojligt att hembjuda en fastighet till ofédda barn? Harom stadgas i JB 4:30
st. 2 att gava till forman for ofédda finns sarskilda bestammelser. Harvid asyftas lagen
(1930:106) om vissa rattshandlingar till forman for ofédda med hanvisning till att arvdabalkens
regler i AB 9:2. Bestammelsen i arvdabalken innebar som huvudregel att ett forordnande endast
far ske till sddana som &r fodda eller atminstone ar avlade vid testators dod. Andra stycket i
samma paragraf innefattar ett undantag fran huvudregeln i forsta stycket i det att férordnanden
till forman for personer som &nnu inte ar fodda eller avlade vid testators déd forklaras i vissa
fall aga giltighet. Undantagsregelns syfte ar att tillmatesga vissa legitima énskemal. Om nagon
vill uppratta ett testamente till forman for sina barnbarn, bor han kunna tillgodose dven sadana
som kommer till varlden forst efter hans déd. Det star testator fritt att i ett sadant férordnande
dstadkomma likhet inom en syskonkrets.®” Reglerna i arvdabalken syftar till tidpunkten for
testators dod och att testatorn ska ges mojlighet att skapa likhet mellan dennes arvingar. | dvrigt
ska testators vilja avspeglas i frdga om tolkning av testamentets innebord, se harom AB 11:1.
Det foreligger saledes en viss skillnad mellan en gavohandling med hembud och ett testamente.

En overlatelse av en fastighet med villkor om hembud fullbordas under givarens levnad och

9 Walin, G, Kommentar till Arvdabalken. D. 1, (1-17 kap.) Arv och testamente, s. 260 ff.
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inte ndr denne dor. Viss restriktivitet bor darfor beaktas vid analogi till arvdabalken. Regeln i

AB 9:2 emotsitter dock inte mojligheten att forordna om hembud till ofodda.

Ett hovrattsfall som bekréaftar ett of6tt barn bor medges ratt att taga del av en gava av fast
egendom ar RH 171:81. | fallet behandlade Svea Hovrétt fragan om en gava av fast egendom
kunde forvérvas av ett ofott barn. Enligt gdvohandlingen gavs fastigheten bort till ”min dotters,
Elisabeths S, nuvarande och blivande barn.” Hovritten konstaterade att den omstandigheten att
kretsen av dgare dnnu inte var definitiv inte uteslot att klagandena (det ofodda barnets
forvaltare) kunde foreta rattshandling av det slag varom har var fraga. Det ofodda barnet skulle
sledes erkannas som forvarvare av fastigheten trots att barnet annu inte var fott vid

gavotillfallet.

Det ar inte alltid majligt for gavogivaren att definitivt avgora kretsen av hembudsskyldiga
eftersom nya barn kan tillkomma efter gavotillfallet. For att mojliggora att dven ofédda barn
vid ett senare tillfalle ska kunna omfattas av en hembudsskyldighet bor saledes gavogivaren
kunna uppstalla villkor om att dven ofddda barn ska omfattas av hembudsskyldighet. Enligt
undantagsregeln i AB 9:2 st. 2 samt RH 171:81 bekréaftas att gdvogivaren bér kunna uppstalla

villkor om att hembud aven ska kunna omfatta ofodda barn.

En ytterligare frdga som uppkommer & om antalet personer ett hembud kan omfatta ar
begréansat. | avsaknad av vagledning i lag finns det saledes ingen uttrycklig begransning av att
hembudet endast skulle fa galla ett visst antal personer. Det bor saledes vara upp till
gavogivaren att avgora hur manga personer denna vill hembjuda fastigheten till. Om
hembudskyldighet foreligger gentemot ett stérre antal personer kan det dock bli fraga om vem
som har bast inbordes rétt till fastigheten. En 16sning skulle da kunna vara att gavogivaren
uppstéller en prioritetsordning for vem som ska ha bést ratt till fastigheten i det fall hembudet
blir aktuellt. Om det inte finns nagon prioritetsordning foreligger en risk om att det kan uppsta
en tvist mellan parterna. Har blir antagligen en budgivning aktuell mellan parterna som omfattas
av hembudet, for att 16sa problemet om vem som ska ha bést rétt till fastigheten. For att undvika
meningsskiljaktigheter mellan de som omfattas av hembudet och att det inte endast & den med
bast ekonomiska forhallanden som ska kunna forvérva fastigheten, kan det saledes vara klokt

att givaren till fastigheten upprattar en inbdrdes prioritetsordning.

Sammanfattningsvis bor gavogivaren definiera personkretsen som omfattas av
hembudsskyldighet. Detta gors enklast genom att namnge personerna i fraga. Om gavogivaren
inte valjer att namnge den personkrets till vars forman hembudet géller riskerar vissa personer

att utebli nar fragan om hembud blir aktuell.
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4.4.3.5. Overlatelseformens betydelse vid en vidareoverlatelse

En intressant fradga & om en vidareoverlatelse fran gavotagaren till en ny forvéarvare endast
avser det fall did gdvotagaren Overlater fastigheten genom kop. Har gavotagaren saledes
mojlighet att ge bort fastigheten genom gava utan att behdva hembjuda eller bor en
vidareoverlatelse omfatta alla situationer da dgandet av fastigheten dvergar fran gavotagaren

till en ny forvarvare.

Ett exempel pa nar en sadan fragestallning kan uppsta ar om ett villkor om hembud &r utformat
sa att hembudsskyldighet foreligger i det fall gavotagaren vill sdlja fastigheten. Enligt
ordalydelsen ar ett sadant villkor endast giltigt om gavogivaren vidaredverlater fastigheten
genom kop. En fraga som uppstar da ar om hembudsskyldighet dven foreligger om gavotagaren
vill ge bort fastigheten som gava. En annan situation &r att villkoret om hembud ska gélla i det
fall gdvotagaren ska avyttra” fastigheten. Fragan ar da vad som menas med en “avyttring”.
Galler den alla situationer da gavotagaren ska vidareGverlata fastigheten eller innebar en

avyttring endast en vidaredverlatelse genom kop?

For att avgora fragan om vad som menas med en avyttring boér undersokas om det finns en
definition av begreppet avyttring. | avsaknad av en definition i den juridiska litteraturen far en
undersokning ske vad som galler enligt svenskt sprakbruk av begreppet avyttring. En definition
av avyttring dr att ”gora sig av med dganderitten till ndgot, vanligen genom att sélja; sdrskilt
med avseende pa mer virdefull egendom.”® Liknande definition av avyttring beskrivs i svenska
synonymordboken som hinvisar till begreppet “silja” ifriga om avyttring.*® En avyttring
jamstalls mer eller mindre med en form av forséljning i det svenska spraket. Enligt definitionen
i ordboken utesluts dock inte mojligheten att en avyttring kan avse andra satt att avhénda sig

aganderétten till egendomen.

Som végledning kan &ven hembudsskyldigheten vid arrende vara végledande for att undersoka
om en vidare6verlatelse bor avse flera dverlatelseformer eller endast avse Gverlatelse genom
kop. Enligt 5 8 lagen (1985:658) om arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet galler endast
hembudsskyldigheten i det fall jordagaren 6verlater arrendestéllet genom kop eller byte. Det ar
saledes endast kop och byte som drabbas av hembudsskyldigheten. Forvarv genom gava,

bodelning, arv eller testamente far ske utan hembud.*® Harmed ges jordagaren méjlighet att

% Allén, S, m.fl., Norstedts svenska ordbok, s. 50.
% Palmér, J, m.fl., Norstedts svenska synonymordbok, s. 44.
100 5 Barnhielm, M, Larsson, S, Gerleman, E, Arrendelagen (Zeteo) kommentaren till 5 §.
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overlata arrendestéllet genom gava till exempelvis slakten utan att behdva hembjuda

arrendestéllet till arrendatorn.

Det ar saledes mojligt att konstatera att en avyttring vanligtvis forknippas med en 6verlatelse
genom kop och att arrendelagstiftningen endast ar tillampligt vid Gverlatelse genom kaép eller
byte. Aven om ordalydelsen av ett hembud kan ge uttryck for att villkoret endast ska gélla vid
en vidaredverlatelse genom kop bor samtidigt givarens vilja vid gavotillfallet utredas. 1 en sadan
situation bor en tolkning av villkoret samt givarens vilja vara avgorande for om
overlatelseformen i sig ar kan vara av betydelse for hembudets giltighet vid en

vidareoverlatelse.

Harvid bor erinras om att gavotagaren mottager fastigheten enligt de villkor givaren uppstaller.
Eftersom gavotagaren inte behdver utge vederlag for fastigheten ar det benefika inslaget vid
forvérvet av betydelse och darmed givarens vilja. Villkoret om hembud bér darfor tolkas i ljuset
av givarens vilja i samband med gavotillféllet. | det fall en gdvogivare uppstéller ett villkor om
hembud &r vanligtvis syftet med villkoret att om gavotagaren valjer att vidaredverlata
fastigheten ska denne hembjuda fastigheten till dem vars forman galler. Rimligtvis bor en
vidareGverlatelse avse alla former av en &verlatelse annars foreligger risk om att
hembudsskyldigheten kan kringgas. Om hembudsskyldigheten endast skulle galla vid kop
skulle gavotagaren potentiellt sett kunna vidaredverlata fastigheten genom gava och darmed
undvika att hembjuda fastigheten till dem vars forman galler. Detta skulle ga emot gavogivarens

vilja och darmed inte ha den dnskade effekten som avsags vid gavotillfallet.

Sammanfattningsvis gar det att konstatera att givarens vilja vid gavotillfallet bor ha en
avgorande betydelse vid tolkningen av hembudsvillkoret. Eftersom det inte finns en tydlig
juridisk definition av begreppet avyttring ar det svart att avgora for vilka 6verlatelseformer ett
sadant villkor ska galla. Aven om végledning kan hamtas fran jordagares hembudsskyldighet
vid arrende bor man vara forsiktig med en sadan analogi eftersom partsrelationen inte &r
densamma. | fraga om arrenderatten uppkommer inte samma tolkningsutrymme eftersom det
star skrivet i lag hur forfarandet om hembud ska ga tillvaga och hansyn tas inte till nagon parts
vilja.

4.4.3.6. Hembudets tidsbegransning

En fraga som uppkommer &r om ett villkor om hembud &r tidsbegransat eller om det kan galla
under en obegrénsad tid. Det finns inga uppstéallda regler gallande tidsbegréansningen av en

hembudsskyldighet enligt JB 4:3 p. 3. For att fa vagledning i fraga om tidsbegransning bor
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darfor arrendereglerna undersokas. Enligt 4 § lagen (1985:658) om arrendatorers rétt att
forvarva arrendestallet stadgas en tidsbegransning om tio ar. Darefter ges arrendatorn mojlighet
att forlanga intresseanmalan om hembud. | lagen uppstélls saledes en begransning angaende
hembudsskyligheten vad galler giltighetstiden for en intresseanmélan vilket uppgar till tio ar.
En intresseanmélan &ar personlig och géller endast till forman for arrendator som har gjort
anmalan. Verkningarna av en intresseanmalan upphor i princip vid arrendatorns déd med
mojlighet for dodsboet att ge in en ny intresseanmalan och darmed fa foretradesratt. 2t | vart
fall ar det svart att fa nagon vagledning i fragan genom arrendelagstiftningen eftersom det inte
foreligger nagot krav om att den som omfattas av hembudsskyldighet ska anméla detta till
inskrivningsmyndigheten eller liknande. Istallet bor utgangspunkten vara en tolkning av
villkoret om hembud i varje enskilt fall. Vissa hembud &r utformade sa att de omfattas av en
tidsbegransning genom att det framgar av villkoret. | sa fall bor den tidsbegransningen galla.
Detta kan aven innebara att hembudsskyldigheten fortsatter att galla efter det att gavogivaren
dor. Om hembudsskyldigheten inte omfattas av en tidsbegrénsning bor den i stéllet upphora i
samband med att de som har hembudsrétt avstar fran att forvarva fastigheten alternativt utnyttjar
sin hembudsratt och koper fastigheten.'2 Genom att avsta sin rétt eller hembjuda fastigheten
har saledes gavotagaren uppfyllt sitt villkor om att hembjuda fastigheten och gavovillkoret om

hembud upphor att gélla.

4.4.3.7. Nagot om det fall gavotagaren avlider
En annan fraga som kan uppsta ar vad som hander med hembudsskyldigheten i det fall att
gavotagaren avlider. Maste dodsboet hembjuda fastigheten till den personkrets hembudet

omfattar eller arvs fastigheten med full &ganderatt enligt gallande arvsordning eller testamente?

Om gavotagaren dor innebér det att fastigheten dvergdr till dodsboet eftersom gavotagaren var
lagfaren &gare till fastigheten. Det ar inte helt ovanligt att den personkrets som omfattas av
hembudet till fastigheten &r densamma som ar arvsberattigade till gavogivaren, eftersom ett
villkor om hembud exempelvis kan omfatta gavogivarens brostarvingar vilka ar
dodsbodelégare till gadvotagaren. Om bréstarvingarna aven omfattas av hembudet uppfylls i
princip villkoret om hembud néar fastigheten 6vergar till brostarvingarna genom arvet. Syftet

med hembudet forsvinner da eftersom fastigheten tillfaller brostarvingarna utan att

101 e Barnhielm, M, Larsson, S, Gerleman, E, Arrendelagen (Zeteo) kommentaren till 2 och 4 §8.

102 3fr 5 § 4 st. 1 p. lag (1985:658) om arrendatorers ratt att forvarva arrendestéllet, har stadgas att verlatelse far
ske utan hembud om arrendatorn godkanner Gverlatelsen.
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hembudsskyldighet uppstar. | detta fall skulle till synes inte hembudet skapa nagot storre

problem om gavotagaren skulle avlida.

En annan situation a om hembudsskyldigheten omfattar en annan personkrets &n
dodsbodelagarna eller att bade dodsbodeldgarna och ytterligare personer omfattas av hembudet.
Fragan uppstar da om dodsboet maste hembjuda fastigheten till alla personer som omfattas av
hembudet trots att gavotagaren har avlidit. Eftersom det ar dodsboet som trader in i den avlidnes
ratt bor det vara dodsboets uppgift att ombesdrja att hembudsskyldigheten genomférs. Enligt
AB 18:1 ar det dodsbodelagarnas uppgift att tillsammans ombesérja avvecklingen av den
avlidnes dodsbo. Dddsboforvaltingen ska vara inriktad pa utredning och avveckling av den
avlidnas ataganden av boet. Ingangna avtal ska avslutas och till dess sa sker fullgéras. Harvid
asyftas framforallt att den avlidnes kostnader, sdsom hyra, telefon och réintor ska betalas.!%
Fragan ar om forvaltningen aven skulle omfatta att hembjuda fastigheten till forséljning. Nar
gavotagaren mottog fastigheten med villkoret om att hembjuda fastigheten innebar det att denne
skulle fullfélja vissa ataganden i Overlatelseavtalet till gavogivaren. Rimligtvis bor en
skyldighet att fullgora detta atagande ligga inom ramen for forvaltingen av dédsbodelégarna

som darmed blir tvungna att fullfélja skyldigheten att hembjuda fastigheten.

En annan utgangspunkt bor vara att tolka lydelsen i villkoret om hembud. Ett hembud kan vara
utformat pé olika sitt beroende pa givarens vilja. En lydelse kan vara att ”gévotagaren ska
hembjuda fastigheten”. En annan lydelse kan vara att ”gavotagaren eller dennes réattshavare ska
hembjuda fastigheten”. Om man stiller dessa tvd lydelser mot varandra kan uppfattningen vara
att det endast foreligger en plikt for dodsboet i det senare fallet att hembjuda fastigheten. Med
“dennes rittshavare” menas antagligen att dodsboet ska intrada i gavotagaren ratt, varvid
dodsboet blir skyldig att hembjuda fastigheten.'® Den férsta lydelsen av villkoret utesluter dock
inte mojligheten att dodsboet bér hembjuda fastigheten. Det framgar inte uttryckligen att
hembudsskyldigheten upphor i samband med gavotagarens dod. Harvid ar det viktigt att erinra
om att gavotagaren mottog fastigheten med villkoret om att hembjuda fastigheten. Detta borde
saledes inte utesluta att en sadan skyldighet kan folja med dodsboet. Vid den senare tolkningen

har saledes gavogivarens vilja foretrade.

4.4.3.8. Sarskilda villkor gallande kopeskillingen i samband med hembud
Om hembudsskyldighet blir aktuellt uppstar fragan om hur mycket fastigheten ska kosta om

nagon av dem for vilka formanen géller vill kopa fastigheten. Gavogivaren har ofta en 6nskan

103 Brattstrom, M, Singer A, Ratt arv — fordelning av kvarlatenskap, s. 156.
104 Intervju med LRF konsult, Tommy Svensson.
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om att priset pa fastigheten vid ett eventuellt hembud ska vara sa formanligt som mojligt for
kdparen. | vissa hembud har det darfor uppstallts villkor om kopeskillingen i samband med ett
erbjudande om hembud.

Ett forekommande villkor fran forr i tiden, som liknade ett villkor om képeskilling vid hembud,
var att séljaren uppstallde ett forbehall om ratt att aterkopa fastigheten da denne hade salt
fastigheten till en arvinge eller annan slaktning. Syftet var att i mojligaste man bevara
fastigheten inom slakten. Problemet med denna losning var att ett eventuellt aterkop skulle
motsvara samma kopeskilling som séljaren fatt i samband med overlatelsen. Detta innebar att
koparen var i ett ogynnsamt lage dar marknadspriset pa fastigheten steg samtidigt som
aterkopspriset var detsamma som vid forvarvet. Detta kunde leda till en stor forlust om séljaren
ville gora ett aterkop och darmed intog kdparen en mycket ogynnsam och oséker position pa
fastighetsmarkanden. | samband med 1924 ars lagstiftning om aterkopsratt gjordes ett tillagg
varvid aterkopsklausuler inte var tilldtna om inte sarskilt stadgat i lag. Férbudet mot aterkopsratt

blev sledes ett steg framat i arbetet med att frigora jordaganderatten.%®

Ett annat forekommande exempel fran forr ar att syskonet skulle hembjuda fastigheten till det
pris som motsvarade fastighetens taxeringsvarde.'% Detta var ett sitt att faststilla vardet pa
fastigheten utan att behova bjuda ut den pa marknaden. Problemet med detta ar att det fanns
mojlighet att manipulera taxeringsvardet, genom att exempelvis hugga ner skog pa fastigheten
for att minska dess varde. | Ovrigt motsvarar generellt sett inte taxeringsvardet det
marknadsvardet fastigheten betingar, vilket annars ar priset vid en forséljning. Syskonet
tvingades saledes i en sadan situation att bjuda ut fastigheten till 6vriga syskon for ett underpris
vilket i efterhand skulle kunna inkréakta pa syskonets arvslott fran foraldrarna.’?” Denna typ av
prissattning i samband med hembud &r d&rfor inte att foredra.

En battre 16sning &r i stallet att utforma hembudet pa sa satt att oberoende varderingsméan gor
en vardering av fastigheten och raknar ut ett snittpris, baserat pa varderingsunderlagen.
Varderingsmannen bor vara registrerade maklare och utses av vardera parten. Pa detta satt
motsvarar kopeskillingen marknadsvardet fastigheten besitter vilket ger en mer rattvis

overlatelse i samband med hembud.%®

10550U 1947:38 s. 164.

106 Intervju med LRF konsult, Tommy Svensson.
107 Se mer i avsnitt 5.1. om arvsreglernas inverkan.
108 Intervju med LRF konsult, Tommy Svensson.
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4.4.3.9. Nagot om nar gavotagaren ska anses ha fullgjort sin hembudsskyldighet

En annan fraga som uppstar ar nar gavotagaren ska anses ha fullgjort sin skyldighet att
hembjuda fastigheten och uppfyllt gavovillkoret gentemot gavogivaren. Detta for att den nya
forvarvaren vid en vidareoverlatelse ska kunna forlita sig pa att den blir rattmatig agare till
fastigheten genom lagfarten. Som konstaterats ovan kan det ibland vara svart att forutse for
vilka hembudsskyldighet foreligger. Detsamma galler for hur lang tid en hembudsskyldighet
ska medges rattsverkan. | vissa fall kan det vara sa att en person i efterhand plotsligt dyker upp
och anser sig vara beréattigad till att omfattas av en hembudsskyldighet. Det kan till exempel
vara en avlagsen slakting eller ett syskon som f6tts utan vetskap om dess existens. Fragan som
uppstar da ar om det finns en mojlighet for dessa personer att aberopa sin ratt om

hembudsskyldighet dven att fastigheten har vidareoverlatits.

Om gavotagaren inte fullféljer villkoret om hembud till den vars forman galler, har denne rétt
att krava att hembudskyldigheten ska pakallas med méjlighet att dverta fastigheten.'® En
forutsattning ar dock att hembudsskyldighet géller mot gavotagaren och att denne inte redan
har fullgjort sin hembudsskyldighet. Att personen som omfattas av hembudsskyldighet har ratt
att pakalla hembudsskyldigheten ar en naturlig féljd av gavogivarens vilja. Om gavotagaren
inte fullfoljer sitt atagande om hembud ska denne med rattslig verkan kunna tvingas att

hembjuda fastigheten i enlighet med gavogivarens villkor.

En avgorande frdga i detta sammanhang &r nar gavotagaren ska anses ha fullgjort sin
hembudsskyldighet och inte langre ar alagd att hembjuda fastigheten. Eftersom fragan om
hembudsskyldighet vanligtvis uppstar i samband med en vidareGverlatelse av fastigheten ar
tidpunkten for vidaredverlatelsen relevant for att avgéra om gavotagaren har fullgjort sin
hembudsskyldighet. | samband med en vidare6verlatelse ska inskrivningsmyndigheten géra en
kontroll om vilka som omfattas av hembudsskyldigheten enligt villkoret om hembud enligt JB
20:6 p. 5. 1 det fall hembjudning inte har fullgjorts till dem som omfattas av
hembudsskyldigheten ska en lagfartsansokan vid en vidaredverlatelse avslas. Motivet till denna
bestdimmelse &r att tredje man inte ska kunna gora ett godtrosforvarv av fastigheten i det fall
gévotagaren inskranker de villkor som gévogivaren har uppstallt.1!® En 6verlételse som sker i
strid med en hembudsskyldighet bor séledes anses vara ogiltig.''* Harvid framgar det inte hur
pass ingdende inskrivningsmyndigheten ska undersoka om villkoret ar uppfyllt eller inte. Aven

om det aligger inskrivningsmyndigheten att kontrollera att férbehallet om hembud f6ljs kan det

109 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 290.
110 Prop. 1970:20 del B s. 576.
111 Jfr lag (1985:658) om arrendatorers ratt att forvarva arrendestallet 13 § om ogiltighet.
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inte vara rimligt att myndigheten ska gora en komplett slaktutredning for att kunna utesluta att
en forsaljning inte sker i strid med forbehallet om hembud. Det bor istallet bli en fraga om
tolkning fran inskrivningsmyndighetens sida for att avgéra om hembudsskyldigheten kan anses
vara uttomt. Om gavotagaren anses ha fullgjort sin hembudsskyldighet ska denne kunna
vidareoverlata fastigheten och den nya forvarvaren ska kunna forlita sig pa att den blir rattmétig
agare till fastigheten genom lagfarten. Det ar darfor viktigt att gavogivaren utformar villkoret
om hembud med stor omsorg och tydligt skriver for vilka hembudet ska omfatta. Den nya
forvarvaren ska vara skyddad mot eventuella ansprak fran tidigare agares hembudsskyldiga.
Detta ar en forutsattning for en trygg omsattning pa fastighetsmarkanden dar dganderatten ska

fungera som ett skydd mot tredje man.1*2

4.4.4, Sammanfattning

Om man vill 6verlata en fastighet med villkor om forkopsratt ar detta villkor endast giltigt om
overlatelsen sker genom gava. Villkor om forkopsratt genom kop har vid ett flertal tillfallen
genom réttspraxis och forarbeten konstaterats inte vara giltiga. Gallande formkrav i jordabalken
ska beaktas varvid villkor om forkopsratt och hembud ska framgéa av gavohandlingen samt
antecknas hos inskrivningsmyndigheten. Utformningen av villkoret om hembud kan variera
vilket ocksa skapar osakerhet kring rattsverkan av ett sadant villkor. Eftersom det inte finns
nagra uppstallda regler om hur ett hembudsvillkor bor utformas blir det vanligtvis en fraga om
tolkning av villkoret. Detta innebar att gavogivare bor utforma villkoret om hembud sa tydligt
som mojligt, gdrna med namngiven personkrets som omfattas av hembudet, etc. Genom att vara
tydlig uppstar inte betankligheter kring villkoret och forhoppningsvis far villkoret den

rattsverkan gavogivaren avsag.
4.5. Villkor om forfogandeinskrankningar

4.5.1. Bakgrund

Om en dgare till en fastighet med tillhdrande jord- och skogsbruk vill Gverlata fastigheten kan
denne vilja att driften pa fastigheten ska fortsatta i en sarskild inriktning efter att denne har
overlatit garden. En fortsatt drift kan till och med vara en forutséattning fér att agaren till
fastigheten 6ver huvud taget kan tanka sig att overlata fastigheten. En fraga som uppstar i en
sadan situation ar om det ar juridiskt mojligt att paverka en fortsatt drift av jord- och

skogsbruket eller annan sarskild inriktning i samband med en Gverlatelse och darmed alagga

112 3fr Prop. 1970:20 del B s. 22 f.
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den nye &garen att fortsatta driften pa fastigheten. Om sa inte sker ska fastigheten ga tillbaka

alternativt 6verlatas till ndgon annan som har for avsikt att bedriva lantbruk?

En liknande situation kan vara att nuvarande &gare skulle tycka det vore otankbart att ndsta
agare skulle bedriva en verksamhet dar djuren behandlades illa, exempelvis en minkfarm.
Skulle det vara mojligt att uppstalla villkor om att det inte far bedrivas en viss verksamhet pa
garden? Samma fragestéllning skulle &ven galla i det fall dverlataren till fastigheten till exempel
har som krav att jordbruket endast far bedrivas ekologiskt. Ar det sdledes mojligt att uppstalla

villkor av nu ndmnt slag?

4.5.2. Forutsattningar for villkorets giltighet

En forsta fraga att stalla sig ar om det dver huvud taget finns ett lagrum som direkt reglerar
denna typ av forfoganderattsinskrankning (aven kallad radighetsinskrankning) i samband med
overlatelse av en fastighet. Narmast till hands ligger JB 4:3 p. 3 som stadgar att bestammelse
vid kop som inte intages i kdpehandlingen ar ogiltig, om den innebér att kOparens rétt att
overlata fastigheten eller att soka inteckning eller upplata rattighet i fastigheten inskréankes. Det
framgar saledes av lagtext att saljaren har mojlighet att uppstalla villkor om koparens rétt att
upplata rattighet i fastigheten sa lange som detta villkor framgar av dverlatelsehandlingen. Vad
menas i sa fall med att “upplata rittighet”? Vad omfattar den for typ av réttighet? Ar det dven
mojlighet for saljaren att villkora koparen om skyldigheter genom att exempelvis alagga den att

nye dgaren att bedriva driften pa fastigheten i viss riktning? Eller &r det samma sak?

Manga ganger anvander sig den juridiska litteraturen av ett samlingsnamn for 6verlatelseférbud
och hembud samt forkopsvillkor genom begreppet forfoganderattsinskrankning.!*® Vad som
rimligtvis syftas harvid dr det faktum att mottagaren av fastigheten paverkas pa sa satt att
dennes forfogande eller radighet inskrankes genom ett villkor om dverlatelseforbud eller
hembud.* Fragan kvarstar dock om denna formulering och séledes, detta lagrum, asyftar andra
inskréankningar i mottagarens framtida férfogande av fastigheten?

Lagstiftaren har varit mycket sparsam med att klargéra inneb6rden av vilka villkor som
omfattas av JB 4:3 p. 3. Det ar saledes svart att avgora om lagstiftaren har for avsikt att utstracka
mojligheten for séljaren att uppstélla forfoganderattsinskrankningar som inte innefattar
overlatelseforboud  och  hembud  vilka &  mer  vedertagna  former av

forfoganderattsinskrankningar.

113 5e exempelvis Grauers, F, Fastighetskop, s. 64 f.
114 Grauers, F, Fastighetskop, s. 64.
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JB 4:3 p. 3 uppstaller inga uttryckliga begransningar om vilka typer av
forfogandeinskrankningar i form av villkor som ska kunna goras géllande. Det enda krav som
uppstalls ar att villkoret ska inga i kopehandlingen. Grauers ifragasatter dock mojligheten till
alltfor vidstrackta forfoganderattsinskrankningar, bland annat med tanke pa ett eventuellt
borgenarsintresse som kan finnas. Detta galler framforallt vid onerdsa forvarv dar ett vederlag
har utgatt. | fall dar forfoganderattsinskrankningar har ansetts vara alltfor langtgaende har
villkoret inte haft nagon rattslig verkan pa grund av borgenarsintresset i fastigheten.'!® Det
Grauers menar och som ocksa framkommit genom rattspraxis ar  att
forfoganderattsinskrankningarna har haft en sa pass pataglig negativ inverkan pa gallande
fastighetsomsattning pa marknaden att de flesta former av belastningar bor begransas. Denna
asikt kan tyckas rimlig om man ser till borgenarsintresset vid fastighetsomséattningen.

En annan infallsvinkel pa problemet &r istéllet att det faktiskt finns ett lagrum i svensk ratt som
mojliggor for fastighetshavare att paverka fastighetens fortlevnad genom att uppstélla villkor.
Om lagstiftaren inte ansag att det var motiverat att 6ver huvud taget belasta en fastighet med
villkor skulle denne ta bort regeln i JB 4:3 p. 3. Lagstiftaren har saledes valt att méjliggéra for
en Overlatare att uppstélla villkor vid en fastighetoverlatelse trots att det kan innebéra en

belastning for fastighetsomsattningen.

4.5.2.1. Historisk bakgrund om férfoganderattsinskrankingar i jordabalken

Motivet till regeln i JB 4:3 p. 3 avsag framforallt villkor om hembud och éverlatelseforbud dar
mojligheten for Gverlataren skulle vara att kunna sédkra successionen i dganderétten.t®
Tillampningsomradet for namnda lagrum har dock vidgats att dven gélla andra
anvandningsomraden an bara inom familjeratten, exempelvis nar en kommun saljer en fastighet
till subventionerat pris och denne forhindras att omvandla formanen till en kapitalvinst.**’
Lagrummet &r saledes inte begransat att endast galla overlatelseforbud och hembudsvillkor
inom successionsrétten, trots att det &r dessa sammanhang som lyfts fram i den juridiska

litteraturen och forarbetena nar JB 4:3 p. 3 behandlas.

| lagforarbetena framholl lagradet att de ansdg att det fanns goda skal att behalla den i svensk
ratt sedan lange upptagna grundsatsen att en forsald fastighet ska 6verga i koparens dgo utan
godtyckligt uppstallda villkor, som lagger tryckande band pa koparens forfoganderatt. Harvid
understroks att det &r berattigat att begransa parternas avtalsfrihet genom tvingande lagbud, som

115 Grauers, F, Fastighetskop, s. 64.
116 SOU 1947:38 s. 174, se vidare under avsnitt 4.3.2 om 6verlatelseférbud.
117 Prop. 1991/92:110 s. 8.

54



forbjuder vissa kategorier av villkor. Vidare framholls att det fran det allméannas synpunkt ar
det angeléget, att vid forséaljning av fast egendom inte féasta villkor som medfora osakerhet och
oreda i aganderattsforhallandena.l’® Av lagradets uttalande framgar att viss restriktivitet bor
foreligga vad galler att uppstalla villkor som paverkar képarens forfoganderatt av fastigheten.
Harvid betonades att Gverlatarens intresse, i att avtala om villkor gentemot forvarvaren, far sta
tillbaka till forman for omsattningsintresset. Samtidigt bor erinras om att det faktiskt foreligger
en mojlighet att uppstélla villkor om hembud och 6verlatelseforbud med rattslig verkan. Trots
att dessa villkor har en direkt paverkan pa omsattningen pa marknaden eftersom villkoren kan

fungera som utmatningsforbud.!®

Eftersom lagforarbetena och den juridiska litteraturen till JB 4:3 p. 3 i princip uteslutande
behandlar villkor som begransar forvarvarens majlighet att vidaredverlata fastigheten till tredje
man skulle regeln i JB 4:3 p. 3 kunna anses vara begrénsad till att galla villkor som begréansar
forvarvarens mojlighet att vidaredverlata fastigheten. En konklusion skulle kunna vara att
“forfogandet” 1 JB 4:3 p. 3 endast avser de fall dar dverlataren begransar forvarvaren till
fastigheten att vidaredverlata fastigheten. Detta innebér saledes att forfogandet i sig inte innebar
forvarvarens fysiska forfogande eller radighet av fastigheten utan dennes begransade majlighet
att vidaredverlata fastigheten. Denna konklusion grundar sig saledes pa den typiska
anvéandningen av lagrummet. Exempelvis genom villkor om hembud dér viss personkrets ska
hembjudas vid en vidaredverlatelse eller vid 6verlatelseférbud dar 6verlataren ska godkanna en
vidareGverlatelse eller nar en kommun inte godkanner en vidaredverlatelse for att undvika en
obillig kapitalvinst. | alla dessa fall aktualiseras saledes en vidaredverlatelse vilket rimligtvis

asyftar "forfogandet” eller “upplaten rattighet” i fastigheten.

Sammanfattningsvis tycks férfogandeinskrankningar vara begrénsade att endast gélla villkor
som omfattar en vidareoverlatelse av fastigheten. Det framgar dock inte uttryckligen att
lagrummet endast avser denna typ av anvandning. Eftersom det inte framgar vad som kan
innefattas i en ”forfoganderittsinskrankning” alternativt “rattighetsinskrankning” bor det inte
vara rimligt att underkénna villkor av de slag som har diskuterats ovan, exempelvis géllande

ekologiskt jordbruk.

118 Prop. 1970:20 del B s. 154.
119 Se bl.a. NJA 1981 s. 897.
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4.5.3. Nagot om vem som ska avgora nar forutsattningarna for villkoret fullgérs samt
mojligheten att forena forfoganderattsvillkoret med atergangsvillkor

Lat oss saga att om ett villkor om fortsatt drift om ekologiskt jordbruk ska anses vara rattsligt
giltigt uppstar ytterligare en fraga. Vem ska sakerstalla att villkoret féljs och vad hander med
fastigheten i det fall férvérvaren av fastigheten upphdr med det ekologiska jordbruket? Harvid
uppstar ett stort tolkningsutrymme for nar ett ekologiskt jordbruk ska anses uppfyllt. Det finns
saledes ingen klar definition av vad ett ekologiskt jordbruk é&r. Istallet bygger idén om ett
ekologiskt jordbruk pa en rad mal och principer samt pa praktiska atgarder som ar utformade
for att minimera den manskliga paverkan pa miljon, allt for att sakerstélla att jordbrukssystemet
fungerar sa naturligt som majligt.?° Detta innebér att det finns en stor gransproblematik for vad
som &r att klassificera som ett ekologiskt jordbruk. Vad hander exempelvis om férvarvaren
skoter all drift pa fastigheten pa ett ekologiskt vis och att det vid ett par tillfallen intraffar att ett
visst miljoskadligt bekampningsmedel sprids ut pa akrarna. Skulle detta bekdampningsmedel
kunna vara en utl6sande faktor for att dverlataren inte ska uppfylla 6verlatelsevillkoret eftersom
den ekologiska driften gar att ifrdgasatta? Denna typ av gransdragningsproblem skulle
antagligen uppsta i flera olika situationer, varvid villkoret skulle vara svart att avgora nar det
far anses fullgjort.

For att fa 6nskad effekt av villkoret bor aven forfoganderattsinskrankningen kombineras med
ett villkor om étergang i det fall villkoret om ekologiskt jordbruk inte fullféljs. Overlataren far
da mojlighet att aterfa fastigheten. Harvid bor observeras att ett villkor om atergang endast ar
giltigt tva ar i samband med kop enligt JB 4:4. For att fa en mer langtgaende verkan av villkoret
bor darfor fastigheten dverlatas genom géava eftersom atergangsvillkor i samband med gava inte

ar tidsbestamda.'?

4.5.4. Inskrivningsmyndighetens installning avseende villkor om ekologiskt jordbruk

| en intervju med inskrivningsmyndigheten, om ett villkor om ekologiskt jordbruk skulle kunna
uppstéllas i samband med en gava, var svaret att ett sadant villkor inte skulle godkannas av
inskrivningsmyndigheten. De menade att de inte skulle beakta ett sadant villkor i en
gavohandling och istallet hanvisa parterna att uppratta ett separat avtal om ekologiskt jordbruk
som endast far verkan mellan parterna.'?? D& denna typ av villkor ar frammande finns en viss

forstaelse att inte ta hansyn till ett sadant villkor. Men om villkoret om ekologiskt jordbruk

120 Se Rédets forordning (EEG) nr 2092/91 av den 24 juni 1991 om ekologisk produktion av jordbruksprodukter
och uppgifter darom pa jordbruksprodukter och livsmedel.

121 Se vidare i avsnitt 4.2. om svavarvillkor och atergangsvillkor.

122 Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
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skulle kombineras med ett atergangsvillkor blir situationen annorlunda pa sa satt att
atergangsvillkoret ar beroende av villkoret om ekologiskt jordbruk. Fragan kvarstar da om
inskrivningsmyndigheten skulle kunna forbise ett villkor om ekologiskt jordbruk nér det &ar

anhangigt ett atergangsvillkor.

4.5.5. Sammanfattning

Eftersom réattslaget ar oklart gallande villkor som beskrivits i detta avsnitt ar det svart att avgora
om villkorens giltighet skulle vara beroende av en viss dverlatelseform. Det ar dven svart att
avgora i vilken utstrackning ett sadant villkor skulle ha réttsverkan mot tredje man samt mellan

parterna.

Lydelsen i JB 4:3 p. 3 dppnar upp for diverse tolkningar om vad som kan omfattas i detta
lagrum. | brist pa vagledning i fragan ar det svart att avgéra om ett villkor om exempelvis
ekologiskt jordbruk skulle ha rattslig effekt eller inte. Darmed bor inte en Gverlatare forlita sig
pa att ett sadant villkor skulle medges rattsverkan i en eventuell rattstvist.

4.6. Nyttjanderattsvillkor

4.6.1. Bakgrund

Om ett generationsskifte av en fastighet ager rum under foraldrarnas livstid kan det vara sa att
foraldrarna vill bo kvar i huset pa fastigheten trots att &ganderatten har 6vergatt till den yngre
generationen. En frdga som uppstar ar om foraldrarna kan villkora fastigheten vid overlatelsen
sa att de ges majlighet att bo kvar sa lange som de 6nskar. Ett alternativ ar da att uppratta ett
villkor om nyttjanderatt som omfattar huset pa fastigheten. Nyttjanderatten kan villkoras pa sa
satt att bostaden pa en fastighet ska fa nyttjas av overlataren under dennes livstid till exempel

under forutsattning att denne ombesorjer I6pande underhall samt driftskostnader.
4.6.2. Forutsattningar for att nyttjanderatten ska anses giltig

4.6.2.1. Benefik eller onerds nyttjanderatt samt Gverlatelseform

En forsta fraga att stalla sig ar vilka rattsregler som blir tillampliga avseende
nyttjanderattsvillkor. Enligt JB 7:1 indelas nyttjanderatterna in i arrende, hyra, tomtrétt och
annan nyttjanderatt. Med annan nyttjanderatt avses bland annat partiella nyttjanderatter vilket
exempelvis omfattar gratisupplatelser.? Det finns saledes tre olika typer av nyttjanderatter som
aktualiseras i vart fall. JB 7 kapitel om partiell nyttjanderéatt, JB 12 kapitel om hyra och JB 8-

11 kapitel om arrende. Beroende pa om nyttjanderatten ar att betrakta som vederlagsfri eller

123 Beckman, L, m.fl., Jordabalken — En kommentar till JB och anslutande forfattningar, s. 129.
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inte ar saledes olika rattsregler tillampliga. Om nyttjanderatten ar benefik faller den utanfor
reglerna om hyra eller arrende, for vilkas tillampning forutsatter att ersattning utgar. Istallet blir
reglerna om nyttjanderatt i JB 7 kapitel tillampligt.*2*

| vart fall galler att foraldrarna ska fa nyttja fastigheten mot att de betalar for underhall och
uppvarmning av fastigheten. Den omstandigheten att de bekostar viss del av nyttjandet kan
tolkas som att visst vederlag utgar. Visst vederlag kan aven tankas ha utgatt om fastigheten
overlats genom gava. Pa sa satt mottog gavotagaren ett vederlag i form av fastigheten. For att
avgora fragan om dessa omstandigheter ska utgdra en form av erséttning for nyttjandet bor
hyreslagen i JB 12:1 undersokas. Enligt denna bestammelse ska ett hyresavtal foreligga om det
har uppréttats ett avtal som avser ett hus eller en del av hus (exempelvis lagenhet) som upplatits
for nyttjande mot ersattning. For att hyresavtal ska foreligga maste salunda nagon form av
ersattning utga. Ersattningen eller hyran utgar i regel i pengar men kan utga aven i nyttigheter,
exempelvis arbetsprestation, varor eller liknande. Om ett nyttjanderéttsavtal har innebdrden av
att nyttjandet sker “hyresfritt” far det anses aligga hyresgisten att styrka att vederlag inte ska
utgd. Kan det inte styrkas foreligger inte nagot hyresférhallande betraffande utrymmet. 12 |
NJA 1948 s. 101 hade séljaren av en jordbruksfastighet forbehallit sig att pa livstid fa nyttja
visst markomrade pa fastigheten utan sarskild ersattning. Domstolen ansag att upplatelsen skett
mot ersattning eftersom fastighetens pris maste ha paverkats av den vederlagsfria
nyttjanderatten. Upplatelsen bedémdes darmed som ett jordbruksarrende. Rattsfallet avgjordes
enligt den aldre jordabalken och det kan darfor ifragasatts om det bor anses vara gallande aven
idag i fraga om ersattning. HD konstaterade dven att arrendereglerna skulle vara tillampliga och

berdrde inte fragan om partiell nyttjanderatts tillamplighet.

Grénsdragningen mellan en onerds eller benefik nyttjanderétt bor slutligen avgoéras beroende
pa om upplatelsen i fraga har gjorts som ett led i ett onerdst eller benefikt avtal. Som exempel
anges harvid att om en vederlagsfri nyttjanderatt forbehalls vid ett fastighetskop, har antagligen
nagon form av reduktion av kdpeskillingen gjorts. Detta foranleder darfor att upplatelsen bor
ses som onerds, varvid hyres- och arrendereglerna blir tillampliga.t?® 1 vart fall kan séledes
formen av fastighetsoverlatelsen vara avgorande for om upplatelsen ar att betrakta som onerds
eller benefik. I det fall fastighetsoverlatelsen fullbordas som gava bor saledes nyttjanderatten

betraktas som benefik eftersom det har gjorts som ett led i ett benefikt avtal. Om nyttjanderétten

124 Bengtsson, B, Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderétt till fast egendom, s. 286.
125 Holmgqvist, L, Thomsson, R, Hyreslagen - En kommentar, s. 8 f.
126 \Westerlind, P, Kommentar till Jordabalken 7 kap, s. 21.
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istallet uppstalls i samband med ett kop gar det att ifragasatta om nyttjanderatten ar benefik,

trots att dverlatelsen sker inom familjen.

Oavsett om nyttjanderétten ar att betrakta som en benefik eller en onerds nyttjanderatt ar det
mojligt for Overlataren att uppratta ett nyttjanderattsavatal med giltig verkan. Bade vederlagsfria
och icke vederlagsfria nyttjandeavtal &r giltiga men regleras genom olika regler i jordabalken.
Om det utgar vederlag ar hyres- och arrendereglerna tillampliga. Om det inte utgar nagot
vederlag &r istéllet reglerna i JB 7 kapitel tillampligt. Det ar saledes mojligt att uppstélla ett
villkor om nyttjanderatt i samband med overlatelsen oavsett om nyttjanderatten ar onerds eller
benefik.

Overlételseformen av fastigheten fran foraldrarna till den yngre generationen kan ha betydelse
for att avgora om nyttjanderatten &r att anse som benefik eller onerds vilket konstaterats ovan.
Oavsett om fastighetsoverlatelsen fullbordas genom ett kop eller en gava erhaller saledes
overlataren en giltig nyttjanderatt oavsett vilka nyttjanderattsregler som aktualiseras. Det &r
ocksa majligt att skriva in en nyttjanderatt hos inskrivningsmyndigheten, oavsett vilken typ av
nyttjanderatt det handlar om, se harom JB 7:10. En forutséttning ar da att nyttjanderatten har
upprattats skriftligt. Mojligheten att skriva in nyttjanderatten kan antingen goras i samband med
overlatelsehandlingen eller vid ett senare tillfalle. Det &r dock inte nodvéndigt att en sadan
inskrivning gors i samband med arrende och hyra eftersom det finns annan skyddslagstiftning
p& omradet, se JB 7:13. Vid lagenhetsarrende och hyra kan séledes avtalet vara muntligt.'?’
Harvid blir bland annat reglerna om besittningsskydd tillampliga genom hyreslagstiftningen, se
hérom JB 12:45-52.

4.6.3. Forutsattningar for giltighet av nyttjanderatt som partiell nyttjanderatt

Utgangspunkten i vart fall ar séledes att nyttjanderattsvillkoret ar att betrakta som en benefik
nyttjanderatt. Harvid blir saledes JB 7 kapitel om partiell nyttjanderatt tillamplig. For att en
sadan nyttjanderatt ska anses vara giltig bor reglerna i JB 7 kapitel undersokas.

Enligt JB 7:10 ar det majligt att inskriva en nyttjanderatt om den upplatits genom en skriftlig
handling. En 6verlatelsehandling for fastigheten kan saledes utgora underlag for att skriva in en
nyttjanderatt hos inskrivningsmyndigheten, forutsatt att nyttjanderdtten skrivits in i
overlatelsehandlingen. Nyttjanderatt kan aven upprattas genom ett separat avtal och inte i
samband med &verlatelsehandlingarna. Enligt JB 7:1 st. 1 uppstélls inte nagra sarskilda

formkrav, detta innebér att nyttjanderatten kan avtalas muntligt. Det &r dock inte mojligt att

127 Beckman, L., m.fl., Jordabalken (Zeteo) kommentaren till 7 kap 13 8.
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inskriva nyttjanderatten om den & muntlig.!?®

Vidare ska objektet for nyttjanderatten
specificeras eftersom ideella andelar inte medger rattsvekan enligt JB 7:9. Om det ar
bostadshuset som ska omfattas av nyttjanderatt bor det saledes specificeras i handlingarna.
Tiden for nyttjanderétt regleras i JB 7:5 som medger ratt att upplata nyttjanderatt for nagons

livstid utan begransning till viss tid, med vissa undantag sasom jordbruksarrende.

Genom inskrivningen i fastighetsregistret i samband med Overlatelsen galler sedan
nyttjanderatten mot den nya dgaren av fastigheten, se harom JB 7:11. Nyttjanderatten &r saledes

personlig och foljer med personen i frga och inte fastigheten.'?®

4.6.4. Rattsverkan av att fastigheten vidareoverlats

4.6.4.1. Forvarvaren séljer fastigheten

Om forvarvaren till fastigheten vill sédlja fastigheten pa den Oppna marknaden trots att
foraldrarna fortfarande bebor fastigheten kan osékerhet uppkomma for foraldrarna som vill
fortsétta att bo kvar. En losning ar att vid dverlatelsen till barnen infora ett 6verlatelseforbud
eller villkor om atergang i det fall barnen vill sélja. Detta forutsatter dock att fastigheten éverlats
genom gava for att villkoret ska medges rattsverkan.

Om fastigheten inte omfattas av nagra villkor som forhindrar en forséljning kan agaren utbjuda
fastigheten till forsaljning. Det ar da dgarens plikt att vid en dverlatelse meddela den nye agaren
till fastigheten att det foreligger en belastning om nyttjanderéatt pa fastigheten. Om &garen inte
forbehallit nyttjanderatten vid Overlatelsen kan &garen bli skadestandsskyldig mot
nyttjanderattshavaren. Samtidigt ar det mojligt for den nya &garen att hdva det benefika
nyttjanderattsavtalet om forbehall inte gors om nyttjanderatten, se harom JB 7:18-21.
Nyttjanderatten overgar saledes i regel till den nya &garen. | det fall forbehall inte gors ar en
trolig utgang att den nya forvarvaren haver avtalet, eftersom det inte &r attraktivt att ha nagon
som bebor fastigheten vederlagsfritt.

4.6.4.2. Forvarvaren frantas fastigheten genom exekutiv auktion

Nar fastigheten dverlats frivilligt besitter nyttjanderattshavaren ett relativt gott skydd. Annat ar
fallet om fastigheten blir foremal for utméatning i samband med konkurs och séljs pa exekutiv
forsaljning. En konflikt uppstar da mellan agaren till fastigheten, nyttjanderattshavaren och

borgenarerna.

128 Beckman, L., m.fl., Jordabalken (Zeteo) kommentaren till 7 kap 13 §.
129 Beckman, L, m.fl., Jordabalken — En kommentar till JB och anslutande forfattningar, s. 130.

60



Enligt JB 7:16 ska en nyttjanderatt endast besta vid en exekutiv forséaljning om forsaljningen
skett med forbehall for rattighetens bestand enligt UB 12 kapitel eller rattigheten enligt samma
kapitel ar skyddad utan forbehall. For att den partiella nyttjanderatten ska besta bor saledes
agaren till fastigheten forbehalla nyttjanderatten. Eftersom nyttjanderatten innebar en
belastning for fastigheten kan den paverka fastighetens marknadsvérde negativt och darmed
undga full utdelning vid en exekutiv forsaljning. Enligt UB 12:39 skulle darfor fastigheten
utbjudas till exekutiv forséljning bade med och utan forbehdll for nyttjanderatten. Om
fastigheten betingar ett hogre varde vid det sista utropet séljs fastigheten utan forbehall om
nyttjanderatten, varvid denna upphor att galla. Om fastighetens saljs med forbehall fortsatter
nyttjanderatten att gélla. Om nyttjanderatten faller vid den exekutiva auktionen kan
nyttjanderattshavaren begéra skadestand fran den forra dgaren enligt JB 7:19.

4.6.5. Sammanfattning

En nyttjanderatt kan upprattas i samband med fastighetoverlatelsen i dverlatelsehandlingen
eller vid ett senare tillfalle genom ett separat avtal. Nyttjanderatten ar inte beroende av om
overlatelsen sker genom gava eller kdp. | vissa fall kan en nyttjanderatt anses falla inom ramen
for hyres- och arrendelagstiftningen. Harvid kravs dock att viss ersattning utgar. Eftersom det
ar svart att avgéra om ersattning utgar i samband med ett villkor om nyttjanderatt bor
upplatelsen ses som en partiell nyttjanderatt enligt JB 7 kapitel. Ett avtal om partiell
nyttjanderatt bor upprattas skriftligt och inskrivas hos inskrivningsmyndigheten.

Nyttjanderatten besitter da ett battre skydd vid en exekutiv forséljning av fastigheten.

For att Overlataren ska kunna forsdkra sig om att nyttjanderatten inte upphor vid en
vidareGverlatelse av fastigheten bor villkoret om nyttjanderatt kombineras med ett
overlatelseforbud eller ett atergangsvillkor. En forutsattning for att ett sadant tillaggsvillkor ska

anses giltigt ar dock att Gverlatelsen fullbordas genom en gava.
4.7. Villkor om enskild egendom

4.7.1. Bakgrund

En vanlig férekommande situation ar att foraldrarna vill Gverlata egendom till sina barn med
forsakran om att barnens make, maka eller sambo inte far ratt till egendomen vid en eventuell
framtida bodelning. For att undvika att barnens make eller sambo far del av egendomen kan
foraldrarna 6verlata egendomen med villkor om att denna ska vara barnens enskilda egendom.

En forutsattning for att villkora egendom om att den ska vara nagons enskilda ar att éverlatelsen
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sker genom gava eller testamente. Foljande avsnitt kommer saledes inte undersoka om ett

villkor om enskild egendom ska medges réattsverkan vid en oneros fastighetsoverlatelse.

4.7.2. Forutsattningar for att villkoret ska anses vara giltigt

| AktB 7 kapitel regleras makars egendomsforhallande. Enligt AktB 7:1 ar en makes egendom
giftorattsgods i den man den inte ar enskild egendom. Den enskilda egendomen omfattas
saledes inte av giftoratt. Vid ett generationsskifte ar det av intresse for foraldrarna att fastigheten
inte utgor giftorattsgods eftersom barnets maka eller make da har ratt till halva vardet av
fastigheten. Forutsattningarna for att en fastighet ska utgora enskild egendom framgar av AktB
7:2 p. 2. Har stadgas att egendom som en make har fatt i gava, av nagon annan an den andra
maken, med villkoret att egendomen skall vara mottagarens enskilda. Vidare framgar att vad
som har tratt i stallet for egendom som avses vara enskild egendom dven utgor enskild egendom.
Motsvarande lydelse aterfinns i sambolagen (2003:376) 4 § vilken foreskriver att enskild
egendom, samt vad som tratt istallet for egendomen, ska undantas fran samboegendom.

For att egendom som Overlats genom gava ska bli enskild egendom maste det framga att gavan
ar mottagarens enskilda egendom redan vid gavotillfallet. Det &r saledes inte mojligt att
foreskriva villkor om enskild egendom i efterhand. Det krdvs daremot inte att mottagaren &ar
gift nar gdvan lamnas, utan foreskriften galler vid framtida dktenskap.!3® Detsamma torde gélla

sambofoérhallanden.

4.7.3. Sammanfattning
Att uppstalla villkor om att egendom ska vara nagons enskilda innebér sallan att komplikationer
uppstar om villkorets giltighet i sig. Det ar dock viktigt att foreskriften om enskild egendom

uppstalls i samband med gavotillfallet for att vara giltigt.

130 Tottie, L, Teleman, O, Aktenskapsbalken (Zeteo) kommentaren till 7 kap. 2 §.
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5. Kompensation till medarvinge

5.1. Bakgrund om arvsreglernas inverkan

Vid ett generationsskifte ar vanligtvis utgangspunkten att alla syskonen ska ges en rattvis
ekonomisk andel av foraldrarnas formogenhet. | det fall foraldrarna har en fastighet med
tillnérande jordbruk ser de géarna att nagot av barnen ges mdjlighet att dverta fastigheten
tillsammans med verksamheten. Om foraldrarna har flera barn kan dock arvsreglerna forsvara
mojligheten att Gverlata fastigheten till ett av barnen om de Gvriga barnen inte kompenseras
ekonomiskt. Risken &r da att egendomen, mot foraldrarnas intention, gar barnen ur handerna
eftersom egendomen ska fordelas lika enligt arvsreglerna. Om foréldrarnas formdgenhet i
huvudsak bestar av fastigheten med tillhérande jordbruk och foraldrarna saknar tillgangar i
ovrigt uppstar en problematisk situation dar formogenheten som bestar av fastigheten maste

fordelas lika mellan barnen.

Om foraldrarna dverlater hela fastigheten till ett av sina barn utan att kompensera dennes syskon
kan arvsreglerna fa stor betydelse. En &verlatelse av en fastighet till det ena syskonet ar att
betrakta som forskott pa arv som ska avraknas vid en fordelning av arvslotten. Foraldrarna har
vid Gverlatelsen mojlighet att foreskriva om att fastigheten inte ska utgora forskott pa arv enligt
AB 6:1, vilket innebér att syskonet som Gvertager fastigheten inte blir aterbetalningsskyldig
gentemot sina syskon i det fall att fastighetens varde skulle inkrakta pa deras arvslott. Samtidigt
foreligger en risk att syskonen i efterhand, ndr den forsta foraldern dor, kraver sin ratt till sin
laglott, se harom AB 7:1-4. Fastigheten som foraldrarna har givit bort under sin livstid kan
inkrakta pa laglotten, daven om foreskrift att fastigheten inte ska utgora forskott pa arv har
upprattats. Eftersom varje brostarvinge har rétt till sin laglott ska darfor vérdet av fastigheten

laggas till kvarlatenskapen for att inte inkrékta pa nagons laglott.

Syskonen har majlighet att pakalla jamkning av bodelningen inom ett ar fran det att forsta
foraldern avlider enligt AB 7:4 st. 2. Forsittes denna tid ar rétt till talan forlorad. Eftersom
laglotten inte gar att avtala bort foreligger alltid en risk med att 6verlata egendom som inkraktar
pa annans laglott. Om det inte finns pengar att tillga for att kompensera den laglottsberattigade
kan saledes fastigheten ga forlorad genom att pengarna som kan inbringas vid en forsaljning

behdvs for att 16sa ut syskonets laglott.
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5.2. Alternativa losningar for att kompensera medarvingarna

5.2.1. Overlatelse genom kop eller att medarvinge avstar fran arvet

Om ett syskon koper fastigheten av fordldrarna till fullvardigt marknadspris ska inte
overlatelsen betraktas som ett forskott pa arv eftersom foraldrarna har fatt en fullvardig
ersattning for fastigheten. Det syskon som kdper fastigheten har saledes inte erhallit nagon

ekonomisk fordel vid forvarvet och kan darmed jamstallas med vilken kdpare som helst.

Det &r dock inte en sjalvklarhet att syskonet som ska oOverta fastigheten har den ekonomiska
mojligheten att betala fullt marknadspris for fastigheten. Manga ganger vill heller inte
foraldrarna ha nagon ersattning for fastighten utan vill hellre ge bort den till sina barn. Ett
alternativ ar da att syskonet som &vertar fastigheten utger kompensation till sina syskon i
samband med Gverlatelsen fran foraldrarna. Overlatelsen betraktas da som att syskonet koper
fastigheten av foraldrarna och att foraldrarna sedan i sin tur later pengarna ga direkt till de
ovriga syskonen. Syskonet som Gvertar fastigheten har da en mojlighet att belana fastigheten
for att kunna kompensera syskonen. Samtidigt kan dock féraldrarna ha en 6nskan om att
undvika att skuldsétta mottagaren av fastigheten varvid man férsoker att finna andra I6sningar
att kompensera syskonen. Om syskonet tecknar stora lan i fastigheten kan det dven vara svart
att i framtiden finansiera nya investeringar pa fastigheten eller fa lan till verksamheten pa
garden. Det kan ocksa vara sd att syskonet som ska ta Gver fastigheten har svart att fa ett

lanelofte vilket forsvarar mojligheten for syskonet att dverta fastigheten genom ett kop.

Ett annat alternativ ar helt enkelt att syskonen avstar en rétt till arvet for att mojliggora att
fastigheten far stanna inom familjen. Det &r da viktigt att alla syskon kommer Gverens om
fordelningen, vilket inte alltid ar en sjalvklarhet i alla familjer. Dessutom foreligger alltid en
risk att reglerna om laglotten blir gallande, eftersom det inte ar mojligt att avtala bort skyddet
om laglotten. Syskon som var éverrens vid tillfallet da fastigheten 6verlats kan saledes krava
sin ratt i efterhand, under forutsattningen att syskonet klandrar laglotten inom ett ar fran det att

forsta foraldern avlider enligt AB 7:4 st. 2.

5.2.2. Kompensationsklausul

En annan I6sning pa problemet med kompensation till syskonen &r att fastigheten 6verlats till
ett syskon med villkor om att denne ska ersétta sina syskon vid en framtida forséljning av
fastigheten. | brist pa vagledning fran lagstiftarens sida har praktiker uppfunnit en sa kallad

“kompensationsklausul” som innebér att de medarvingar som inte fick ta del av fastigheten, och
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ddrmed avsade viss del av arvet, ska kompenseras om det 4r s& att fastigheten saljs.'3! P4 sé sitt
kan inte det syskon, som fick storsta delen av arvet pa ett obilligt satt komma undan med att fa
ut likvida medel genom forsaljning av fastigheten.

Svarigheten kring denna typ av villkor ar dock att pa ett rattvist satt kalkylera for vad syskonen
berattigas utfa vid en eventuell forsaljning och om det 6ver huvud taget ar tillatet att villkora en
fastighetsoverlatelse pa detta satt. Fragan ar om en kompensationsklausul ar forenligt med
formkraven vid 6verlatelse av fast egendom. | JB 4:1 stadgas bland annat att kopeskilling ska
anges och att sidoavtal inte ar giltiga.*®® En kompensationsklausul av det slag som redogjorts
for skulle kunna utgora ett slags sidoavtal om att visst vederlag ska utga vid en framtida
forséljning. Detta vederlag skulle dock inte utga till féraldrarna utan istallet till syskonen. Det
ar sdledes svart att se att ett en kompensationsklausul skulle utgéra en form av sidoavtal
eftersom vederlaget inte &r riktat till foraldrarna. Om fastigheten Gverlats som gava finns det

heller inget krav pa att uppgift om kopeskilling ska utgé enligt formkravet i JB 4:29.1%

Nasta fraga ar hur en kompensationsklausul ska kunna géras géallande mellan parterna. En
tankbar I6sning &r att ta med kompensationsklausulen som en del av 6verlatelsehandlingen. Det
skulle i sa fall innebara att gavogivaren uppstéller ett villkor om ersattning till tredje man, det
vill sdga medarvingen, i det fall gavotagaren skulle salja fastigheten. Medarvingarna skulle i
sin tur ha ratt att pakalla erséttning enligt gavogivarens villkor. Nackdelen med en sadan I6sning
ar att medarvingarnas fordran inte &r skyddad vid en eventuell konkurs eller utmatning hos
forvarvarvaren av fastigheten, utan erhaller endast obligationsrattsligt skydd mellan parterna.
En annan tankbar 16sning &r att uppstalla ett separat avtal om kompensation till medarvinge i
ett skuldebrev. Ett avtal om att i framtiden kompensera viss person borde kunna likna en form
av fordran med villkor om att den forfaller till betalning i samband med forsaljning. Ett villkor
om kompensation skulle darfor kunna uppstallas genom ett separat avtal med villkor om att
forfallodag sker da en forsaljning aktualiseras. Ett skuldebrev innebér dock endast att avtalet
galler mellan parterna och innebér saledes endast obligationsrattlig verkan, se lagen (1936:81)
om skuldebrev (SkbrL). Det finns dock en mojlighet att inteckna ett skuldebrev om
medgivande ges till inteckningen av géldenaren, det vill sdga syskonet som &ger fastigheten,
enligt SkbrL 2:11. Detta skulle innebéra ett stérre skydd for fordran i det fall syskonet som

dvertog fastigheten och dess verksamhet skulle ga i konkurs eller bli foremal for utmatning.

131 Intervju med LRF konsult, Tommy Svensson.
132 Grauers, F, Fastighetskop, s. 46 f.
133 Victorin, A, Hager, R, Allmén fastighetsratt, s. 156.
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Héarom géller sérskilda regler for pantséttning i fast egendom, se JB 22 kapitel om inteckning
av fast egendom. '3 Harvid bor parterna vara medvetna om att en avgift uttas vid inteckning av
pantbrevet enligt lagen (1984:404) om stampelskatt vid inskrivningsmyndigheter 21 §. En
annan sak att ha i atanke &ar ocksa att en fordran i form av ett skuldebrev preskriberas tio ar efter
dess tillkomst om inte preskriptionen avbryts dessforinnan, se hdrom preskriptionslagen
(1981:130) 2 §.1* Harvid riskerar sledes parterna att fordran gér férlorad om preskriptionen

inte avbryts.

Kompensationsklausuler forutsatter att gavotagaren senare oOverlater fastigheten genom en
forsaljning och att den inte Gverlats genom gava eftersom villkoret ar att syskonen ska ta del av
en eventuell vinst. Det ar darfor lampligt att uppstalla ett villkor om 6verlatelseférbud eller
hembud i samband med en kompensationsklausul for att undvika att syskonet som &r dgare till
fastigheten avhander sig den pa sa satt att kompensation uteblir. Ett 6verlatelseforbud eller
hembud ger dven en sakerhet for att fastigheten inte ska ga forlorad om tredje man gor ansprak

I fastigheten.

En ytterligare fraga som uppstar ar hur stor andel av forséljningsvardet syskonen skulle ha ratt
att ta del av vid en forsaljning. En losning ar att berdkna vad syskonen skulle ha erhallit i
samband med att fastigheten Overlats av foraldrarna. Ett problem i denna situation &r att
marknadsvardet pa fastigheter ar mycket hogt. En modell for berdkningen av en
kompensationsklausul ar att uppstalla marknadsvardet pa fastigheten i relation till dess
avkastning, skulder, skatter, kapitalvinster, osv.'*® Summan som faststills ska sedan
medarvingarna erhalla vid en framtida forséljning. En risk med detta ar dock att fastigheten
forséljs med en forlust genom nedatstigande marknadsvarde och 6verbelaning. Da skulle alltsa
medarvingarna anda riskera att sta lottlésa om fastigheten sljs.

En annan modell ar att syskonen ska kompenseras med en viss procentsats av det framtida
forsaljningspriset. Denna typ av berakning kan dock medféra en mycket oréttvis erséttning, i
forhallande till vad arvslotten skulle ha varit, eftersom marknadsvérdet pa fastigheten har
forkovrats under en langre tid. Exempelvis kan dgaren till fastigheten lagt ned mycket jobb i
fastigheten genom att belana den och gjort stora investeringar. Avkastningen som

investeringarna medfor har sedan syskonen rétt att ta del av vid en eventuell férséljning. En risk

134 Walin, G, Herre, J, Lagen om skuldebrev, m.m. — En kommentar, s. 110.

135 Se aven diskussion av Lindskog, S, Preskription — om civilrattsliga forpliktelsers upphorande efter viss tid, s.
87 f.

136 Modellen ar forenklad men avspeglar de faktorer som tas hansyn till nar LRF konsult gor en berékning av
kompensation till medarvinge.
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med detta ar att dgaren undviker att gora alltfor stora investeringar i fastigheten for att undvika

en alltfor stor vardehgjning.

5.2.3. Bolagisering med avkastning pa kapital

Ett alternativ till att uppstalla villkor om kompensation vid en framtida forsaljning ar att givaren
uppstéller villkor om kompensation genom att erhalla viss procent av avkastingen pa
fastigheten. Detta skulle kunna jamféras med att de missgynnade syskonen innehade ett visst
aktiekapital i fastigheten och ddrmed tog del av avkastningen.'®’ P4 detta sétt erhaller syskonen
en kompensation som stracker sig under en langre period och avspeglar den faktiska
avkastningen pa garden och inte marknadsvardet av fastigheten. Syskonet som ska ge en del av
sin avkastning riskerar dock att fa en stor ekonomisk belastning samtidigt som denna kan strava
efter att gora ett nollresultat, bara for att undvika att betala sina syskon. Harvid riskerar &ven
syskonen att inte fa ut nagon namnvard kompensation, varvid denna I6sning ar riskfylld for alla
parter inblandade.

En annan fraga som uppstar i samband med denna typ av villkor &r hur den skulle sta sig i en
eventuell konkurs och att fastigheten skulle bli foremal for utméatning. Eftersom fordran i detta
fall endast avser en viss avkastning finns det saledes ingen specificerad fordran. Enligt KL 5:1
far endast en fordran som har uppkommit innan konkursbeslutet meddelades goras gallande i
en konkurs. Eftersom framtida avkastningar inte har uppkommit innan konkursbeslutet kan de
inte goras gallande vid en konkurs eller utmatning. Syskonen har saledes inget ansprak i en

eventuell konkurs.

5.3. Sammanfattning

Villkor om kompensation till medarvingar &r ett oklart rattsomrade eftersom det inte ar direkt
reglerat i lag. Den vanligaste l6sningen ar att syskonen far hitta en gemensam I6sning och i
samforstdnd komma fram till en rimlig erséttning vilket kan innebara att de maste ge vika for
sina ansprak och eventuellt avsdga sig en del av arvet. En kombination med foreskrift om
hembud vid en eventuell forséljning ar en I6sning for att undvika att syskonet som Overtar

fastigheten utbjuder den till forsaljning pa den 6ppna markanden.

Om syskonen och féréldrarna inte kan enas om en gemensam lésning ar ett alternativ att
fastigheten séljs och att foréldrarna tar del av pengarna som senare fordelas mellan syskonen
genom arv. Ett annat alternativ ar att foraldrarna beslutar att ge fastigheten till ett av syskonen

med forhoppningen om att det I6ser sig syskonen emellan ndr foréldrarna ar avlidna. Detta ar

137 Jamfor med fideikommissaktiebolag enligt lag (1963:583) om avveckling av fideikommiss 31-34 §8.
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dock inget 6nskvart alternativ eftersom det sannolikt ger upphov till konflikter mellan syskonen

och att det foreligger en pataglig risk att jamkning av bodelningen pakallas.
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6. FOrutsattningar for att andra eller ta bort villkor samt komplikationer

som kan uppsta nar en fastighet belastas med villkor

6.1. Allmant

| detta avslutande kapitel kommer jag att behandla fragor som omfattar flertalet av de villkor
som behandlats i tidigare kapitel. Har ar utgangspunkten att dverlataren av fastigheten har
uppstallt villkor i samband med oOverlatelsen av fastigheten varvid diverse fragor och
komplikationer kan uppsta. Forsta fragan blir om det & majligt att med réattslig verkan kunna
andra eller ta bort ett villkor efter att fastighetsoverlatelsen &gt rum. Harvid undersoks
permutationslagen (1972:205) samt avtalsrattsliga regler. Darefter foljer en allmén diskussion
om komplikationer som kan uppsta nar en fastighet ar belastad med villkor. Dessa ar bland
annat om villkors rattsverkan i tiden riskerar att begransas genom att det inte finns nagon
tidsbegransning i lag. En annan fraga galler vem eller vilket organ som kan tillforsakra
overlataren att villkoren efterlevs, framférallt nar denne sjalv har avlidit. En annan problematik
som kan uppsta i samband med villkor som belastar fastigheter ar majligheten att belana
fastigheten. Hur ser laneinstitut exempelvis pa en fastighet som omfattas av utmatningsférbud

vid konkurs genom ett 6verlatelseforbud?
6.2. FOorutsattningar for att andra eller ta bort villkor

6.2.1. Bakgrund

Som utgangspunkt kan konstateras att sedan en gava har fullbordats har en givare inte ratt att,
utan att det sarskilt har forordnats harom vid gavotillfallet, ensidigt andra de villkor som
uppstallts for gavan, om det inte ar fraga om ett villkor som ar foreskrivet i enbart givarens eget
intresse. Ett exempel pa ett villkor som uppstéllt i enbart givarens intresse ar villkor om att
givarna forbehaller sig nyttjanderatten till viss del av den bortgivna egendomen.**® Anledningen
till att givaren inte ensidigt kan andra villkor efter gavans fullbordande &r att gavotagaren ska
kunna forlita sig pa att de gavovillkor som uppstalldes da denne Overtog fastigheten
fortsattningsvis ska fortsatta att galla. Langtgaende villkor kan dock innebara stora
konsekvenser for en mottagare av en villkorad fastighet. Vid héndelse av ett uppstéllt
overlatelseforbud kan fragan uppsta om vad som hander om gavotagaren vill vidaredverlata
fastigheten men inte far det. Kan gavotagaren av fastigheten tvingas att ha kvar fastigheten for

all framtid eftersom givaren motsatter sig en 6verlatelse? Fragan far dessutom en ytterligare

138 NJA 2000 s. 262.
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dimension om givaren dor och villkoret fortsatter att gélla &ven efter givarens dod. Vad hander
nar sadana andrade férutsattningar intraffar? Finns det mojlighet att andra ett villkor i efterhand
mot givarens vilja, trots att forvarvaren godkande villkoret vid fastighetséverlatelsen?

6.2.2. Permutationslagen

En mojlighet for den enskilde att andra eller upphédva beslut som har fattats i samband med
gavobrev, testamente, stiftelseforordnande eller liknande handling kan prévas enligt 1 §
permutationslagen. Ett beslut i detta avseende kan innefatta ett villkor i en gavohandling.™*® En
forutsattning ar da att bestimmelsen pa grund av andrade forhallanden inte langre kan iakttas
eller om bestdmmelsen har blivit uppenbart onyttig eller uppenbart stridande mot utfardarens

avsikter eller om annat skal foreligger.

| forarbetena till permutationslagen framholls det att lagen inte skulle innehalla ndgra materiella
regler om permutation eftersom forutsattningarna for permutation inte gar att ta hansyn till vid
framtida forandringar i samhallet. Utredningen var darfor mycket sparsam med att redogora for
vilka omstandigheter som ansags vara permutationsgrundande vid gava och testamente.
Utredningen forordnade istallet att en redogorelse av tidigare praxis skulle l&mnas till
kammarkollegiet for vagledning i fragan.*° Sammanstéllningen av praxis avsag arenden som
hade avgjorts under ar 1968. Dar framholls bland annat att permutation hade medgivits i de fall
dar ekonomiska svarigheter hade uppstatt for mottagaren till fastigheten att bedriva
verksamheten. Mojligheten att ta ut donationskapital eller att forsélja fastigheten hade da
exempelvis blivit aktuellt.!** Sammanstillningen av praxis i forarbetena &r dock begrinsade
och det har gatt ver 40 ar sedan sammanstéllningen gjordes. Darmed ger lagforarbetena litet

vagledning i vad som anses utgdra grund for att permutation ska medges.

| det fall permutation aktualiseras, och avser en andring av bestaimmelse om det andamal som
ska tillgodoses med viss egendom, ska det nya andamalet sa nara som mojligt 6verrensstamma
med det ursprungliga, se 1 § 2 st. Tanken &r saledes att forsoka utrona vad gavogivaren avsag
da denne formulerade ett visst villkor i en gavohandling. Darefter forsoka finna en lamplig
andring av gavohandlingen i jamforelse med de andrade forhallandena. 142 Utgangspunkten bor

saledes vara att givarens vilja ska tillgodoses om permutation blir tillampligt.

139 Se exempelvis regeringsbeslut JU2006/10045/L.2.

140 Prop. 1972:8 s. 10 ff.

141 For ytterligare redogorelse av tidigare praxis se Prop. 1972:8 s. 36 ff.

142 Walin, G, Kommentar till Arvdabalken. D. 1, (1-17 kap.) Arv och testamente, s. 538.
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| ett avgorande'*® frén ar 2006 prévade Kammarkollegiet frdgan om dndring av ett uppstallt
overlatelseforbud i samband med en dverlatelse av en fastighet genom gava. Fastigheten hade
varit i slaktens 4go sedan borjan av 1700-talet och Overléts till sonen med villkoret om att
fastigheten inte fick overlatas under givarens eller gavotagarens livstid. Overlatelsen hade &gt
rum nar sonen var 18 ar gammal och pojken hade Overtagit fastigheten efter en uppslitande
skilsmassa efter sina foraldrar. Fadern avled ar 1982, tva ar efter det att fastigheten hade
overlatits till sonen. Atta ar efter faderns dod kopte sonen sedan ytterligare en fastighet som

slogs samman med gavofastigheten.

Sonen yrkade ar 2006 att villkoret om overlatelseforbud skulle upphavas alternativt andras pa
sa satt att han atminstone skulle ges méjlighet att dverlata fastigheten till ndgon inom samma
slakt. 1 andra hand yrkade sonen att han atminstone skulle fa sélja den del av fastigheten som
han hade forvarvat atta ar efter faderns dod som hade sammanslagits med gavofastigheten.
Anledningen till att sonen ville sélja garden, 24 ar efter det han 6vertog fastigheten, var att han
hade gift sig med en kvinna pa annan ort och ville flytta till henne. Kammarkollegiet avslog
ansokan i dess helhet och sonen Overklagade till regeringen. Regeringen delade samma

beddmning som Kammarkollegiet varvid anstkan avslogs.

| Kammarkollegiets skél for beslutet framholls det att ett beslut om permutation ska ges med
respekt for forordnandet i gavobrevet och att tidigare rattspraxis varit mycket restriktiv med att
godkdnna en ansokan om permutation. Uppfattningen &r att det ankommer p& den som erbjuds
en gava att noga prova forutsattningarna for att uppfylla villkoren och att avsta fran gadvan om
sadana forutsattningar inte foreligger. Gavotagaren har mottagit fastigheten pa de villkor som
anges i gavobrevet och darmed ocksa accepterat att uppfylla de i gavobrevet angivna

villkoren.”144

| 6vrigt beaktades dven att dottern till sonen hade emotsatt sig forsaljningen av fastigheten och

att en andamalsforeskrift inte kan andras pa grund av sarskilda skal.

Utfallet i avgdrandet innebar att det inte &r maojligt for sonen att sélja fastigheten pa grund av
det dverlatelseforbud som uppstalldes i samband med gavobrevet for 24 ar sedan. Av intresse i
fallet &r att ingen hansyn togs till att sonen var vid den ringa aldern av 18 ar nar han skrev under
gavohandlingen och antagligen inte forstod inneborden av vad ett sadant villkor innebar.

Dessutom kan det antas att han var i en pressad situation da han mottog fastigheten eftersom

143 Regeringsbeslut JU2006/10045/L.2.
144 Regeringsbeslut JU2006/10045/L2, se Dnr 430-16763-06, s. 2.
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relationen mellan foraldrarna var patagligt for sonen. Kammarkollegiet menar dock att det
ankommer pa den som erbjuds en gava att noga prova forutsattningarna for att uppfylla
villkoren och att avstd fran gdvan om sadana forutsattningar inte foreligger. Genom att
acceptera villkoren finns det saledes ingen atervando. Harvid ar Kammarkollegiets syn pa
forsvarande omstandigheter vid gavotillfallet utan betydelse och det tas ingen héansyn till den

pressade situation som gavotagaren befann sig i.

| sammanhanget &r det &ven anmérkningsvart att Kammarkollegiet tar hansyn till dotterns
onskemal, eftersom villkoret inte omfattar henne och att hon inte ens var fodd vid gavotillfallet.
Att hansyn tas till dotterns installning kan dock ligga i linje med gdvogivarens vilja att ha kvar
fastigheten inom slakten. Har ses mojlighet om att dottern ska fa fastigheten genom arv och
darmed uppfylla givarens vilja om att ha kvar fastigheten i slakten. Det gar dock att ifragasétta

om hennes asikt borde ha haft sa stort inflytande i sammanhanget.

En ytterligare foreteelse som &r intressant ar att Kammarkollegiet véljer att avsla ansdékan om
att den del som sonen slog samman med gavofastigheten vid ett senare tillfalle dven ska
omfattas av dverlatelseférbudet. Harvid bor det ifragasattas om nyforvarvet dven ska omfattas
av Overlatelsevillkoret, eftersom denna del av fastigheten inte var aktuell vid gavotillfallet.
Samtidigt skulle sonen kunna valt att inte sla samman fastigheterna, eftersom han var medveten
om att gavofastigheten omfattades av 6verlatelseférbudet och att det darmed férelag en risk att
overlatelseforbudet dven skulle smitta av sig pa den nya fastigheten.

Fragan kvarstar da om det & mojligt for sonen att gora sig av med fastigheten pa nagot satt. En
tankbar l6sning i en sadan situation skulle kunna vara att forsétta verksamheten i konkurs och
lata fastigheten séljas genom exekutiv auktion. Fastigheten omfattas dock av ett
utmatningsforbud genom att fastigheten 6verlats med éverlatelseforbud vid gavotillfallet. Det

ar saledes i princip omajligt for sonen att avhanda sig fastigheten.

En slutsats av fallet ar att Kammarkollegiet a&r mycket restriktiv till att &ndra villkor som har
uppstallts vid gavotillfallet. Gavogivarens vilja ar vagledande, varvid senare tillkomna
omstandigheter som forsvarar mojligheten att tillgodose villkoret i stort sett lamnas utan
beaktande. Fokus ligger saledes pa att utrona vad givaren ville med villkoret vid gavotillfallet.
Harvid tas ingen hansyn till om gavotagaren ansags vara inforstadd med vad villkoret innebar

eller att denne var i en pressad situation vid godkannandet av villkoren vid gavotillfallet.
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6.2.3. Mojlighet att ogiltigforklara gavohandlingen enligt avtalslagen?

Eftersom reglerna om permutation i princip endast utgar fran givarens vilja vid gavotillfallet,
och inte tycks beakta andra omstandigheter vid gavotillfallet, kan man fraga sig om det &r
mojligt att andra eller ogiltigforklara ett villkor i ett gavobrev genom avtalsrattsliga regler.
Harvid ar lagen (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formogenhetsrattens omrade
(AvtL) 3 kapitel av intresse som handlar om rattshandlingars ogiltighet. I férhallande mellan
permutationslagen och avtalslagen bor dock permutationslagen ges foretrade i det fall man
avser att andra eller jamka gavovillkoren eftersom permutationslagen i det avseendet ar lex
specialis. Samtidigt bor allmanna avtalsrattsliga regler kunna aktualiseras avseende
omstandigheterna nar rattshandlingen foretogs, det vill saga vid gavotillfallet. Om gavotagaren
var i en sadan beroendestallning att denne i princip var tvungen att inga ett avtal finns mojlighet
att ogiltigforklara avtalet, se harom AvtL 3:31 om ocker. | paragrafen stadgas att om nagon
begagnat sig av annans trangmal, oforstand, lattsinne eller beroendestallning kan det vara fraga
om att ogiltigférklara ett avtal. For att paragrafen ska vara tillamplig krdvs heller inte att
vederlag ska ha utgatt i samband med att rattshandlingen foretogs. Paragrafen &ar saledes
tillamplig vid gava. Harmed skulle det saledes finnas en mojlighet att utreda narmare om
gavotagaren vid gavotillfallet var i en sadan beroendestéllning eller lattsinne att denne

egentligen inte skulle ha ingatt gavoavtalet 6ver huvud taget.
6.3. Nagot om komplikationer som kan uppsta nar en fastighet belastas med villkor

6.3.1. Rattsverkan av villkor utan tidsbegransning

En intressant frdga som uppkommer i samband med villkor som &r uppstallda enligt JB 4:3 p.
3 och som é&r antecknade i fastighetsregistret & om dessa villkor omfattas av nagon form av
tidsbegransning eller ar begransade att gélla mot ett visst antal framtida forvarv. Hur lang

tidsperiod har egentligen en gavogivare mojlighet att stalla upp villkor genom inskrivning?

Hellner m.fl. konstaterar att det inte finns nagra specificerade tidsgranser vad galler
uppstalining av villkor enligt JB 4:3 p. 3.1° Den som ger bort en fastighet har mojlighet att
uppstalla villkor som stracker sig under lang tid framover. Ett sadant villkor &r dock endast
giltigt mellan givare och gévotagare.**® Victorin och Hager stéller sig dock fragande till om ett
overlatelseforbud kan goras gallande oberoende av hur manga ar som har forflutit sedan det

uppstalldes i samband med Gverlatelsen.*’ Inskrivningsmyndigheten gér ingen bedémning av

145 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 46.
146 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 289.
147 Victorin, A, Hager, R, Allman fastighetsratt, s. 93.
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hur pass langtgaende ett villkor ar enligt JB 4:3 p. 3, eftersom denna paragraf inte uppstaller
nagot krav pa begransning av tid. De antecknar saledes villkoret enligt partens onskan i

handlingen.148

En hypotes &r att villkor bor tas bort i samband med att givaren avlider om det inte uttryckligen
framgar att villkoret ska galla under en langre tid. Om givaren inte uppstiller nagon
tidsbegransning i villkoret kan det finnas en risk att villkoret inte medges rattsverkan under en
langre tid &an under dennes livstid. Det finns dock ingen uttrycklig regel som stadgar att ett
villkor ska tas bort efter givarens dod. Lésningen blir slutligen en tolkning av villkoret och att
fragan eventuellt far dverlatas till Kammarkollegiet genom en ansékan om permutation. Det
finns da en risk att vissa villkor inte langre medges rattsverkan efter givarens dod. Exempelvis
kan ett villkor om overlatelseférbud anses sakna rattsverkan. Ett overlatelseférbud kraver
namligen vanligtvis att givaren godkanner en vidaredverlatelse. Eftersom givaren har dott finns
det ingen som kan godkanna en vidaredverlatelse om inte givaren sarskilt har foreskrivit att
nagon annan ska gora det. | en sadan situation riskerar saledes villkoret att upphora nar givaren
dor. Pa grund av andrade forhallanden genom givarens déd kan villkoret inte langre iakttas, se
harom 1 § permutationslagen. En annan situation kan vara att gavogivaren ar vid livet men att
denne ar svart sjuk och darmed inte har mojlighet att lamna ett samtycke om en
vidaredverlatelse. Harvid uppstar en problematisk situation om vad som var givarens avsikt da
denne uppstéallde villkoret om Overlatelseférbud. Givarens intention var mojligtvis att
fastigheten skulle stanna inom slakten dven da denne avled. Kanske uppstéllde givaren villkoret
om overlatelseforbud i slutskedet av dennes liv sa att villkoret i princip gar att jamstalla med en
onskan genom testamente. | ett sadant fall kan det anses omotiverat att inte medge rattsverkan
av overlatelseforbudet efter det att givaren avlider eller nar denne ar svart sjuk.

Sammanfattningsvis blir det saledes en svar avvagning av vad som galler i ett fall dar en
uttrycklig tidsgrans for villkorets giltighet inte framgar av varken lag eller villkorets
ordalydelse. En lamplig 16sning i samband med att en fastighet villkoras ar att ange en viss
tidsbegransning av villkoret. Om inte tidsbegransningen anges i artal kan den vanligtvis
bestammas till Gverlatarens livstid. Genom att tidsbegransa ett villkor undviks fragor gallande
hur lange ett villkor ska medges rattsverkan. Detta géller framforallt i de fall da dverlataren

avlider och fragan uppstar om villkoret bor fortsétta galla efter dennes dod.

148 Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
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6.3.2. Efterlevnadsskydd for villkoren

| forevaranade kapitel har det konstaterats att flertalet villkor ska medges rattsverkan. En
intressant fraga som uppstar i samband med detta & vem som ska sakerstalla att villkoren
fullfoljs efter det att alla formkrav uppfyllts. Vem bar egentligen det yttersta ansvaret?24® En
I6sning skulle kunna vara att givaren forordnar en tredje man som ska forvalta egendomen,
exempelvis en banks notarieavdelning.'*° Eftersom bankernas notarieavdelningar i stort sett har
avvecklats skulle ett annat alternativ vara att férordna en advokatbyra eller en revisionsfirma.

Ett annat alternativ skulle vara att férordna ett foretag som arbetar med fastighetsforvaltning.

En annan I6sning &r att parterna sjalva, som omfattas av ett visst villkor, far sakerstalla att
villkoret foljs. Exempelvis i det fall gdvotagaren omfattas av hembudsskyldighet vid en
vidareoverlatelse av en fastighet. Om parterna sjalva ska sakerstalla att villkoret f6ljs foreligger
det dock en risk att de forsummar fortroendet fran Gverlataren. Detta galler framférallt om
villkoret ska fortsatta galla efter dverlatarens dod. Av den anledningen kan det vara lampligt att

overlataren forordnar en tredje man som har tillsyn éver att villkoret foljs.

| praktiken kontrolleras vanligtvis villkoren i samband med att lagfarten behandlas pa nagot satt
hos inskrivningsmyndigheten. Detta sker saledes naturligt till foljd av att nagon atgard ska
vidtas pa fastigheten. Det ar endast de fall som omfattas av en vilande lagfart genom JB 4:4 dar
inskrivningsmyndigheten genomfor en aktiv uppféljning av villkoren for att kontrollera om de
sa kallade svavarvillkoren uppfylls. Nér dessa villkor ar fullgjorda uppréattas sedan en full
lagfart. Ovriga villkor kontrolleras endast i samband med att det sker en &tgard pa fastigheten,
exempelvis dd en ny anteckning ska goras genom ett servitut eller nyttjanderatt eller da
fastigheten ska Overlatas pa nytt.?>! Inskrivningsmyndighetens roll ar darfor begransad till att

endast tillgodose att inskrivna villkor fullféljs.

6.3.3. Svarighet att belana en villkorad fastighet

En vanligt forekommande situation &r att férvarvaren av en fastighet behéver belana fastigheten
for att kunna gora nya investeringar i fastigheten och dess verksamhet. En svarighet som kan
uppsta om fastigheten ar belastad med villkor ar att kreditvardet pa fastigheten missgynnas.
Detta beror pa att villkoren kan medfora att det blir svarigheter med att realisera panten i
fastigheten. For att ett lan ska beviljas gors darfor noggranna kontroller for att undersoka om
fastigheten ar belastad med villkor. Férutom utdrag fran fastighetsregistret ombeds aven

149 Hessler, H, Allman sakratt. Om det formdgenhetsrattsliga tredjemansskyddets principer, s. 457.
150 Hellner, J, Hager, R, Persson, A, Speciell avtalsratt I1: kontraktsratt. H. 1, Sarskilda avtal, s. 290.
151 Intervju med Lantmateriets fastighetsinskrivning i Mora, Thomas Kjellson.
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lansokare att inkomma med eventuella gavobrev. Darefter undersoks villkoren noggrant
eftersom vissa villkor kan innebéra att panten inte kan realiseras, exempelvis éverlatelseférbud
och hembud.>2

De vanligaste forekommande villkoren ar 6verlatelseforbud, hembud och foreskrift om enskild
egendom. Overlatelseforbud &r det villkor som laneinstitut vanligtvis dr extra restriktiv mot
eftersom det innebar en form av utméatningsforbud. Om lan skulle beviljas i en sadan fastighet
medges i princip ett blanco lan, det vill séga ett 1an utan sékerhet, eftersom langivaren inte har
mojligt att realisera panten. | det fall lan anda medges kravs ett séarskilt godkannande av
gavogivaren till fastigheten. Betraffande villkor om hembud anses det ocksa utgora ett
utméatningsforbud av fastigheten.>® Detta innebdr att I&neinstitut vanligtvis har som rutin att
aven gavogivaren till fastigheten samt de personer som omfattas av hembudet ska godkéanna en
beldning. | undantagsfall kan beldning medges om inte alla personer som omfattas av hembudet

har mojlighet att skriva under ett godkannande pa grund av boende utomlands, etc.t®*

En vederlagsfri nyttjanderatt som upprattas pa livstid liksom andra nyttjanderéatter och arrenden
kan ha en stor inverkan pa fastigheten marknadsvéarde. Harvid gors en bedémning i varje enskilt
fall for att avgora hur pass stor inverkan pa marknadsvardet exempelvis en nyttjanderétt skulle
ha. Det bor exempelvis utredas ifall det endast finns ett hus pa fastigheten som ar majlig att
bebo eller om finns det flera. | det fall det endast finns ett hus och Gvrig mark inte besitter sa
stort varde kan fastigheten nekas lan.

| det fall nya villkor upprattas, efter det att belaning har medgivits, ar kredittagaren skyldig att
meddela forandringar i fastigheten. Detta omfattar exempelvis stora avverkningar av skog men
ocksa det fall da ett villkor andras eller tillkommer. Laneinstitutet har da vanligtvis mojlighet
att séga upp lanet om de anser att villkoret innebar alltfor stora inskrankningar i panten och att

kreditvardet sanks.t°®

Ett praktiskt problem for forvarvare som mottagit en fastighet som ar belastad med villkor som
galler under en mycket lang tid ar saledes att villkoren kan paverka den fortsatta verksamheten
pa fastigheten. | vissa fall kan en investering i fastigheten vara en forutsattning for att behalla
fastigheten. Darfor bor forvarvaren ha i atanke vid tillfallet for fastighetsoverlatelsen att

villkoren kan fa en negativ effekt i samband med belaning och pantsattning av fastigheten.

152 |ntervju med Landshypotek, Asa Simonsson Lonegren.
153 NJA 1989 s. 696.

154 Intervju med Landshypotek, Asa Simonsson Lonegren.
155 Intervju med Landshypotek, Asa Simonsson Lonegren.
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7. Avslutning

7.1. Sammanfattning och slutsatser

| arbetet har det konstaterats att det ar mojligt att uppstélla villkor i samband med en
fastighetsoverlatelse. Det ar dock viktigt att sarskilda formkrav beaktas for att villkoren ska
anses vara giltiga. Vissa villkors giltighet &r dessutom beroende av en viss dverlatelseform.
Detta galler framforallt vid gdva. Aven om formkraven foljs &r det dock inte sjalvklart att
villkoret kommer fa den rattsverkan som overlataren avser. Vissa villkor &r inte narmare
behandlade i lag varvid frdgor manga ganger uppstar om dessa villkors rattsverkan. Eftersom
det inte finns tydliga riktlinjer for hur villkoren bor utformas for att medges rattsverkan,
foreligger en risk att vissa villkor kan underkannas pa grund av otydlighet eller att rattspraxis

inte dnnu faststéllt rattslaget.

Reglerna om svavarvillkor och atergangsvillkor ar relativt utvecklande i lag. Detsamma géller
villkor om enskild egendom och nyttjanderéttsvillkor. Det uppstar darfor vanligtvis inte nagra
storre komplikationer avseende deras rattsverkan och tillampning. Annat galler villkor om
forfoganderattsinskrankningar, overlatelseforbud och hembud samt forkopsvillkor. Har har
lagstiftaren varit sparsam med att ge vagledning i lagforarbeten och lagtext. | stéllet har storre
delen av rattsutvecklingen skett genom rattspraxis. Detta innebéar att det rader viss osékerhet
kring dessa villkors rattsverkan.

| brist pa tydlig lagstiftning har rattstillamparen forsokt att tillgodose de bakomliggande
intressena vid en fastighetsoverlatelse med uppstallda villkor och utforma tredjemansskyddet
darefter. | det fall fastigheten har overlatits genom gava finns vanligtvis ett familjerattsligt
intresse vid Gverlatelsen. Harvid har vanligtvis borgenarsintresset och tredjemansskyddet fatt
ge vika for att tillfredsstalla givarens syfte med den benefika Overlatelsen. Motsatsvis har
fastighetoverlatelser genom kop beaktat det kommersiella intresset varvid tredjemansskyddet

och borgenarsintresset istéllet har fatt foretrade.

Fragan om att villkora en fastighet kan tyckas bli alltmer aktuellt pd grund av att
marknadsvardet pa fastigheter standigt 6kar. For att bevara fastigheter inom familjen forsoker
familjer hitta juridiskt hallbara l6sningar med villkor och alternativa former av kompensation
till medarvingarna for att mojliggora att fastigheten stannar inom familjen och att arvstvister
undviks. Pa grund av aktualiteten i fragan ar det darfor beklagligt att lagstiftaren inte har beaktat

fragan om villkor i nagon storre utstrackning och darmed Gverlamnat at rattstillampningen att
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avgora i fragan. Detta har medfort oklarheter kring villkors rattsverkan och det vore darfor

onskvart att lagstiftaren uppstéllde en tydligare lagstiftning om villkor.

Eftersom det rader en osékerhet kring vissa villkors rattsverkan bér man darfor inte kunna utga
fran att villkor som &r antecknade i fastighetsregistret har den rattsverkan som avses. Villkoren
som star antecknade i fastighetsregistret maste tolkas utifran ordalydelsen och det kan ibland
vara svart att avgora om ett villkor medfor rattsverkan. Utformningen av villkoret kan vara
otydligt sa att overlatarens avsikt med villkoret inte framgar. En ytterligare osdkerhet ar att
rattspraxis inte fullt ut har utvecklat vissa villkors rattsverkan, varvid rattslaget far anses vara

osakert i vissa fall.

7.2. Rekommendationer vid ett generationsskifte
En rekommendation till en familj som vill genomfdra ett generationsskifte ar att vara
uppmarksam pa att beakta de formkrav som uppstalls i lag samt &vervaga vilken

overlatelseform som &r lamplig i forhallande till det villkor som aktualiseras.

Om den aldre generationen vill forsakra sig om att villkoren ska fa den rattsverkan som avses
bor villkoret antecknas i fastighetsregistret och utformas pa ett utforligt satt sa att kommande
generation forstar dess innebdrd. Aven om alla formkrav beaktas r det dock ingen garanti for
att villkoren far den rattsverkan som givaren vill eftersom det ar svart att avgora effekten av
villkoret i framtiden. Det kan darfor vara klokt att avgrénsa villkoren att endast galla under

begransad tid.

Foraldrarna bor dven ha en dialog med sina barn om hur de vill att barnen ska fortsatta att rada
over fastigheten och dess verksamhet. Genom att fora en dialog med barnen har fordldrarna
mojlighet att paverka sina barn och fa dem att forstd under vilka forutsattningar fastigheten bor
fortleva efter det att en fastighetsoverlatelse agt rum. I det fall fordldrarna véljer att villkora
fastigheten bor de ha i atanke att villkor kan begransa forvéarvarens handlingsfrihet vad galler
mojligheten att kunna utveckla fastigheten och dess verksamhet. Detta géller framforallt om

forvarvaren av fastigheten ska uppta nya lan i fastigheten.

Foraldrarna bor slutligen uppratta en plan om hur varje syskon ska kompenseras for att undvika

en eventuell arvstvist.
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