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Abstract

This research examines whether contracts that regulate future real estate purchases are
to be permitted in Sweden. An investigation of the present as well as the historical legal
position has served as a basis for the assessment made by the authors. Additionally the
research investigates possible regulations of future real estate purchases in the event of
a legalisation.

Contracts governing future real estate purchases are invalid, this follows from an
ancient Swedish judicial principle, pactum de contrahendo. The invalidity of such
contracts has been tried by the judiciary at several occasions who has concluded that the
invalidity is a result of the formal requirements of real estate purchase agreements
stated by the Code of Land Laws.

Our assessment is that the formal requirements themselves cannot be considered to
cause the invalidity, the motives behind the formal requirements, however, can
motivate the invalidity. The motives behind the existing formal requirements are among
other things, the ambition to achieve transparent ownership situations in real estate
matters and that ownership transitions shall be transparent. The principle of invalidity
of contracts governing future real property purchases has been an established principle
of the Swedish judiciary system for centuries. Several historical investigations has been
undertaken by experts in order to state their emergence. One interpretation of one
paragraph in the Code of Land Laws of 1810 is believed to be a possible source of
origin, something that has not however, been fully confirmed.

Despite the prohibition against contracts on future real estate purchase, conclusion of
such contracts exist in practice. Very often such contracts are concluded by large
companies and municipalities. The fact that such contracts are concluded is not believed
to be due to the lack of knowledge but due to the will of the parties to conclude such
contracts. This can be seen as an indication of the demand for this particular type of
contract in practice.

In this research, comparisons with other legislation have been made which have led us
to the conclusion that contracts on future real estate purchases should be permitted. In
order to maintain legal certainty we consider that the contracts should be regulated in
law. To avoid the risks for the parties concerned as well as strangers, our suggestion is
that contracts that regulate future real estate purchases are to be registered in the
cadastre.
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Sammanfattning

Avtal om framtida overlatelser av fastigheter dr enligt en gammal svensk réttsprincip,
pactum de contrahendo, ogiltiga. Med avtal om framtida overlatelser avses avtal som
medger forkopsritt, option eller termin. Mdjligheten till avtal av sddant slag betriaffande
fastigheter har provats i domstol vid ett flertal tillfdllen, ogiltigheten har da hanvisats
foreligga till foljd av de formkrav som stélls pa overlatelseavtal i jordabalken. Forbud
av sadant slag finns inte for ndgon annan typ av egendom enligt svensk lagstiftning.
Avtal av det slaget dr emellertid vanligt féorekommande for aktier och annan 16s
egendom.

Trots forbudet mot avtal om framtida overlatelser forekommer ingdende av avtal av
detta slag i praktiken. Det & manga génger stora foretag och kommuner som ingar
avtalen. Att avtal ingéas trots forbudet kan alltsd inte anses bero pd okunskap utan
snarare pa en Onskan av parterna sjidlva att ingd sddana avtal. Det kan ses som en
indikation pa att avtalstypen efterfragas i praktiken. Genom att bilda ett aktiebolag till
vilket fastighetens &dganderdtt Overlats kan reglerna kringgéds. Avtal om framtida
overléatelse kan da tecknas for aktierna som dr 16s egendom vilket medfor ett indirekt
avtal for fastigheten.

Det finns situationer déar forkopsratt dnda tillats. Narmare bestdmt ar forkopsritt
tillamplig i tva fall. Det forsta fallet &r da bostads- eller gardsarrende &r upplatet. I detta
fall kan en arrendator beviljas forkopsritt genom anmaélan till arrendenimnden. Det
andra fallet 4r da hyresgéster i en fastighet gar samman och bildar en
bostadsrittsforening. Om bostadsrittsforeningen anmdler intresse om forvarv av
fastigheten till hyresndmnden kan foreningen ges forkopsratt till fastigheten som
omfattar medlemmarnas hyresrittsligenheter. I dessa fall uppkommer forkopsritt inte
genom avtal utan uppstér till f61jd av lagstiftning.

Den princip som det ofta hénvisats till i domar berérande framtida Gverlatelse av fast
egendom har varit etablerad i svensk ritt under flera arhundranden men dess ursprung
och uppkomst &r inte helt faststdlld. Det &r inte konstaterat hur denna allmént
vedertagna princip har uppkommit, det gér dock inte principen mindre géllande. Jur. dr
Elisabeth Ahlinder har i sin doktorsavhandling forsokt att utreda principens ursprung.
Hon fann ingen séker harkomst men menar att principen kan ha ursprung i en tolkning
av en paragraf i dldre jordabalken fran ar 1810. I dagslaget hanvisar riattsvdsendet till att
ogiltigheten av avtal om framtida 6verlatelser av fast egendom beror pa formkraven i
dagens JB. Vi anser att det inte dr formkraven i sig som medfor ogiltighet av avtal om
framtida Overlatelse, ddremot kan skidlen till formkraven anses motverkas om
avtalstypen skulle vara giltig. De motiv som finns bakom dagens formkrav ar bland
annat att tydliga dganderittsforhéllanden till fastigheter ska rada och att Gvergang av
dganderitt ska vara tydlig.
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I rapporten har jimforelser gjorts med annan lagstiftning vilket resulterat i att en
legalisering av avtal om framtida 6verlatelser anses vara mdjlig. For att motverka de
otydliga dganderattsforhallanden som man, i bland annat forarbetena till jordabalken,
papekat att man vill undvika och som man sagt skulle kunna uppsta till f61jd av en
legalisering foreslas att reglering gors av avtalstyperna i lag. For att undvika risk for
bade de inblandade parterna och tredje man foreslas bland annat att avtal om framtida
overlatelse skrivs in i fastighetsregistret.
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Forord

Detta examensarbete motsvarar 30 hogskolepodng och har genomforts under vintern
2015/2016 som ett avslutande projekt péd civilingenjorsprogrammet inom Lantmaéteri
vid Lunds Tekniska Hogskola.

Vi vill framfora ett stort tack till var hjdlpsamma handledare Malin Sjostrand for
inspiration och ménga klocka rdd under vart arbete. Vi vill ocksd passa pé att tacka
henne for att hon genom intressanta kurser har bidragit till den juridiska kunskap vi
idag besitter som vi tror oss ha stor nytta av i framtiden.

Vi vill ocksé rikta ett stort tack till Catrin Holmstrom pa HSB Skane som stottat oss
under arbetet med rapporten och gett oss ménga intressanta synpunkter pa dmnet och
genom sin yrkesroll kopplat &mnet till verkliga situationer.

Slutligen ldmnas ett stort tack till alla kursare i L11 for fantastiska ar under
utbildningen. I ert séllskap har vi upplevt allt ifrdn langa foreldsningar i E:1406 och
tentaperioder pad L-védgen till intressanta studiebesok hos Lantmiteriet i Gavle och en
givande skogsutbildning i Asa. Vi har ocksa skapat manga roliga minnen tillsammans
med er under allt fran tentafester till pub-rundor i Budapest och lyxbrunch i Shanghai.

Lund den 24 februari 2016

Marie Josefsson & Mathilda Persson
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Forfattningar och forkortningar

Forkortningar

f. och foljande

ff. och foljande sidor

HD Hogsta domstolen

SFS Svensk forfattningssamling

SOU Statens offentliga utredningar

Lagar
Bostadsrittslag (1971:479)
Lag (1904:48 s. 1) om samiganderétt
Lag (1937:188) om arrendendmnder och hyresndmnder
Lag (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt
Lag (1985:658) om arrendatorers rétt att forvirva arrendestéllet
Lag (2000:224) om fastighetsregister
Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala markanvisningar
Plan- och bygglag (2010:900)

ABL Aktiebolagslag (2005:551)

AvtL Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar péa
formogenhetsrittens omrade

BoKol Bostadsréttskontrollag

BRL Bostadsrittslag (1991:614)
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BulvL
CISG
FB

JB

JFL
KopL
KKopL
RF
SkbrL
AJB

AktB

Lag (1985:277) om vissa bulvanforhallanden

Lag (1987:822) om internationella kop

Foréaldrabalk (1949:381)

Jordabalk (1970:994)

Jordforvarvslag (1979:230)

Koplag (1990:931)

Konsumentkoplag (1990:932)

Kungorelse (1974:152) om beslutad ny regeringsform
Lag (1936:82) om skuldebrev

Aldre jordabalken (Jorda balk i 1734-4rs lag)

Aktenskapsbalken
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1 Inledning

[ kapitlets inledande del finns en bakgrund till det studerade omradet. Ddrefter foljer
syfte och frdagestdllningar for studien vilka redogor for vad forfattarna avser att studien
skall ge svar pa. Kapitlet avslutas med vilka avgrdinsningar som gjorts for studien samt
en kortfattad beskrivning av rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Avtal om framtida Sverlatelse av fast egendom, exempelvis optionsavtal, dr i svensk
ritt ogiltiga till skillnad frdn for 16s egendom. Amnet har varit dterkommande och
centralt i flera diskussioner i kurserna inom fastighetsritt under véara fem ar pa
civilingenjorsutbildningen inom lantmaéteri pA LTH. Diskussionerna har manga ganger
varit mycket intressanta och lett till att vi velat fordjupa oss mer i &mnet.

Forsta gangen vi stotte pa forbudet om avtal om framtida overlatelser for fastigheter var
redan under introduktionsveckan. Under veckan var vi pa en kursgard dar vi bland
annat gick mellan olika stationer i skogen vid vilka vi skulle tridffa vdra kommande
foreldsare for att bli introducerade for olika dmnen vi skulle stéta pa under
utbildningen. Vid en av stationerna trdffade vi en av vara blivande fOreldsare i
fastighetsritt, som idag &r var handledare i vart examensarbete, som stod och viftade
med ett avtal skrivet pa en servett. Avtalet var mellan tvéa parter som under en kvéll pa
krogen hade avtalat om att en av dem skulle fa kdpa den andras fastighet till ett visst
pris i framtiden. Vi studenter skulle ta stdllning till huruvida avtalet var giltigt eller inte.
Det rétta svaret var att avtalet var ogiltigt med anledning av en gammal princip inom
den svenska fastighetsritten som forbjuder avtal om framtida Overlatelser av fast
egendom. Hade avtalet ddremot géllt en 16s sak istéllet for en fastighet sa hade avtalet
varit bindande mellan parterna. Sedan dess har principen om att bland annat
optionsavtal inte ar tillatna for fastigheter varit stindigt aterkommande i flertalet kurser.
Vi har accepterat principens innebérd men har alltid varit nyfikna pa varfor det inte ar
tillatet. Man far avtala om framtida o6verlatelser nir det géller all annan egendom, vad ar
det egentligen som gor fastigheterna séa speciella och vad ér egentligen motiven bakom
forbudet?

Trots principen om ogiltigheten av avtal om framtida fastighetsoverlatelse har vi
uppmairksammat att det inte dr ovanligt att avtal om framtida overlatelser 4nda tecknas.
Béde direkt och indirekt i avtal dir man maskerar optioner med hjilp av vilseledande
terminologi. Avtal av sddana slag sluts 4ven av kommuner och stora byggbolag med
kunnig personal inom omrédet. Att avtal av sddana slag sluts kan alltsa inte anses bero
pa okunskap utan snarare pa grund av vilja att kringga lagstiftningen. Det finns ett fatal
situationer da forkopsritt tillats i svensk lagstiftning. Exempelvis s& kan arrendatorer
och bostadsrittsforeningar ibland fa forkopsratt till berdrda fastigheter.

En vanlig form av fastighetsoverlatelser idag dr overlatelse genom fastighetsbolag. Att
bilda ett aktiebolag innehallandes endast fastigheter sker huvudsakligen for att uppna
17
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forménligare beskattning eftersom stdmpelskatt och inkomstskatt inte utgar vid
overlatelse av fastigheter genom bolagstransaktioner. Vid denna typ av Overlatelse,
aktier i form av 18s egendom, tillimpas annan lagstiftning &dn for fastigheter vilken
tilliter avtal om framtida Overlatelser. Det &r alltsd mojligt att teckna exempelvis
optionsavtal for fastigheter om det gors indirekt genom att optionen i praktiken tecknas
for aktierna som alltsd omfattar fastigheten. Den framsta anledningen till att fastigheter
paketeras i bolag dr dock for att minska skattekostnader vid overlatelse. Med anledning
av detta kom ett kommittédirektiv, dir. 2015:62, som lett till en utredning vars syfte ar
att kartligga raddande skatteplanering och undersoka mojligheter till lagéndring. En
sddan lagdndring skulle troligen minska antalet fastighetsoverlatelser i bolagsform
vilket vi tror i sin tur skulle leda till ytterligare efterfragan pa mojlighet att kunna avtala
om framtida overlatelser av fast egendom.

Rapporten kommer reda ut vilka skillnader som finns genom olika lagstiftningar och
vilka argument som ligger bakom dessa skillnader. Vi vill i denna rapport reda ut hur
forbudet har uppkommit och varfor vissa liknande typer av avtal om framtida
overlatelser ar tillaitna. Kan det finnas argument som talar for att legalisera avtal om
framtida overlatelser for fastigheter och bor det i sa fall sdttas nagra grinser for sddana
avtal?

1.2 Syfte

Syftet med rapporten dr att undersoka om avtal om framtida Gverlatelser av fast
egendom bor tilldtas och hur sddana avtal i s fall bor regleras.

1.3 Fragestillningar

*  Hur ser rittslaget ut idag?

*  Hur ser bakgrunden ut till géllande lagstiftning betrdffande avtal om framtida
overlatelser av fast egendom?

* Det finns situationer diar rdtt till framtida Overlatelser medges genom
lagstiftning. Hur ser lagstiftningarna ut? Kan dessa vara forebilder for eventuell
legalisering av avtal om framtida 6verlatelser for fast egendom?

* Kringgds forbudet mot avtal om framtida Overlatelser av fast egendom i
praktiken?

* Finns det ett behov av en lagindring och 4r den i s& fall realistisk att
genomfora?

* Vilka mgjligheter och risker hade legalisering av avtal om framtida kop kunnat
utgora? Kan eventuella risker som kartldggs elimineras?

1.4 Avgransning
Rapporten har framst skrivits ur ett civilrittsligt perspektiv. For att utreda fragan

djupare behdver fraga behandlas utifrdn ett par andra andra perspektiv. Bland annat
hade fragan behovt utredas i storre omfattning ur fastighetsbildningsperspektiv.
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1.5 Disposition

Kapitel 1 - Inledning

I kapitlets inledande del finns en bakgrund till det studerade omradet. Dérefter foljer
syfte och fragestillningar for studien vilka redogor for vad forfattarna avser att studien
skall ge svar pa. Kapitlet avslutas med vilka avgridnsningar som gjorts for studien samt
en kortfattad beskrivning av rapportens disposition.

Kapitel 2 - Metod och Material

I foljande kapitel redogors for vilken typ av information samt vilka metoder som
anvéants for att uppfylla studiens syfte. Avslutningsvis gors en utvirdering av kéllor och
metoder.

Kapitel 3 - Grundléiggande terminologi
[ avsnittet redogdrs for i rapporten aterkommande termer.

Kapitel 4 - For rapporten relevant lagstiftning och information
[ avsnittet redogors for lagstiftning och annan information som kommer underlétta
forstaelsen for foljande delar i rapporten.

Kapitel 5 - Giltighet av avtal om framtida 6verlitelser

[ avsnittet redogdrs for bakgrunden till ogiltigheten av avtal om framtida overlatelser.
Beskrivning gors ocksd om undantagsfall samt av avtal som forekommit i verkligheten
som bor betraktas som avtal om framtida dverlatelse av fast egendom.

Kapitel 6 - Tillitna forkopsritter

[ avsnittet redogors utforligt for lagstiftning som medger forkopsratt. Lagstiftningen och
dess bakgrund ar av stort intresse da den kan ge inspiration till generell lagstiftning for
forkopsritt och andra typer av avtal om framtida dverlatelse.

Kapitel 7 - Fastighetsoverlatelse genom aktiebolag

I avsnittet forklaras reglerna for 6verlatelse via aktiebolag och hur dessa kan nyttjas for
att indirekt uppnd avtal om framtida Overlatelse av fast egendom. Avslutningsvis
redogors for ett aktuellt kommittédirektiv berdrande Overlatelse av fastigheter som
paketerats i aktiebolag vilket kan gora fragestillningen i rapporten dnnu mera aktuell.
Kapitel 8 - Andra Linders lagstiftning

[ vissa andra lander dr det mojligt att avtala om framtida 6verléatelser av fast egendom. I
avsnittet redogors kortfattat for tva andra landers lagstiftning. Avsnittet syftar inte till
att fullstdndigt redogdra for olika ldnders lagstiftning utan att pavisa att man i andra
lander mojliggdr for avtal om framtida overlatelser.

Kapitel 9 - Lagstiftning maéjlig att tillimpa for att uppna avtal som liknar avtal om
framtida dverlatelse

[ avsnittet redogdrs for villkorade fastighetsoverlatelser och handpenningsavtal.
Situationerna &r av intresse da villkorade avtal skulle kunna tillimpas for att uppna ett
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avtal som kan uppfylla funktionen av ett optionsavtal. Handpenningsavtal & sin sida ar
den avtalstyp som i sin renaste form kan anvédndas for att aktivt pakalla en 6verlatelse.

Kapitel 10 - Optionsavtal for bostadsriitter

I avsnittet kommer en redogorelse for mojligheten till avtal om framtida Gverlatelse av
bostadsritt att goras. Darefter gors en jamforelse av lagstiftningarna som reglerar
overlatelser av bostadsritter och fast egendom. Slutligen kommer lagstiftningarna
utvirderas med hjilp av en ekonomisk bedémning.

Kapitel 11 - En sammantagen syn pa rittsliget
I avsnittet ges sammantagen syn pa hur vi bedomer réttslaget.

Kapitel 12 - Forslag pa restriktioner for av avtal om framtida éverlatelser av fast
egendom

I foljande avsnitt ger vi forslag pa hur avtal om framtida dverlatelser av fast egendom
bor regleras.

Kapitel 13 - Slutsats
I avsnittet presenteras slutsatser fran arbetet med rapporten.
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2 Metod och material

[ féljande kapitel redogérs for vilken typ av information samt vilka metoder som
anvdnts for att uppfylla studiens syfte. Avslutningsvis gors en utvdrdering av kéllor och
metoder.

2.1 Rattsdogmatisk metod

Da réttsregler analyseras for rittsvetenskaplig forskning med hjilp av réttskdllematerial
s& som lagstiftning, forarbeten, rittsfall och doktrin bendmns analysen for
rattsdogmatik. Beskrivning av de olika réttskillematerialen foljer nedan. I rapporten har
rattsdogmatisk metod anvénts for att utreda rattsldget kring avtal om framtida
overlatelser och bakgrunden till det. Réttsdogmatisk metod har ocksé anvints for att
analysera likartade situationer och situationer som paverkas av lagstiftningen.
Rapporten innehéller utredningar av typen de lege lata och analys av typen de lege
ferenda. Med de lege lata menas att rittslaget beskrivs hur det for nirvarande ar och de
lege ferenda innebér en réttspolitiskt inriktad analys om hur ritten bor vara tillsammans
med fOrslag till forbéttring. (Kleinman, 2013 s. 36 ff.)

Réttskallematerial som genom sin dndamalsenliga tolkning har 6vergatt till normativitet
av nagot slag utgdr auktoritetsargument. Vid vérdering och nyttjande av denna typ av
killor ska man ha dess dndamalsenliga bakgrund i atanke. For bést resultat bor man i sa
stor utstrackning som mojligt anvédnda flera olika auktoritetsargument tillsammans eller
atminstone tolka dem i sitt ssmmanhang. Vid tillimpning av rittsdogmatisk analys bor
den gillande lagen dessutom jamforas med dldre rétt. (Kalmi, 1984 s. 73 ff.)

2.1.1 Komparativ rattsvetenskap

For djupare forstaelse for rittsregler kan réttsldget i andra ldnder undersokas. Att nyttja
kunskap om réttsldget i andra ldnder kallas for komparativ réttsvetenskap. (Kleinman,
2013 s. 40 f.) I rapporten kommer komparativ rittsvetenskap att tillimpas i en mindre
omfattning for att pavisa att andra lander behandlar rapportens aktuella fraga pa annat
vis.

2.2 Material

De svenska rittsreglerna finns bland annat i form av lagar och forordningar som
tillimpas av domstolar och myndigheter. Lagar bor skrivas pa sa vis att de kan forstas
utan ndgra storre svarigheter. Det ldmnas dock alltid utrymme for egen tolkning av
lagen. Beroende pa vem det dr som ldser lagen och vad ldsaren sjélv vill uppné kan
lagtexten tolkas med hjélp av olika tolkningsmetoder. (Nilsson, 2011 s. 35 f.)

Lagar stiftas genom politiska processer vilka efterlimnar olika dokumentmaterial, s&
kallade forarbeten. Normalt sett nir en lag ska stiftas brukar arbetet inledas med en
utredning av en kommitté som ger ut ett betdnkande. Betdnkandet ar ett forslag som
ingér i serien for Statens offentliga utredningar (SOU). Ett betdnkande innehaller oftast
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ett forslag till lagtext och en redogdrelse for tankegangarna bakom forslagets motiv.
Betidnkandet géar darefter ut pa remiss till myndigheter och berorda organisationer.
Resultaten av remissvaren bearbetas i berort departement. Darefter yttrar sig lagradet
om forslaget, yttrandet ldmnas till departementet som fortsitter bearbeta remissen
tillsammans med lagradets forslag. Nar dessa moment har utforts ldmnas forslaget av
regeringen som proposition till riksdagen. I riksdagen behandlas propositionen av berdrt
utskott, dérefter rostas det om forslaget i plenum, det vill sdga av hela riksdagen. Om
forslaget vinner bifall i riksdagen anmals det i en skrivelse till regeringen som utfardar
lagen. Bakgrunden till lagen och hur den &r avsedd att fungera framgar alltsa av vad
man kallar forarbetena; betdnkandet, regeringspropositionen, utskottsutldtandet och
riksdagens protokoll. Nyare forarbeten finns tillgdngliga pa regeringens hemsida.
(Nilsson, 2011 s. 41 f.) I rapporten har framforallt regeringspropositioner anvénts for
att skapa forstaelse for lagstiftarens syfte med lagen.

Nar lagen sedan ska tolkas kan det goras med hjélp av dess forarbeten, det kallas for en
teleologisk lagtolkning. Den teleologiska lagtolkningen kan vara antingen subjektiv
eller objektiv. Med subjektiv teleologisk tolkning faststills det syfte lagstiftaren hade
nér lagen stiftades och med en objektiv teleologisk tolkning gors en tolkning utifrén
dess funktion i samhéllet. (Malmstrom, 2012 s. 36) I rapporten har bade subjektiv och
objektiv teleologisk lagtolkning tillimpats.

Av domar tillskapas en typ av réttsregler som kallas réttspraxis. Nar lagen ér svartolkad
och man inte far svar i forarbetena kan man soka stod i réttspraxis frdn domar som
beror liknande fall. De domar som dr av storst vikt 4r domarna fran HD, dessa kallas
prejudikat. Prejudikaten dr sdrskilt viktiga eftersom domare i lagre instanser i princip
alltid foljer dessa domar i sina bedomningar i kommande fall. Det finns ingen formell
skyldighet men det d&r mycket ovanligt att en ny dom avviker fran prejudikat som
faststillts genom en HD-dom. (Nilsson, 2011 s. 37 ff.) Vi har anvént oss av réttsfall,
framforallt prejudikat, for att visa hur réttsvdsendet har tolkat olika lagstiftning.

Rittspraxis bestdr inte av enbart enskilda rittsfall utan bor snarare ses som en social
process dir olika avgoranden paverkar varandra. Man kan séga att en dom i ett réttsfall
binder samman det konkreta och det abstrakta i réttspraxis. (Nilsson, 2011 s. 37 ff.)

Doktrin &r skrifter som behandlar juridiken och som baseras pa djupgdende analyser.
Ett annat namn for doktrin &r réttsvetenskap. Utdver litteratur omfattas dven
lagkommentarer av doktrin. Vid tillimpning av doktrin for réittslig bedomning boér man
alltid ifrdgasétta om materialet ar tillrackligt genomarbetat for att anvdndas utan nagra
storre tolkningssvarigheter. (Nilsson, 2011 s. 42 f.) Ett flertal skrifter har anvénts i
rapporten for att utreda rattsldget och dess historia. Framst har Fastighetskop av Folke
Grauers anvénts for att redogora for réttsldgen och for vigledning till tolkning av lagen.
Darutdver har ocksa Elisabeth Ahlinders avhandling Finansiering med fastigheter som
sdkerhetsunderlag anvants i stor utstrackning for inspiration till diskussion och analys.
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2.3 Ekonomisk bedémning

I rapporten har en mindre ekonomisk bedomning utférts med stdd av uppgifter fran
dokument med statistiska data med avsikten att f4 en uppfattning om prisutvecklingen
pa den svenska bostadsmarknaden. Syftet med denna beddomning var att fa en
uppfattning om fastigheters ekonomiska virde i forhéllande till annan egendom for att
kunna dra slutsatser om aktualiteten av gillande lagstiftning

2.4 Metod- och kallutvardering

Under skrivandet av rapporten har viss litteratur anvénts som inte klassas som doktrin.
Litteraturen som anvants anser vi dock tillrdckligt genomarbetad for att kunna anvandas
som pélitlig kélla i sammanhanget.

Den ekonomiska beddmningen bygger pa data som framtagits av personer med stor
kunskap och god kdnnedom inom dmnet. Data har rdknats fram och kan innehalla viss
osdkerhet i sina resultat. Informationen far alltsd bedomas som palitlig men det bor tas i
atanke att det foreligger felrisker i alla typer av berdkningar. Med anledning av att det
varit svart att hitta data som representerar fastigheter generellt har data som
representera fastigheter bebyggda med villor fatt anvéndas. Ett generellt datamaterial
som &dven varit baserat pd data for kommersiella fastigheter av olika slag hade
representerat fastigheter i allménhet béttre och lett till en mer réttvis jamforelse.
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3 Grundlaggande terminologi

I avsnittet redogors for i rapporten dterkommande termer. Framdver i rapporten
kommer den gemensamma bendmningen for samtliga av termerna vara avtal om
framtida overldtelser.

Forkopsritt

I nationalencyklopedin beskrivs forkopsrdtt som en ritt att framfor ndgon annan fa kopa
nagot, vanligen pa de villkor som har avtalats mellan siljaren och en annan kdpare.
Avtal om forkopsritt for fast egendom ar som huvudregel ogiltigt. (Bengtsson &
Hillert, u.a)

Da avtal uppréittats om forkopsritt och part med forkopsratt tackat nej till kop far
sdljaren normalt sett inte sidlja egendomen till ndgon annan an forkdpsrittsinnehavaren
med béttre villkor dn de som forkopsrittsinnehavaren erbjudits. (Flodin & Victorin,
2011 s. 126 ff.)

I rapporten definieras forkopsritt i enlighet med vad som ovan angivits. Observera att
forkopsrétt i var mening inte under ndgra omstidndigheter ska forvidxlas med den
forkopsratt som enligt den tidigare forkopsrittslagen gav kommuner ritt att dverta ett
fardigt kop om kdp hade avtalats med annan part.

Option

I nationalencyklopedin anges att begreppet option anvinds i ekonomiska sammanhang
for att beskriva en ritt men inte skyldighet att kopa eller sélja nagot (ofta virdepapper)
till ett visst pris vid eller fore en viss tidpunkt. En vanlig typ av option ar
teckningsrittsoptioner som aktiebolag kan utfirda i samband med emissioner av
skuldebrev. Personaloptionsforman dr en annan optionstyp som innebidr att man med
anledning av sin anstillning erbjuds en rétt att i framtiden forvirva virdepapper, t.ex.

aktier. (Nationalencyklopedin, u. a)

Sedan 1970-talet har det utvecklats omfattande handel med standardiserade optioner
avseende savil virdepapper som t.ex. valutor och ravaror. I Sverige startade handeln
med aktieoptioner 1985. Syftet med kdpoptioner i aktier dr att skapa en mgjlighet for
placerare att ta del i en kursuppgadng utan att behova kopa det underliggande
viardepapperet. Vanligt forekommande ar indexoptioner, optioner vars ldsenpris ar

knutet till ett visst virde pa exempelvis ett aktieindex. (Nationalencyklopedin, u.4 a)

I Finansiering med fastigheter som sdkerhetsunderlag definierar Elisabeth Ahlinder
optioner som ett ensidigt avtal mellan en optionsutstdllare och en optionsinnehavare.
Optionen ger innehavaren ratt att i framtiden kopa eller sédlja viss egendom till ett visst
pris. 1 det fall sdljaren &r innehavare av optionen &r koparen skyldig att kopa
egendomen om och nir séljaren begir det. En option av sddant slag kallas for
kopoption. P4 motsvarande sétt dr séljaren skyldig att sélja vid den tidpunkt koparen
begér i det fall koparen dr optionsinnehavare. En sddan option kallas for siljoption.
Option leder alltsé till en ensidig rétt for en part att i framtiden pékalla forséljning av
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fast egendom. (Ahlinder, 2013 s. 44, 116 ff.) Ahlinders definition av option &r den
definition som kommer anviandas som utgangspunkt i rapporten.

Termin

I nationalencyklopedin anges att begreppet termin anvinds i ekonomiska sammanhang
for att beskriva ett avtal dir parterna forbinder sig att kopa respektive sélja en viss
mingd av en tillgdng eller vara till ett bestimt pris vid en avtalad framtida tidpunkt.
Terminsavtal anvénds bdde i handeln med finansiella tillgdngar, till exempel
obligationer, valutor och aktier, samt pa ravaruborser. (Nationalencyklopedin, u.a b)

I rapporten avser begreppet ett avtal som ger ritt for bade kopare och siljare att i
framtiden pakalla en Overlatelse av egendom till ett bestimt pris. Rétten att pakalla
termin ar dmsesidig och kan séledes goras av bade kdpare och séljare. Om nagon av
parterna pakallar terminsavtalet leder det till skyldighet for bada parterna att fullfélja
avtalet. Definitionen av begreppet Overensstimmer med Flodins och Victorins
definition av begreppet termin i bostadsrattssammanhang. (Flodin & Victorin, 2011 s.
166)
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4 For rapporten relevant lagstiftning och
information

I avsnittet redogors for lagstifining och annan information som kommer underlitta
forstdelsen for foljande delar i rapporten.

4.1 Avtalslagen

For varje avtal som ingas sa tillimpas avtalslagens (AvtL) generella regler. De tva
viktigaste principerna for upprittande av avtal &r principen om att avtal ska hallas,
pacta sunt servanda, och principen om avtalsfrihet. (Ramberg, 2002 s. 35 ff.)

I 1 kap AvtL fortydligas vad som géller generellt for ingdende av avtal. 1 § forklarar att
det krévs ett anbud fran en part och en accept frdn en annan part for att ett avtal ska
ingas. I Ingemar Perssons lagkommentar i Karnov Internet till lag (1915:218) om avtal
och andra rdttshandlingar pd formogenhetsrdttens omrdade, anges att det vid
framtagandet av lagen aldrig definierats vad som skulle ses som ett anbud men att ett
enkelt “ja” skulle ricka som accept. Vidare framgar av kommentaren att AvtL utgér
frdn loftesprincipen, det vill sidga att anbudsgivaren dr bunden av sitt anbud och
anbudsmottagaren kan vilja om den vill acceptera det bindande anbudet. 1 1 kap 1 § 3
st AvtL anges dock att lex specialis, det vill sdga speciallagstiftning, for uppréttande av
avtal géller fore AvtL. Med speciallagstiftning avses bland annat jordabalkens (JB)
regler om fastighetsdverlatelser raknas in, se avsnitt 5.1 Formkrav for overldtelse av
fast egendom. Avtalslagens regler i 1 kap géller alltsd inte for fastighetskop. Normalt
sett far man alltsa avtala fritt om vad man vill med vem man vill sdvida det inte hindras
av annan speciallagstiftning for att skydda vissa speciellt skyddsvédrda parter. Med
rddande avtalsfrihet kan man generellt sett avtala om framtida Overlatelser. For fast
egendom finns dock hinder for detta genom speciallagstiftning i JB. (Ramberg, 2002 s.
35 ff))

I 3 kap AvtL regleras rittshandlingars ogiltighet. Det som allmént leder till att ett avtal
ses som ogiltigt &r om det foreligger ndgon typ av formfel, forfalskning, om avtalet
strider mot lag eller har ett omoraliskt syfte; pactum turpe. Avtal blir d&ven ogiltiga om
avtalsvillkor strider mot diskr inskrivningsmyndigheten ineringslagen, om avtal strider
mot tvingande regler i annan lagstiftning eller om det foreligger viljefel. Viljefel uppstar
ndr nadgon part har blivit ohederligt behandlad sdsom under tvang, svek, ocker eller i
strid mot tro och heder. Aven viljefel regleras i 3 kap AvtL. 3 kap AvtL ska tillimpas
pa alla avtal, &ven de som omfattas av speciallagstiftning, och syftar till att motverka
oegentligheter vid avtals tillkomst. (Ramberg, 2002 s. 76 f.)

3 kap 36 § AvtL &r en paragraf som det ofta hdnvisas till. I den anges att ett avtal kan
bli ogiltigt eller jimkas om ett avtalsvillkor &r oskiligt, &ven om ingen av parterna
betett sig klandervirt i samband med avtalsforhandlingarna. Vid oskélighetsbeddmning
enligt 3 kap 36 § AvtL tas hédnsyn till parternas inbordes styrkeforhdllande. Det &r
ovanligt att avtal jaimkas nér parterna har varit jaimnstarka. (Ramberg, 2002 s. 146 ff.)
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Det forekommer att parter upprittar skenavtal, det vill sdga avtal som de berdrda
parterna dr dverens om inte ska gélla. Avtal av sddant slag ar forstas ogiltiga men ses
som giltiga mot tredje man med stod av 3 kap 34 § AvtL genom regler om
godtrosforvarv. (Ramberg, 2002 s. 288) For att exemplifiera situationen kan det utgas
frén att tva parter, A och B, har upprittat ett skuldebrev for skens skull diar A stills i
skuld till B. Genom detta avtal kan B inte krdva A. Om B diremot overlater sin “ratt”
till C som é&r i god tro kan C kréva A i enlighet med innehéllet i avtalet.

Om ett visentligt kontraktsbrott skulle foreligga kan avtalet normalt sett hdvas. For det
fall déar skadestandsforutsittning foreligger kan den part som pé nagot vis blir lidande
av kopets hidvande bli berittigad ersittning. Erséttningen motsvarar vanligen den
uteblivna prestationen av avtalet som hidvdes. (Ramberg, 2002 s. 46)

Inom formdgenhetsritten finns en oskriven princip som siger att en avtalspart som
genom avtalsbrott orsakar motparten ekonomisk skada ar erséttningsskyldig. Denna
skadestandsskyldighet kan vara begrinsad pa olika sitt i olika speciallagstiftning. For
att skadestand ska utgéd krdvs adekvat kausalitet, det vill sdga orsakssamband, mellan
avtalsbrottet och skadan. (Ramberg, 2002 s. 96 f.)

4.2 Lagar som reglerar kop

I stycket ovan beskrivs de allménna reglerna for avtal, i kommande avsnitt kommer de
viktigaste speciella reglerna for sarskilda avtalstyper att behandlas. Det finns fem
koplagar i svensk ritt; koplagen (K6pL), konsumentkdplagen (KKSpL), internationella
koplagen (CISG), jordabalken (JB) och skuldebrevslagen (SkbrL). Alla fem lagarna har
uppkommit for att fortydliga de avtalsrittsliga problem som kan uppkomma mellan tva
avtalande parter under olika omstidndigheter. For att fi 6kad forstaelse for kommande
delar av rapporten kommer JB, K&pL och KKopL beskrivas kort nedan. (Malmstrom,
2012 s. 103 ff)

4.2.1 Koplagen

I K6pL regleras kop av 16s egendom mellan tva lika starka parter, enligt 1 § KopL. Den
behandlar alltsd kop mellan tvéa privatpersoner eller tva néringsidkare dar bada parter
kan antas ha samma kunskap om varan vilket framgar av 2 § KopL. Parterna anses
alltsa inte kunna utnyttja den andra partens okunskap. Med 16s egendom riaknas utdver
konkreta ting dven bostadsritter och aktier. Reglerna i KopL &r dispositiva enligt 3 §
KopL, dr bada parterna 6verens kan man alltsa avtala bort lagens regler i avtalet. Det
rader alltsa avtalsfrihet i enlighet med AvtL.

4.2.2 Konsumentkdplagen

KKopL reglerar liksom KopL kop av 16s egendom. Skillnaden ar att KKopL géller nér
en ndringsidkare séljer 16sore till en konsument, det framgéar av 1 § KKo&pL. Till
skillnad fran KopL omfattar KKopL inte aktier och bostadsritter utan endast 16sdre
vilket avser rorliga fysiska foremal. (Flodin & Victorin, 2011 s. 168) Lagen finns till f6r
att skydda konsumentens svagare stillning i forhallande till ndringsidkaren. Av denna
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anledning &r reglerna i KK6pL tvingande och kan inte avtalas bort oavsett vad parterna
har avtalat, det framgér av 3 § KKo6pL och géller alltsé trots principen om avtalsfrihet i
enlighet med AvtL.

4.2.3 Jordabalken

JB reglerar overlatelse av fast egendom. I 1 kap 1 § JB framgér att fast egendom &r jord
och enligt 2 kap 1 § JB att fastighetstillbehor ar sddana foremal som ér i fast forbindelse
med marken exempelvis byggnader. For overlatelse av fast egendom finns speciella
formkrav som maste vara uppfyllda for att overlatelsen ska vara giltig. Formkraven
anges i 4 kap 1 § JB, se avsnitt 5.1 Formkrav for dverldtelse av fast egendom. Det
skydd som finns for en svagare part vid en fastighetsoverlatelse, likt skyddet i KKopL
framgéar, av 4 kap 19 d § JB. Paragrafen motverkar att en néringsidkare som salt en
fastighet i sin yrkesmaissiga roll kan gora friskrivningar i avtalet som &r till nackdel for
konsumenten.

4.3 Fastighetsregistret

Fastighetsregistret dr en central databas dér all fastighetsbokforing finns sammanslagen.
Registret bestdr av fem delar; en allmédn del, en inskrivningsdel, en adressdel, en
byggnadsdel och en taxeringsdel. Vilka uppgifter registret ska innehélla styrs av Lag
(2000:224) om fastighetsregister. Den del som é&r intressant i sammanhanget &r
inskrivningsdelen. Inskrivningsdelen skots av inskrivningsmyndigheten som registrerar
inkomna uppgifter. (Grauers, 2012 s. 18 f.)

De viktigaste uppgifterna i inskrivningsdelen ror lagfart och inteckningar. For varje
fastighet gér det i inskrivningsdelen att se vem som har lagfart och alltsa ar dgare av
fastigheten samt om det finns uttagna pantbrev i fastigheten. Prioritet mellan olika
inskrivningar sinsemellan avgors med hénsyn till inskrivningarnas tidsfoljd. Det gér
dven att se om nagon har vilande lagfart vilket indikerar pé att en forsiljning dr pa géng
och kommer ske under forutsittning att ett mindre hinder for lagfart avhjélps. (Grauers,
2012 s. 18 ff.)

Inskrivningsdrenden tas upp 1 registret pd en sa kallad inskrivningsdag.
Inskrivningsdagarna dr i dagsldget alla arbetsdagar i veckan. Det ar av betydelse vilken
inskrivningsdag drendet tas upp till f6ljd av att prioriteten mellan olika inskrivna
rattigheter, det vill sdga vem som har bast ritt, avgors med hinsyn till inskrivningarnas
tidsfoljd. Aldst inskrivning ger bist ritt. Vad som angivits framgér av 17 kap 1 § JB.
(Grauers, 2012 s. 20)

En ansokan om inskrivning kan behandlas pa fem olika sétt; avslas, avvisas, uppskjutas,
forklaras vilande eller beviljas. Nar en ansokan avslds sker det oftast till f6ljd av att
kopehandling som ligger till grund for ansdkan inte ar formellt riktig. Nar ansdokningar
ska avslas framgéar av 20 kap 6 § JB. Vidare avvisas ansdkan vanligen om den ar
ingiven till fel inskrivningsmyndighet eller pé fel sitt vilket framgér av 19 kap 12 § JB.
Om en ansOkan behdver utredas ytterligare kan den enligt 18 kap 13-15 §§ JB
uppskjutas. Skulle en ansdkan beviljas som tidigare blivit uppskjuten far den prioritet
frdn den inskrivningsdag da beslutet om uppskjutning meddelades enligt 22 kap 3 § JB.
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Om en ansokan behdver kompletteras for att kunna beviljas ska den forklaras vilande i
enlighet med 20 kap 7 § JB. En vilande ansdkan leder till vad som kan betraktas som en
preliminér inskrivning. Det dr vanligt forekommande att ansokningar forklaras vilande
da exempelvis ett forvarvs fullbordan kriaver besked om tillstand fran annan myndighet.
(Grauers, 2012 5. 20 f.)

Provningen 1 inskrivningsdrenden &r som utgéngspunkt rent formell. Vid
lagfartsansokan kontrolleras till exempel att forvarvshandlingar &r formellt riktiga och
att medgivande finns da sadant krévs, se avsnitt 4.4 Medgivande till overldtelse av fast
egendom. (Grauers, 2012 s. 21) Om en inskrivning gors av forvarv som &r ogiltigt eller
av annan anledning inte kan goéras géllande far forvarvet provas trots att det blivit
inskrivet i fastighetsregistret, detta foljer av 19 kap 40 § JB. Nils Cederstierna forklarar
i lagkommentar i Karnov Internet att paragrafen innebér att inskrivningen som
huvudregel saknar betydelse for det materiella réttsliget. Registret har alltsd enbart
presumtionsverkan.

Ansokan om lagfart ska goras varje gang overlatelse av dganderétt till fast egendom
sker. Ansokan ska goras inom tre manader fran det att 6verlatelsehandlingen upprittats
vilket foljer av 20 kap 2 § JB. Om ansdkan ej sker inom tre manader kan
inskrivningsmyndigheten foreldgga att ansokan ska ske vid vite, i praktiken hander det
dock vildigt sdllan av den enkla anledning att inskrivningsmyndigheten inte har
kidnnedom om &verlatelsen. (Grauers, 2012 s. 22)

4.4 Medgivande till 6verlatelse av fast egendom

Da en fastighet ska 6verlatas krdvs som huvudregel alltid makemedgivande om séljaren
4r gift vilket foljer av 7 kap 5 § Aktenskapsbalken (AktB). Om fastigheten ir att
betrakta som enskild egendom enligt 7 kap 2 § AktB fir undantag goras fran
huvudregeln sa linge fastigheten inte anvdnds som makarnas gemensamma bostad.
Medgivande till Sverlatelse ska enligt 7 kap 5 § AktB limnas skriftligt. Om en fastighet
anvands som ett pars gemensamma bostad da paret inte ar gifta krdvs medgivande fran
sambo for overlatelse enligt 23 § Sambolagen. Vid forsiljning av fast egendom som &gs
av minderarig kravs dessutom medgivande fran éverformyndare enligt 13 kap 10 § och
14 kap 11 § Fordldrabalken (FB). Om formyndare, sambo eller make skulle motsétta sig
en Overlatelse av fast egendom kan Gverlatelsen som framgéar ovan inte genomforas,
detta bor tas med i atanke vid uppréttande av avtal om framtida dverlatelser.
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5 Giltighet av avtal om framtida 6verlatelser

[ avsnittet redogors for bakgrunden till ogiltigheten av avtal om framtida dverldtelser.
Beskrivning gors ocksda om undantagsfall samt av avtal som forekommit i verkligheten
som bor betraktas som avtal om framtida overldtelse av fast egendom.

5.1 Formkrav for 6verlatelse av fast egendom

Overlatelse av fast egendom blir bindande genom att ett dmsesidigt dverlitelseavtal
sluts (Ahlinder, 2013 s. 110). For avtal om 6verlatelse av fast egendom finns speciella
krav och regler. Dessa framgér av 4 kap 1 § JB som anger de formkrav som stills pa
avtal for overlatelser (Grauers, 2012 s. 43 ff). Overgang av dganderitten till en
fastighet sker ndr avtalet dr fullbordat i enlighet med formkraven (Ahlinder, 2013 s.
110). Om formkraven inte uppfylls dr kopeavtalet inte bindande. For att avtalet skall
betraktas som ogiltigt krdvs dock att ndgon &beropar formfelet, avtalet blir alltsa inte
ogiltigt av sig sjélvt pd grund av att det foreligger formfel i det (Grauers, 2012 s. 43 ff.).

For att en kopehandling ska anses vara bindande skall den enligt 4 kap 1 § JB vara
skriftlig och innehalla information om:

e vilken fastighet som omfattas,

e kopeskillingen,

e Overlatelseforklaring samt

* parterna och deras underskrifter. (Grauers, 2012 s. 45 ff.)

Viktigt i sammanhanget dr att vad som giller generellt vid slutande av avtal, enligt 1
kap AvtL, inte ar tillampligt vid kop av fast egendom. Att reglerna inte gér att tillaimpa
framgar av 1 kap 1 § 3 st AvtL. Reglerna i jordabalken véger alltsa tyngre dn reglerna
kring avtal i avtalslagen vid kop av fast egendom. (Grauers, 2012 s. 49)

5.1.1 Kopeskillingen

Att det i lagen star att kopeskillingen méste anges i avtalet innebér inte att den maste
anges med absoluta siffror. Lagen ger utrymme for att berdkningsgrunder for
kopeskillingen istéllet kan anges i avtalet. Likasé kan priset goras beroende av framtida
omstiandigheter. Prisangivelsen maste dock vara angiven pd s& vis att priset kan
faststillas utan svéarigheter med ledning av angivelsen i avtalet. (Grauers, 2012 s. 46 ff.)
Genom domen RH 1997:39, se nedan, har faststillts att dven tilliggskopeskillingar
haller sig inom ramen for de krav som stélls pa kopeskilling i JB. Krav far alltsa stillas
pa att ytterligare betalning ska erldggas om viss hindelse intraffar.

Sidoavtal dir man avtalat om att ett annat pris dn det i kdpeavtalet avtalade priset skall
gélla ar som regel inte giltigt. Hansyn till sidoavtal kan dock tas i vissa undantagsfall,
det giller da det angivna priset kan anses leda till ett icke onskvért resultat. I dessa fall
kan ett sidoavtal leda till jamkning av kopeskillingen, jamfor med 3 kap 36 § AvtL.
Jamkning bor i allménhet resultera i att kopeskillingen i sidoavtalet blir géllande trots
huvudregeln om att sidoavtal dr ogiltiga. Jimkningsreglerna ska anvdndas mycket
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aterhallsamt, det bor i regel kridvas att ndgon av parterna inte forstatt verkningarna av
det avtal som ursprungligen slutits. (Grauers, 2012 s. 46 ff.)

RH 1997:39 - Majlighet till avtalande om tilliggskopeskilling

Fallet ror en kopehandling som innehdll en klausul vilken innebar att om fastigheten
sdldes vidare inom 6 ar skulle vinsten gd till den tidigare sdljaren genom en
tilliggskopeskilling av lika stort belopp som vinsten av fOrsdljningen.
Inskrivningsmyndigheten avslog ansdkan om lagfart for fastigheten och hinvisade
avslaget till att klausulen om tilldggskopeskillingen stred mot bestimmelserna i 4 kap 1
§ JB om kopeskilling. I hovritten anségs avtalet dock uppfylla kravet pa kopeskilling i
JB med foljande motiv “i forarbetena till jordabalken anges, att ordalydelsen av
bestdammelsen narmast synes ge vid handen, att det skall krivas att ett bestimt belopp &r
angivet, men att ett sd strangt krav inte gdrna kan uppratthallas och inte heller torde ha
varit avsikten”.

5.1.2 Overlatelseforklaring

Kravet pé att overlatelseavtal ska innehdlla en Overlatelseforklaring innebér att det av
avtalet maste framga specifikt att det ror sig om en dverldtelse. I det hdr sammanhanget
betraktas kop, byten och gavor som overlatelser (Grauers, 2012 s. 48).

I en lagkommentar i Karnov Internet anger Grauers att kravet pa overlatelseforklaring
betraktas som uppfyllt genom ordval som “séljer”, “ger” och “byter” i avtalet. | domen
NJA 1984 s. 482 har konstaterats att ett uttryck i likhet med “villig att forsilja...” som
grundregel inte kan betraktas som en giltig Gverlatelseforklaring. Uttryck av typen
accepteras dock om kdpet dr beroende av viss hindelse, exempelvis genomford

fastighetsbildning.

5.1.3 Parterna och deras underskrifter

Vid upprittande av avtal for Overlatelse av fast egendom géller den s kallade
omsesidighetsprincipen. Omsesidighetsprincipen innebir att avtalet blir bindande forst
nir badda parter undertecknat avtalet. Bundenheten intrdder alltsd samtidigt for bada
parter till skillnad frén d& reglerna om anbud och accept tillimpas genom 1 § 1 kap
AvtL. Till f6ljd av principen kan part som undertecknat avtal dra sig ur avtalet fram till
dess att motparten undertecknat avtalet. Om det finns flera parter pa séljar- och/eller
koparsidan intrdder bundenheten forst d& samtliga parter har undertecknat avtalet.
(Grauers, 2012 s. 49)

I de flesta fall kan avtalet undertecknas av kopare och sdljare vid samma tillfélle. I
dessa fall blir parterna bundna enligt dmsesidighetsprincipen sd fort samtliga parter
undertecknat avtalet, det beskrivs som att bada parters réttshandlingar uzges i princip
samtidigt. Ibland forekommer det dock att avtalet undertecknas av parterna vid olika
tillfallen. Om sé sker anses avtalet bindande forst niar den part som sist skriver under
avtalet lamnar ifran sig avtalet till en oberoende part, det vill sdga utger rittshandlingen.
HD har bedomt réttslaget bland annat i NJ4 2000 s. 747 I och II, se nedan. Fragan har
dven bedomts i fallet NJ4 2012 s. 1095, da gjordes beddmningen att en dverformyndare
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inte kunde ses som en neutral part. Grauers skriver i Fastighetskop att kravet pa att
avtalet maste utges beror pa att den part som senast skriver under avtalet senast annars
skulle kunna spekulera pa motpartens bekostnad. K&paren skulle kunna spekulera i en
stigande marknad och en siljare skulle kunna spekulera i en sjunkande marknad. Om
det passar den sist undertecknande parten kan den gora gillande att avtalet redan
undertecknats, likasa kan den istédllet hdvda att avtalet aldrig undertecknats utan kastats
i papperskorgen om det passar syftet bittre. Oavsett vad parten hdvdar kan det aldrig
kontrolleras, forst ndr avtalet limnas ut kan motparten inte ldngre manipuleras.
(Grauers, 2012 5. 49 f.)

NJA 2000 s. 747 s. I & II - Nir ett 6verlitelseavtal betraktas vara utgivet
Fallet bestar av tva fall som bada hanterar vad som giller nir tvd parter som har for

avsikt att ingd ett kopeavtal for fast egendom undertecknar kopeavtalet vid olika
tillfallen.

I det forsta fallet skrev var kdparna den part som forst skrev under avtalet forst. De
lamnade ddrefter avtalet vidare till den ansvariga méklaren. Maklaren l&mnade i sin tur
avtalet vidare till sdljaren som undertecknade avtalet for att sedan aterlimna det till
maklaren. Efter att kopeavtalet undertecknats av bada parterna fick kdparna kdnnedom
om att det skulle anldggas en vdg i anslutning till den berdrda fastigheten vilket gjorde
att de ville dra sig ur kopet. Koparna hdavdade att inget kop hade kommit till stand med
anledning av att de inte hade fatt tillbaka kopekontraktet sedan det undertecknats av
sédljaren och att kopet ddrmed inte kunde ses som bindande. Kopet var dock att ses som
bindande eftersom séljaren ldmnat det till miklaren som ses som ombud for bada
kdpare och siljare.

Det andra fallet géllde det ett syskonpar som ville sédlja en fastighet till ett par dir
avtalet gjorts beroende av ett villkor. K&paren skulle inom en viss tid silja av aktier och
kapitalet som frigjordes genom forséljningen skulle sedan anvéndas till kdpeskillingen.
Koparen skulle skriftligen meddela sédljaren om att kdpet skulle genomforas inom ett
visst datum, annars skulle avtalet falla. Siljarna undertecknade kopeavtalet,
overldmnade det till den ansvariga miklaren, méklaren dverldmnade avtalet till kGparen
som efter sitt undertecknande dverlamnade avtalet till sitt juridiska ombud och inte till
den ansvariga méklaren. Kopet kom inte att betraktas som giltigt eftersom det lamnades
till det juridiska ombudet som enbart foretridde koparen, om koparen istillet hade
lamnat avtalet direkt till maklaren hade ett giltigt kop kommit till stand.

5.1.4 Motiv till formkrav

Ahlinder skriver i Finansiering med fastigheter som sdikerhetsunderlag att formkraven i
4 kap JB har ansetts vara framtagna for att 6verlatelseavtal ska skrivas pa ett tydligt sétt
vilket anses bidra till klara dgarférhallanden. Avtal som uppfyller formkraven anses
leda till tydligare bevis pé avtalets existens och innehall. Formkraven &r ocksa ténkta att
minimera risken for skenavtal och forfalskning. Dessutom underldttar formkraven
inskrivning av lagfart i fastighetsregistret. Skriftlighet och de uppgifter som det stills
krav pd genom formkraven &dr en forutséttning for att registret ska kunna foras pa ett
tillforlitligt och enhetligt sdtt. Detta &r i sin tur tidnkt att utgéra en garanti for att
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aganderittsovergangen blir helt klarlagd och for framtiden klar och tydlig. (Ahlinder,
2013s. 113 1)

Anledningen till att speciella formkrav for fastighetsoverlatelser foreligger beror pa
kopeobjektets sdrpriglade karaktdr, vilket bland annat framgétt av propositionen
1970:20 med forslag till Jordabalk (Grauers, 2012 s. 44). Fastigheter anses historiskt
sett ha haft en betydande paverkan pa samhéllsutvecklingen bade rent ekonomiskt men
ocksa ur socialt hdnseende.

5.1.5 Proposition 1970:20 med férslag till Jordabalk

I propositionen 1970:20 med forslag till jordabalk har synen pa formkrav samt vikten
av dem vid kop av fast egendom diskuterats. I propositionen har pépekats att fast
egendom historiskt sett har betraktas som ett sérskilt viktigt formdgenhetsobjekt och att
formkraven &r en foljd av detta. Departementschefen Lennart Geijer menar att kopare
och siljare genom kravet tvingas till ett moget Overvidgande av Overlatelse av fast
egendom. Det diskuteras ocksé att formkravet kan bidra till att fortydliga de villkor
parterna  kommit fram till under den ofta langa forhandlingen infér en
fastighetsoverlatelse. Vikten av att det rader tydlighet kring dganderittsforhéllanden
patalas flera ganger. Tydlighet kring dganderittsforhallanden och vad som géller for
eventuella dverlatelser av dganderitt dr inte bara viktigt for parterna sjdlva utan dven for
tredje man som kan paverkas menar Geijer. Det anges ocksd att siljarens
viljeforklaring, att den Overlater fastigheten till kdparen, bor komma till klart uttryck
vilket ndrmast kan forklara kravet pa overlatelseforklaring. (prop. 1970:20 del B s. 122
ff.)

Geijer papekade dock att séttet att se pa fastigheter, det vill sdga att det ar ett sérskilt
viktigt formogenhetsobjekt, inte dr helt modernt. Fast egendom pastods inte ha samma
ekonomiska betydelse vid tidpunkten for propositionen (ar 1970) som den haft &nnu
tidigare. Dessutom diskuteras att 10s egendom, som méanga génger kan ha ett lika hogt
ekonomiskt virde, sdljs och kops utan nagra formkrav. Trots det som nu nidmnts
menade Geijer att formkraven dnda far anses vara av betydelse d&ven om de enskilda
formkraven inte ar av egen avgdrande karaktir. I propositionen papekades dven vikten
av att formkraven inte utformas pa saddant sitt att omsittningen av fastigheter blir
himmad. Vinningen av att ha formkrav maste noga véigas mot de besvir de kan
medfora. (prop. 1970:20 del B s. 122 ff.)

5.1.6 Konsekvenser av jordabalkens formkrav

Till foljd av formkraven &r avtal om framtida kop, sé kallat pactum de contrahendo, i
regel inte bindande enligt praxis vilket bland annat framgétt av fallet NJ4 2002 s. 467,
se nedan. Det gar alltsé inte att framfora skadestandsansprédk enbart med anledning av
att ett sddant avtal inte fullfoljs. Avtalslagens generella princip om att avtal ska hallas,

pacta sunt servanda, gar alltsd inte att pakalla vid avtal om framtida Gverlatelser.
(Ahlinder, 2013 s. 110)
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Vi har ockséa konstaterat att kravet pa underskrifter och utgivande av overléatelseavtal i
enlighet med Omsesidighetsprincipen ocksd indirekt sétter stopp for terminer och
optioner. Om kravet pd omsesidighetsprincipen inte funnits skulle tva parter medvetet
kunna upprétta ett avtal undertecknat av den ena parten for att anvindas som ett indirekt
optionsavtal. Den part som undertecknar avtalet skulle d& kunna liknas vid en
optionsutstdllare medan parten som dnnu inte undertecknat skulle betraktas som
optionsinnehavare. Motparten skulle dd kunna pékalla “optionen” genom att skriva
under Overlatelseavtalet. Pa liknande sdtt hade indirekta terminsavtal kunnat
astadkommas genom att tva identiska avtal uppréttas av vilka siljande och kdpande part
far varsitt med motpartens underskrift pa. “Terminen” hade sedan kunnat pékallas
genom att underteckna det egna avtalet.

NJA 2002 s. 467 - Forbud mot forkopsritt

I fallet hanteras ett markomrdde som sdldes till en kopare som skulle verka for
exploatering i omradet och bebygga det med villor. I kopeavtalet skrevs det in en
klausul med en utféstelse om att sdljaren skulle ha rétt att fa vilja en fastighet i det
nyexploaterade omradet att kopa innan tomterna gick ut till forsédljning. Sdljaren fick i
slutdndan inte vilja tomt forst och krdvde darfor skadestdnd alternativt jimkning av
kopeskillingen for exploateringsomradet.

HD beslutade att skadestand eller jamkad kdpeskillingen inte kunde krdvas med motivet
att utfastelser om Gverlatelse av fast egendom inte &r tilldtna enligt géllande svensk rétt.
Man hénvisade till att formkraven i JB maste beaktas vid fastighetsdverlatelse och att
det bakom dessa formkrav finns ett intresse for klarlagda dganderittsovergangar.

5.2 Aldre lagstiftning for fastighetséverlatelser

Ar 1734 infordes ildre jordabalken (AJB) i Sverige. Bestimmelserna i AJB har legat
till grund for dagens lagstiftning i JB. AJB innehdll formkrav for kop av fast egendom
som innebar stringa skriftlighetskrav. Villkor som inte angavs skriftligt i kopeavtalet
fick genom formkraven inte ndgon verkan. De strdnga formkraven luckrades upp
genom praxis forst under 1900-talets borjan, bland annat bdérjade man da godta
formbrister i vissa fall om det foreldg skédl for rattvise- eller billighetsskal.
Héansynstagande till rdttvise- och billighetsskdl kan forklaras som att en
rimlighetsbeddmning kan goras i det enskilda fallet. Denna uppluckrade praxis
resulterade i mindre omfattande formkrav vid infoérandet av 1970 ars JB. Vid inforandet
av JB beholl man formkravens minimikrav men ville fa till en stringare tolkning av
dessa som ett resultat av de domar som uppkommit under 1900-talets borjan. Elisabeth
Ahlinder anger i1 Finansiering med fastigheter som sdkerhetsunderlag att en forandrad
syn pé fastighetens sdrstillning gentemot andra formogenhetsréttsliga avtal kan ha legat
till grund for praxis som véxte fram under 1900-talet forsta halft. (Ahlinder, 2013 s. 107
ff.) Langre fram i rapporten kommer en bedomning goras av fastigheters stillning
gentemot annan egendom i dagsldget, se avsnitt /0.4 Diskussion om prisutvecklingen
for villor och bostadsriitter
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Som redan ndmnts dr l6ften om framtida fastighetsdverlatelser inte tilldtna. Principen
har uppkommit genom praxis och &r en allmént vedertagen utgangspunkt i svensk
fastighetsritt. Ahlinder har utrett den aldre lagstiftningen och menar att principen kan
ha sitt ursprung i en tolkning av 1 kap 2 § 2 st AJB om s kallat itervinningsforbehall.

1 kap 2 § 2 st 16d enligt foljande:

“Kop, skifte och gdva skola skriftligen ske med tvigge manna vittne, och de villkor ddri
sdttas, var d samma kop, skifte eller gava sig grundar, och sedan lagfoljas da den ort,
ddr vardera dr beldget, som framdeles skils.

Ej ma sdljare i kope- eller skiftesavhandling om jord och fastighet hddanefter
forbehdalla sig eller andre, att emot nagon i samma avhandling bestdmd penningsumma,
eller andre villkor, fa framdels vinna egendomen dter. Sker det, vare utan verkan, och
lagfart, d sadant kop eller skifte icke tillaten.

Ahlinder menar att atervinningsforbehdllet medforde ett forbud mot att séljaren
forbeholl sig ritt att genom uppstéllda villkor i kopekontraktet i framtiden fa kopa
tillbaka den berorda fastigheten. Bestimmelsen ansdgs omfatta alla av séljaren
uppstillda atergangsvillkor som gjorde atergangen beroende av viss, vid dverlatelsen
okdnd, framtida héndelse. Ahlinder papekar att atervinningsforbehallet inte
nddvindigtvis behovt innebéra ett forbud om framtida 6verlatelse av fast egendom.

Atervinningsforbehallet infordes i AJB 4r 1810, samma ar som mdjligheten att instifta
fideikommiss avskaffades i Sverige, med syfte att fa bort sldkt- och familjeforbehall
som var till for att hélla en viss fastighet inom sldkten. Forbudet var ocksa ténkt att
starka kdparens position som fastighetsdgare genom att forbudet endast omfattade de
villkor som var uppstillda for siljarens vinning. Genom forbudet virnade man om
fastighetsdgarens frihet och forhindrade att ekonomiska belastningar inskrdnkte i
fastighetsdgarens forfoganderitt under allt for lang tid menar Ahlinder. (Ahlinder, 2013
s. 110 f.) P& den tiden var fastigheter en mycket viktig tillgdng for Sveriges befolkning
eftersom man d& levde av det egna jordbruket 1 storre utstrickning
(Nationalencyklopedin, u.a c).

Ahlinder diskuterar dven att det formodas att atervinningsforbehallet innebar forbud
mot resolutiva men inte mot suspensiva villkor. Med resolutiva villkor menas villkor
som innebdr att ett fullgjort kop kan atergd vid ett visst tillfdlle medan suspensiva
villkor innebar att kdpets fullbordan ska hallas svivande under viss tid. (Ahlinder, 2013
s. 110) Det #r dock inte mdjligt att faststilla att bestimmelsen i AJB innehdll en
indelning i resolutiva och suspensiva villkor menar hon. Klart menar Ahlinder daremot
ar att oavsett om bestimmelsen kan héarledas tillbaka till dldre lagstiftning eller inte sa
ar principen om ogiltighet av 16ften om framtida overlatelse av fast egendom géllande
genom praxis. Formkraven i 4 kap JB far alltsd anses medfora ett siddant forbud.
(Ahlinder, 2013 s. 112 f.)
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5.2.1 Diskussion kring dldre lagstiftnings paverkan pa radande rattslage

Maénga delar av den svenska forfattningssamlingen har véldigt gamla anor. Vissa lagar
ar fundamentala och kommer aldrig bli inaktuella, eller atminstone behova &dndras i
nagon storre utstrdckning, trots dess hdoga alder medan andra bor anpassas efter
samhillets utveckling i 6vrigt. Exempel pa fundamentala regler dr att man inte ska doda
en annan ménniska och att det inte ar tillatet att stjila. Dessa regler ar géllande 1 dagens
samhille likvdl som de var for flera hundra ar sedan. JB daremot anser vi dr en sadan
typ av lagstiftning, med undantag for vissa paragrafer, som bor ses over i takt med
samhdllets utveckling. Ett exempelvis pa paragraf som inte krdver ndgon omfattande
modernisering &r definitionen i 1 kap 1§ JB om att fast egendom é&r jord. Uppdatering
av JBs regler skedde senast ar 1970 och bakgrunden till dessa dndringar finns att tillgé i
prop. 1970:20 med forslag till jordabalk, se ovan. Andringarna som gjordes i
uppdateringen 1970 var smé och tanken med den nya jordabalken var inte att dndra
syfte och innehall i ndgon storre utstrdckning utan snarare att modernisera spraket och
anpassa lagstiftningen utifrdn den praxis som vuxit fram under 1900-talets forsta halft.
Detta trots att man redan i propositionen talade om att utveckling skett i samhéllet
vilket dndrat synen pa fastigheter som i sin tur medfort att lagstiftningen skulle kunna
betraktas som omodern. Det har nu gatt drygt 45 ar ytterligare sedan senaste dndringen
av JB gjordes, det bor alltsd inte vara orimligt att ny uppdatering kan behdvas av
lagstiftningen for att sikerstilla att den overensstimmer med verklighetens behov till
foljd av utveckling av samhallet.

Ovan redogjordes for Ahlinders tankar kring inneborden av tilligget fran 1810 i AJB.
Tilligget infordes som ett forbud i AJB med syfte att fa bort familje- och sliktforbehall
och for att pd sa sitt stirka koparens stillning som fastighetsdgare och vidrna om
fastighetsigarens frihet. Aven utifrin denna motivering tyckte Ahlinder att det var svart
att motivera ett strikt forbud mot utféastelser att i framtiden Sverlata fast egendom.
Ahlinder menade vidare att hennes tolkning av tilldgget ar att det innebar att siljaren
inte skulle kunna avtala om att ha mojlighet att kopa tillbaka fastigheten i framtiden
under vissa bestimda omstidndigheter. Det &r trots allt skillnad mellan en séljares
iterkopsritt och avtal om framtida Overlatelse. Skulle Ahlinders tolkning av AJB
stimma skulle man kunna sdga att den starkt vedertagna principen om forbudet om
framtida Overlatelse av fast egendom skulle kunna hirledas tillbaka till en feltolkning
av 1810 ars lag och tanken pa vilka konsekvenser det skulle kunna ha for dagens
fastighetsoverlatelser dr vildigt intressant.

Till storsta del stdimmer vi in i Ahlinders resonemang. Det ter sig exempelvis olustigt att
forbud mot att en séljare skriver in en klausul i ett overlatelseavtal om att denne ska fa
kopa tillbaka egendomen under vissa forutsdttningar med motivet att det forsvagar
koparens stéllning leder till att &ven avtal om forkopsratt forbjuds. Forkopsratt kan i var
mening inte anses forsvaga koparens mojligheter att rdda Gver sin fastighet. En
forkopsritt kan inte pa nagot vis tvinga en fastighetségare att sélja sin egendom och inte
heller tvinga en fastighetsdgare att sdlja sin egendom pé villkor som fastighetsdgaren
sjalv inte accepterar. En forkopsratt ger per definition endast ndgon ratt att trada in i ett
kop pa villkor som overenskommits med annan kdpare. Mojligen skulle vi kunna se att
forbudet mot atervinningsforbehall kan motivera forbud mot options- och terminsavtal,
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framforallt avtal av sddana slag som inte dr bundna till en viss tidpunkt. Syftet med
atervinningsforbehallet var att motverka osdkerhet for fastighetsdgaren, ett avtal om en
séljoption eller termin dir en eventuell framtida kdpare kan pékalla dverlatelse skulle
kunna innebéra osédkerhet av liknande slag. Att avtala om att en kdpare ar skyldig att
kopa egendom genom en kopoption kan dock inte anses utgdra en osdkerhet for
fastighetsdgaren da det alltsd ar fastighetsdgaren sjalv som pakalla dverlatelsen i sddant
fall.

Oavsett om principen bygger pa en feltolkning eller inte s& innebdr den genom praxis
dock ett forbud enligt pactum de contrahendo, en befast fastighetsrittslig princip och
maste betraktas som en géllande och giltig utgdngspunkt.

5.3 Reglering av framtida 6verlatelse vid gava av fast egendom

Da en fastighet Gverlats som gava far undantag fran principen om forbud mot avtal om
framtida Gverlatelser goras enligt praxis i form av en forfogandeinskrankning.
Overlételse av fastighet betraktas som géva ifall kopeskillingen utgor 85 % eller lidgre
andel av fastighetens taxeringsvirde vilket framgar av 5 § 1 Lag om stdmpelskatt vid
inskrivningsmyndigheter. 1 6verlatelseavtalet far gdvogivare stilla krav pa att
gavotagaren inte far silja fastigheten vidare utan att gdvogivaren erbjuds mojlighet att
kopa tillbaka den. Likasa kan gavogivaren stilla krav pa att gdvotagaren ska erbjuda
ovriga deldgare mojlighet att forviarva gavotagarens del av fastigheten innan deldgarens
andel séljs till en utomstaende part. For att forkopsratten ska gélla kravs att det i
overlatelseavtalet framgar att det ar fradga om géva. Grauers skriver i Fastighetskop att
motivet till undantaget har sitt ursprung i att gavogivaren kan ha intresse av att
gévotagaren inte omsatter gavan i kontanter genom forséljning eller pantsittning. En
inskrankning av det slag som ovan beskrivits ska enligt 20 kap 14 § JB antecknas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Anteckningen innebér enligt 18 kap 8 § JB att
forvarv i strid mot anteckningen om inskrankning inte kan utgora ett godtrosforvarv
eftersom forvarvaren inte kan ange sig vara i god tro. Mer om godtrosforvarv i Avtal i
god tro i avsnitt 12.2. (Grauers, 2012 s. 290 ff.)

Praxis for géva av fast egendom framgér bland annat av NJ4 1981 s. 897, NJA 1984 s.
673 och NJA 1990 s. 18 vilka kort sammanfattas nedan.

NJA 1981 s. 897 - Forkopsriitt till andel vid gemensam giva

Fallet behandlade ett gdvobrev for fast egendom som inneholl ett forbehall som skulle
tillforsékra gavotagarna forkopsratt till varandras andelar av egendomen ifall att ndgon
av dem vill gora sig av med sin andel. Det anséags att forbehéllet endast innebar en
mindre inskrdnkning av forfoganderitten och inte ansadgs medfora ogynnsamma
verkningar som kan tinkas uppstd med overlatelseforbud. Darmed var forbehéllet om
forkopsratt giltigt i fraga om gévobrev.

NJA 1984 s. 673 - Da pris for fastighet 6verstiger grinsen for att riknas som giva
En far 6verlat sin fastighet till sina soner till ett pris som var betydligt ldgre dn
marknadsvérdet, det 6versteg dock taxeringsvérdet med liten marginal. Det kontrakt
som uppréttats innehdll en klausul som skulle ge broderna forkopsritt till den andra
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broderns del av fastigheten vid en eventuell framtida overlatelse. P4 grund av att
kopeskillingen var sa pass hog att 6verlatelsen inte kunde betraktas som en gava utan
som ett kop kunde klausulen med forkopsforbehallet, till skillnad fréan i fallet NJA 1981
s. 897, inte anses giltig.

NJA 1990 s. 18 - Forkopsritt vid bodelning och arvskifte

Vid bodelning och arvskifte tilldelades ett dodsbo forbehall om forkodpsritt till berdrd
fastighet. Forbehallet innebar att alla dodsboets deldgare hade forkopsritt till
egendomen vid framtida forséljning.

Eftersom man inte skulle kunna hindra parterna fran att 4stadkomma samma resultat i
framtiden genom att forst lata fastigheten skiftas till 6vriga deldgare och sedan genom
gava Overlatas till den deldgare som var avsedd att fa fastigheten godkénde HD i detta
fall hembudsforbehéllet. Samma resultat skulle kunna uppnas pa annat vis 4n genom
optionsavtal men pa ett mindre effektivt vis.

5.4 Reglering av framtida 6verlatelse vid bulvanforhallande

Liksom vid gava far undantag goras fran principen om foérbud mot avtal om framtida
overlatelse da fastighet forvarvas med hjilp av en bulvan. Om négon fatt i uppdrag att
kopa en fastighet at ndgon annan som bulvan har personen i frdga enligt praxis
skyldighet att sdlja fastigheten vidare till uppdragsgivaren efter det att forvérvet
genomforts. (Vahlén, 1968 s. 69)

Mojligheten till bulvankdp har ibland missbrukats i sammanhang dér krav stéllts pa
tillstand till Sverlatelse i enlighet med Jordforvirvslag (1979:230) (JFL). JFL stiller
krav pa tillstind vid forvarv av lantbruksegendom om forvérvet avser egendom i
glesbygd eller omarronderingsomrade av fysisk person eller om forvéirvet gors av
juridisk person. Undantag fran lagstiftningen gérs dock om forvirvet avser egendom i
glesbygd, som inte betraktas som omarronderingsomrade, av fysisk person som sedan
minst ett ar tillbaka varit folkbokford i glesbygd inom den kommun dér egendomen ar
beldgen. For att undvika kringgaende av jordforvérvslagen genom bulvankop har lagen
Lag (1985:277) om vissa bulvanforhallanden (BulvL) inforts. (Grauers, 2012 s. 298 f.,
308 f.) 2 § BulvL anger att huvudman eller bulvan som uppséatligen kringgér séddant
hinder som framgér av JFL ska domas till boter eller fingelse i max ett &r. Dessutom
ska kronofogdemyndigheten enligt 3 § BulvL sidlja egendom, som &ar foremal for
bulvankdp i syfte att kringgéd JFL, pa offentlig auktion. En vanligt forekommande och
tillaten anviandning av bulvaner ar vid transportkép, det vill siga da en fastighet
forvarvas for att sedan sdljas vidare inom tre manader till ofSrdndrade villkor.
(Lantméteriet, u.a.)

Tillatelse till 16ften om fastighetskop vid anlitande av bulvan framgér bland annat av
rattsfallet NJA 1926 s. 336 (se nedan).

NJA 1926 s. 336 - Loften om fastighetsoverlitelse bli gillande vid
bulvanférhillanden
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I fallet berordes fragan om skadestandsskyldighet kan uppsta pa grund av underlatenhet
att fullgora utfastelse att till viss person sélja en fastighet. Tva parter avtalade skriftligt
om att en av dem skulle kdpa en fastighet for att sedan sdlja densamma for
sjalvkostnadspris till den andra parten. Den som kopte fastigheten valde dock att sélja
fastigheten vidare till tredje part istéllet for att sdlja den till den person som blivit lovad
en vidareforsdljning. Den part som blivit lovad en vidareforsdljning beréttigades
skadestdnd. Man har alltsa ratt till skadestand for det fall man anlitar en bulvan som
koper en fastighet men ddrefter undanlater vidareforsdljning. Rétt ges dock inte till den
avtalade egendomen.

5.5 Markanvisningar — en form av avtal om framtida 6verlatelse?

Vid markanvisning far en byggherre en utféstelse av en kommun att under en bestimd
tid och pa vissa villkor ha ensamritt om att forhandla med kommunen kring
genomforandet av ett exploateringsprojekt. Parterna tecknar da ett sd Kkallat
markanvisningsavtal. Markanvisningsavtalet tecknas vanligen innan planprocessen
paborjas. Avtalet ger byggherren incitament for att ligga ner tid sédvél som pengar pa
projektering i samband med detaljplanearbetet genom att ensamrétt ges till att forhandla
med kommunen om &verlatelse av marken i omradet. I samband med att planen antas
tecknas vanligen ett slutligt kopeavtal for berérd mark med kompletterande villkor for
exploateringen. Byggherren kan alltsd, under fOrutsittning att syftet med
markanvisningen uppfylls, generellt sett vara séker pé att i framtiden fa kdpa berord
mark d& markanvisningsavtal ingatts. (Karlbro & Lindgren, 2011 s. 143 f.) Exempel pa
forhallande som skulle kunna leda till utebliven markdverlatelse ar da detaljplan for
berdrt omrade inte vinner laga kraft om villkor stillts for detta i avtalet for
markanvisningen eller d& markanvisningsinnehavaren inte uppfyller motprestationer
som avtalats om 1 markanvisningsavtalet. Viktigt &r att inte forvixla
markanvisningsavtal med exploateringsavtal. 1 1 kap 4 § Plan- och bygglag
(2010:900) definieras exploateringsavtal som ett avtal om genomforande av en
detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsdgare avseende mark
som inte dgs av kommunen.

1 januari 2015 tridde en ny lag, Lag (2014:899) om riktlinjer for kommunala
markanvisningar, ikraft. Precis som namnet anger omfattar lagen regler betrdffande
riktlinjer for markanvisningar. Inneborden av lagen &r att alla kommuner som har
intentionen att ingd markanvisningsavtal maste anta riktlinjer for tecknande av
markanvisningsavtal. 1 lagen anges bland annat att riktlinjerna ska “ innehalla
kommunens utgdngspunkter och mal for Overlatelser av markomrdden ... samt
principer for markprissittning”.

I propositionen till den nya lagen, Prop. 2013/14:126 - En enklare planprocess, angavs
att man med markanvisning avser “en Overenskommelse mellan en kommun och en
byggherre som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna
villkor forhandla med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av ett visst av
kommunen dgt markomrade for bebyggande”. Vidare pétalas att definitionen forutsitter
att kommunen inledningsvis &dger marken. [ propositionen skrivs det att
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markanvisningar for det mesta sker som den inledande fasen av planprocessen och att
det slutliga genomforandet av markupplételsen eller markforséljningen gors beroende
av att detaljplanen vinner laga kraft. Dessutom pekar man pa att det saknas reglering av
formerna for de avtal och Gverenskommelser som upprattas mellan kommuner och
byggherrar i samband med forsdljning av mark som ska planliggas och bebyggas.
(Prop. 2013/14:126 s. 226 ff.)

Syftet med lagen anges i propositionen vara att skapa transparens och okad tydlighet i
byggprocessens tidiga skeden for i de fall mark som dr kommundgd ska siljas eller
upplatas for att nya byggnadsverk ska komma till stdnd. Riktlinjerna bor enligt
propositionen innehdlla kommunens utgangspunkter for dverlatelser av markomraden
for bebyggande samt principer for markprissittning. Slutligen star det ocksd i
propositionen att regeringen anser att markanvisning bor definieras pa sa sétt att alla
overenskommelser mellan en kommun och en byggherre, som ger byggherren
ensamritt att under en begrénsad tid och under givna villkor férhandla med kommunen
om Overlatelse eller upplatelse av kommunal mark for bebyggande, omfattas av
definitionen. Avtalet ska omfatta mojligheterna till markoverlatelse men maste inte
nodvéndigtvis omfatta bestimmelser om genomforande av en detaljplan. (Prop.
2013/14:126 s. 226 ff.)

5.5.1 Avtal i praktiken - markanvisning eller option?

Trots forbudet mot avtal om framtida dverlatelser dr det inte ovanligt att avtal av sadan
typ direkt eller indirekt tecknas. Bland annat har vi vid granskning av olika avtal
upptickt att avtal som bendmns “markanvisningsavtal” ofta sett till sitt innehall dr pa
grinsen att vara ett optionsavtal. Likasd har rena optionsavtal upptickts. Nedan
redogors for fyra avtal som &r eller dr pa grinsen till att betraktas som optionsavtal.

Avtal 1, Virmdo & PEAB (Bilaga 1)

Viarmdoé kommun har tillsammans med PEAB bostad upprittat ett avtal som bendmns
Markanvisningsavtal, se bilaga 1. 1 avtalet skriver man att “markanvisningen innebar
att bolaget fram till 2013-06-30 har option pa att ensam forhandla med kommunen om
exploatering av detta markomrade”.

Det framkommer vidare av avtalet att parterna har for avsikt att tillsammans verka for
planldggning av omradet. Enligt avtalet ska bolaget std for utrednings- och
projekteringskostnader med anledning av detaljplanearbetet och for att parterna ska
kunna triffa 6verenskommelse om exploatering inklusive kopeavtal. Bolaget ska dven
ersitta kommunen for kostnader for framtagande av detaljplan.

Senare i avtalet skriver man att “kommunen ska till bolaget med full dganderatt Gverlata
den i denna markanvisning aktuella kvartersmark for bostdder”. I avtalet anger man
ocksa hur prisséttningen for marken ska bestdmmas.

Avtal 2, Stockholms kommun & Veidekke (Bilaga 2)
Stockholms kommun har tillsammans med Veidekke upprittat ett avtal som bendmns
Markanvisningsavtal, se bilaga 2. 1 avtalet skrivs det inledningsvis att “Denna
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markanvisning innebdr att bolaget, under en tid av tva &r frdn och med ovan angivna
datum har en option att ensam forhandla med staden om Overenskommelse om
exploatering inklusive kopeavtal for detta markomrade”.

Parterna ska enligt avtalet gemensamt verka for att aktuellt omrade planldggs och
bebyggs. Vidare i avtalet star det skrivet att “Parterna ska traffa dverenskommelse om
exploatering ndr planarbetet hunnit sd ldngt att parterna tillsammans anser att en sadan
kan trdffas, senast 2013-02-17”. Det anges ocksa att “markanvisningsavtal &r till alla
delar forfallet utan erséittningsritt fran ndgondera parten om inte 6verenskommelse om
exploatering enligt avtalet traffats mellan staden och bolaget 2013-02-17". Bolaget ska
enligt avtalet stda for de utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna triffa en Overenskommelse om
exploatering inklusive kope-/tomtréttsavtal.

I avtalets avslutande del har man angett att “staden ska till bolaget med dganderitt
overlata den blivande kvartersmarken for bostidder”. Det anges ingen exakt kdpeskilling
for berort markomrade, ddremot anges riktlinjer for hur den ska berdknas.

Avtal 3, Knivsta Kommun & Mojjen i Knivsta AB (Bilaga 3)

Ett avtal som bendmns markanvisningsavtal, se bilaga 3, har tecknats mellan Knivsta
kommun och foretaget Mojjen i Knivsta AB. Vid tecknandet av avtalet arrenderar
bolaget mark av kommunen varpd det bedrivs gatukdksverksamhet. P4 den berorda
marken vill kommunen bygga en bussterminal, for att kunna genomfora detta vill man
erbjuda bolaget att kdpa en annan fastighet inom kommunen. I avtalet star det att
“denna markanvisning innebér att bolaget har en option att inom sex ménader fran
denna dag ensam forhandla med kommunen om kop av fast egendom”.

Vidare skrivs det i avtalet att “Kommunens avsikt ar att till bolaget med dganderitt
overlata fastigheten. Parterna ska triffa kopeavtal nér forutsdttningarna for detta avtal
s& medger och parterna tillsammans anser att ett sddant kan traffas”. I avtalet skrivs
dven att “Parterna &r dverens om att kopeskillingen vid denna forséljning ska vara 720
000 kr...”.

Avtal 4, Landskrona kommun & Bockasjo AB (Bilaga 4)

Ett avtal har tecknats mellan Landskrona kommun och Bockasjo AB, se bilaga 4.
Avtalet ar uppdelat i tvd delar, den forsta delen bendmns optionsavtal och den andra
delen exploateringsavtal. Optionsavtalet ar ett rent optionsavtal som fér anses strida till
fullo mot reglerna till f6ljd av 4 kap 1 § JB. Det andra avtalet, som bendmns
exploateringsavtal, bor snarare ses som ett kopeavtal dn ett exploateringsavtal sett till
dess innehdll. Det senare avtalet reglerar Overlatelsen av fastigheten och ska goras
géillande om optionsritten pakallas.

Utvirdering av avtalen

Karaktéren pé avtal 1 och avtal 2 dr generellt lika. I bada avtalen, liksom i avtal 3, anger
man inledande att avtalet avser en “option att forhandla”. Till att borja med har vi
reagerat pa anvandandet av uttrycket “option att forhandla” d& begreppet option per
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definition innebdr en rétt for en part att pakalla en forsiljning till ett forutbestamt pris.
Hade man didremot uteslutit ordet option ur meningen och endast skrivit att
“markanvisningen innebdr en ensamrétt att forhandla” hade uttrycket blivit sddant att
det pa ett korrekt sitt kunnat anvédndas i ett markanvisningsavtal.

Vidare har vi reagerat pd att det senare i avtalen 1 och 2 skrivits att “kommunen ska
overlata fastigheten”. Detta uttryck star i strid mot vad man tidigare antytt om att en
forhandling ska dga rum. Uttrycket bor ocksd betraktas strida mot vad en
markanvisning fir omfatta per definition. Kommuner borde alltsa inte skriva att de ska
overlata egendomen utan bor istillet formulera sig i stil med att den “har for avsikt att
ingd avtal om Overlatelse” eller “har intentionen att overldta marken”. Exemplen péa
formulering stimmer 6verens med vad som tillats enligt lagen. Parterna ska inte heller
reglera kopeskillingen i markanvisningsavtalet pa sddant vis som gjorts. Om priset
redan bestdmts genom markanvisningen forsvinner forhandlingsmomentet da en
overlatelse vil ska ske, det aterstar da endast en rétt att kopa. Att det i avtalen skrivits
att kommunen ska Overlata egendom till motparten i kombination med att prissittning
for framtida Overlatelser angivits menar vi gor att avtalen snarare bor betraktas som
avtal om framtida Gverlatelse, ndrmare bestimt optionsavtal. Detta med hinsyn till att
en markanvisning alltsd endast ska ge en part ensamrétt att forhandla om overlatelse av
fast egendom. Utover att markanvisningar definieras som avtal vilka ger en part rétt till
att ensam forhandla med en kommun om markoverlatelse menar vi att instiftandet av
lagen om riktlinjer under forra aret ar ett tydligt tecken pa att markanvisning ska ge
ensamrétt att forhandla och inte en ensamritt till kop pé vissa premisser. Om det redan
vid intrddande i ett markanvisningsavtal ska rada fasta forutsdttningar for overlatelsen
hade kommunerna inte behovt ha riktlinjer som anger kommunens utgangspunkter och
mal for overlatelser av markomraden samt principer for markprissittning. Parterna hade
da redan haft vetskap om vad som ska gilla kring dverlatelse och prisséttning vilket
hade gjort att riktlinjerna inte fyllt ndgon funktion.

Vad giller avtal 3 menar vi att 4ven detta ndrmare bor betraktas som ett optionsavtal.
Trots att man i detta avtal inte anger att man ska Overldta fastigheten utan att man har
for avsikt att overlata fastigheten menar vi att avtalet med hénsyn till dess innehall inte
ger upphov for ndgon form av forhandling till f6ljd av den angivna prissumman och
angivna villkor i Ovrigt. Avtalet bor betraktas som en option snarare in en
markanvisning.

Avtal nummer 4 &r speciellt ur manga avseenden. Forst och framst dr den forsta delen
av avtalet bendmnt optionsavtal, trots att den typen av avtal som bekant inte ar tillaten
enligt svensk lag. Avtalet ar dessutom utformat i enlighet med definitionen for option,
en ritt att i framtiden kdpa den bestimda egendomen till en viss given kdpeskilling.
Man har alltsd medvetet uppréttat ett typiskt optionsavtal for 6verlatelse av egendomen.
Den andra delen av avtalet anges av titeln vara ett exploateringsavtal. Vid en ndrmare
granskning framgar det dock tydligt att det egentligen ror sig om ett vanligt kopeavtal
for fast egendom som ska tillimpas och gélla om optionsinnehavaren pakallar
optionsritten. Avtalet som vi betraktar som ett kopeavtal uppfyller alla de formkrav
som krévs enligt 4 kap 1 § JB for att avtalet ska betraktas som en dverlatelsehandling. |
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exploateringsavtal regleras som bekant hur en detaljplan pa ej kommunidgd mark ska
genomforas.

5.5.2 Diskussion kring markanvisningars tillampning

Skillnaden mellan markanvisningar och option dr alltsd att en markanvisning ger
ensamritt att forhandla om ett markforvarv under en viss tid medan en option innebér
en ensamratt att kopa till ett visst pris. Det framgér bland annat av vad som sigs i lagen
om riktlinjer for kommunala markanvisningar och regeringens uttalande i propositionen
om definitionen av markanvisningar. Att det i lagen anges att kommunens riktlinjer ska
innehdlla utgangspunkter och mal for overlatelse av markomraden samt principer for
markprisséttning bor indikera pd att en markanvisning ska 6ppna upp for forhandling
kring Overlatelse av mark, inte att en byggherre har rétt att kopa marken under vissa
villkor. Detta styrks dessutom genom regeringens uttalande i propositionen om att
markanvisningar ska definieras som alla 6verenskommelser mellan en kommun och en
byggherre, som ger byggherren ensamritt att under en begrinsad tid och under givna
villkor férhandla med kommunen om Overlatelse eller upplatelse av kommunal mark
for bebyggande samt att ett avtal inte nddvéandigtvis behover omfatta bestimmelser om
genomforande av en detaljplan. Vad som anges i propositionen bor alltsa betraktas som
att en markanvisning ar ett inledande steg i en dverlatelseprocess, inte ett 16fte om en
framtida Overlatelse.

Om ett markanvisningsavtal formuleras pa s& vis som det enligt lagstiftning och
forarbeten dr avsett star avtalsformen i teorin inte i strid mot reglerna om férbud mot
framtida overlatelser. I praktiken innebdr avtalen dock att ett indirekt 16fte mer eller
mindre ges frdn kommunen att en markoverlatelse ska ske genom en ensamritt till
forhandling. Avtalsformen far alltsd anses hamna i grinslandet for vad som bor vara
tillatet och inte med hénsyn till principen om férbud mot framtida dverlatelser.

Som framgétt av avtalsexemplen ovan &r det inte ovanligt att markanvisningsavtal
utformats pa sa sitt att de faktiskt dr att betrakta som optioner da avtalen formuleras pa
sé vis att markoverlatelse ska ske och dessutom anger till vilket pris. D4 avtal med
sddan typ av innehdll varit mycket latta att hitta och dessutom tecknats av stora
kommuner och viletablerade foretag i branschen dar vetskap om forbudet mot
avtalsformen bor finnas tror vi inte att avtalen uppkommit pa grund av okunskap. Vi
tror snarare att man ignorerat lagstiftningen och avtalat efter vad parterna sjdlva dnskat.
Vi menar att det ar ett tydligt tecken pa att det finns en vilja i branschen att kunna
teckna avtal om framtida overlatelser. Att vi dessutom hittat avtal som skrivits som rena
optionsavtal och dven bendmnts som det menar vi styrker var uppfattning.
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6 Tillatna forkopsratter

| féljande avsnitt kommer redogéras utférligt for lagstiftning som medger férképsridtt.
Lagstiftningen och dess bakgrund dr av stort intresse da den kan ge inspiration till hur
generell lagstiftning fér forképsrdtt och andra typer av avtal om framtida 6verldtelse
skulle kunna utformas.

6.1 Forkopsratt for ombildning av hyresratt till bostadsratt

Av lagen Lag (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt
eller kooperativ hyresrdtt framgér att hyresgister har ritt att under vissa villkor
forviarva fast egendom for ombildning till kooperativ hyresrétt eller bostadsritt.
Forkopsratten uppstar dock inte genom ett avtal utan genom en ensidig intresseanmaélan
vilket medfér att man inte direkt strider mot principen om ogiltighet av avtal om
framtida 6verlatelse av fast egendom. (Flodin & Victorin, 2011 s. 123, 126)

Det forsta steget i processen for att hyresgisterna ska kunna forvérva fastigheten genom
forkopsrdtt dr att de maste bilda en bostadsrittforening eller en kooperativ
hyresgéstforening. Det dr sedan foreningen som ges ritt att forviarva fastigheten i det
fall att fastighetsdgaren ska sélja den uthyrda fastigheten. (Flodin & Victorin, 2011 s.
121, 123) Ritten géller fastigheter som &r taxerade som hyreshusenheter eller
smahusenheter som innehdller minst tre ldgenheter. Vad giller sméhusenheter rader
dock ingen ritt till forvirv om fastigheten &r uthyrd for fritidsindamal. (Flodin &
Victorin, 2011 s. 122)

For att ges forkopsritt till fastighet som ska séljas av hyresvirden krévs att foreningen
registrerat intresse av fastighetsforviarv for ombildning hos inskrivningsmyndigheten.
Da inskrivningsmyndigheten far in en intresseanmilan gors en anteckning i
fastighetsregistrets  inskrivningsdel. Néar anteckning gjorts 1 registret ska
fastighetsdgaren till aktuell fastighet samt berdrd fOrening underrittas om
registreringen. Om en intresseanmilan gjorts far fastighetsdgaren inte Overlata
fastigheten, eller delar av den, genom kop eller byte utan att den forening som anmalt
intresse erbjuds att forviarva hela fastigheten. Ett sddant erbjudande kallas hembud.
Overlatelse genom kop eller byte omfattar dven tillskott till bolag eller forening, skifte
eller utdelning fran bolag samt fusion enligt 23 kap 1 § aktiebolagslagen (ABL) och
delning enligt 24 kap 1 § ABL. (Flodin & Victorin, 2011 s. 123, 126)

Om en forening ldmnat en intresseanmélan far overlatelse utan hembud endast ske
under foljande omstdndigheter enligt 6 § BRL:
1. om foreningen godkénner det,
2. om staten forvarvar egendomen,
3. om fOrvérvaren dr gift med Overldtaren, om forvdrvaren dr avkomling till
dgaren eller dess make/maka,
4. om forvérvet sker pa grund av exekutiv auktion eller pa offentlig auktion i
enlighet med lagen (1904:48 s.1) om samdganderditt eller
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5. om Overlatelsen avser andel av fastigheten och forviarvaren ar deldgare i
egendomen sedan tidigare.

Hembud kan ocksa undgas genom tillstind fran hyresndmnden. Tillstind kan ges om
forvarv av foreningen anses oskdligt med hénsyn till forhallande mellan annan
forvéarvare och overlataren. Radande samboforhéllande mellan 6verlatare och kopare ar
ett exempel pa sddant forhdllande. Aven ridande affirsforhillande dir fastigheten
overlats fran dotterbolag till moderbolag ses som en siddan omstindighet. (Flodin &
Victorin, 2011 s. 127 £.)

Intresseanmaélan for forvérv giller i tva ar frdn den dag intresseanmailan blev antecknad.
Om foreningen fortfarande &r intresserad av att ha forkopsrétt da tva ar passerat sedan
anteckning gjordes far foreningen skicka in ny anmilan. Den nya anmaélan far dock inte
antecknas tidigare dn pa den dag da tidigare giltighet upphér. I det fall hembud sker da
intresseanmélan ldmnats, giller dock anmélningen fortsatt i tvd ar frdn den dag da
hembudet skedde utan att ny anmélan gors. Vad som nu har sagts géller dven i
forhéllande till ny dgare av fastigheten. (Flodin & Victorin, 2011 s. 124 f.)

Hembud ldmnas genom att fastighetsdgare skickar in en skriftlig anmélan till
hyresndmnden. Anmélan ska innehalla ett skriftligt forslag till kdpeavtal med uppgift
om kopeskilling for fastigheten samt dvriga villkor for forvarvet, kopeavtalet ska vara
undertecknat av fastighetsdgaren. I de fall dktamakemedgivande krivs for overlatelse
enligt édktenskapsbalken ska medgivande ldmnas tillsammans med avtalsforslagen.
Anledningen till att anmilan ska goras till hyresndmnden &r att man vill ha en sdker
dokumentation kring att hembud &gt rum samt vilka villkor det omfattar. Om ett
hembud inte uppfyller de krav som angivits ska hyresndmnden foreldgga att bristen
avhjilps av fastighetsdgaren inom en viss tid. Hembud ska sedan anses ha lamnats den
dag da fastighetsdgaren atgirdat aktuell brist. Om bristen ej blir atgérdad far
hyresndmnden avvisa hembudet. (Flodin & Victorin, 2011 s. 125, 129)

Nar ett hembud innehallande korrekt upprittat kopeavtal natt hyresndmnden ska de se
till att foreningen som ldmnat intresseanmélan blir delgivna kopeavtalet. Efter att
delgivning skett far varken hembudet eller samtycket till avtalsforslaget éaterkallas.
Forslaget far inte dndras. (Flodin & Victorin, 2011 s. 130)

Foreningen har efter hembud ratt att besiktiga fastigheten. Nar hembud har ldmnats ska
hyresndmnden meddela inskrivningsmyndigheten om det hela, myndigheten ska sedan
gora en anteckning om hembud samt dagen for det i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
(Flodin & Victorin, 2011 s. 130 f.)

Nér en forening meddelats om hembud har den tre ménader pa sig fran och med den
dag hembudet skett att skriftligen meddela hyresndmnden att den vill anta hembudet.
Om foreningen skriftligt anméler till hyresndmnden att intresse finns av att forvérva
hembudet forlangs tidsfristen fran tre manader till sex manader. Fastighetsdgaren ska
meddelas om de besked foreningen ldmnar till hyresndmnden. I det fall hembudet inte
antas inom angiven tid och pa angivet sétt upphor hembudet att gilla, fastighetsdgaren
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kan da sdlja fastigheten till annan part. Detsamma giller om foreningen skriftligen
anger till hyresndmnden att den inte antar hembudet. (Flodin & Victorin, 2011 s. 130)

D4 ett hembud antas betraktas det som att avtal om kdp av hembjuden fastighet har
slutits mellan fastighetsdgaren och foreningen. Sammantaget kan hembudsprocessen
anses vara ett avsteg fran JBs krav pa att avtal ska utges. Att fastighetsdgare dr bunden
vid det avtalsforslag som ldamnas vid hembud och att avtal om kdp anses ha slutits sa
fort bostadsrittsforeningen accepterat hembudet kan snarare likstéllas med principen
om anbud och accept i AvtL. (Flodin & Victorin, 2011 s. 131)

Om en forening viljer att avsta fran ett limnat hembud fér fastighetsidgaren inte sélja till
nagon annan om forséljningen sker till ldgre pris eller i dvrigt till gynnsammare villkor
for koparen dn vad foreningen erbjods. En forsdljning far heller inte ske till annan an
forening som anmaélt intresse om ett villkor som angavs vid hembudet uppenbarligen
var oskéligt mot foreningen. (Flodin & Victorin, 2011 s. 131)

Om overlételse sker i strid mot de regler som angivits dr kopet ogiltigt, undantag rader
om forvédrvaren fatt lagfart beviljad. Hyresndmnden ska vid sitt handldggande folja
bestimmelserna i lagen (1937:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. (Flodin &
Victorin, 2011 s. 132.) Beslut av hyresndmnden far enligt 15 § BRL 6verklagas inom
tre veckor fran den dag da beslut meddelades.

6.1.1 Proposition 1981/82:169 med forslag till atgarder for att framja
overgang fran hyresritt till bostadsratt mm

Av propositionen framgér att det huvudsakliga syftet med att infora lagstiftning som ger
hyresgéaster forkopsritt till fastigheten dir deras hyresldgenheter ar beldgna ér att frimja
overgang fran hyresritter till bostadsratter. Det framhdvs i propositionen att ett viktigt
mal dr att 0ka de boendes inflytande. Ett 6kat inflytande 6ver boendet tros leda till
storre gemenskap och social kontakt mellan de boende men framforallt stimulerar det
intresse och ansvarstagande. Det talas ocksa om att den svenska bostadspolitiken under
efterkrigstiden framst har syftat till att komma tillritta med den tidigare akuta
bostadsbristen. En politik som anses ha varit effektiv men som nu behdver byta
inriktning till en politik som ger boende storre inflytande. (Prop. 1981/82:169 s. 17 ff.)

Som framgétt i genomgangen av lagstiftningen ovan ska en bostadsrittsforenings
intresse  att forvdrva fastighet registreras i fastighetsregistret, davarande
fastighetsboken. Att registrera en intresseanmaélan i fastighetsboken menade man utgor
en upplysning for andra potentiella kopare om att hembudsskyldighet foreligger. I
propositionen sdger Birgit Friggebo ocksa att anteckningen utgér en spédrr mot att
lagfart meddelas for ett kop som skett utan att bestimmelserna om hembud iakttagits.
(Prop. 1981/82:169 s. 43)

Det papekas i propositionen att den granskning inskrivningsmyndigheten gor av
inkommen intresseanmélan endast dr av formell natur. Myndigheten har alltsd ingen
skyldighet att kontrollera inkomna uppgifter. Om en fastighetségare ar av asikten att en
anmaélan ska vara utan verkan, till exempel pa grund av att felaktiga uppgifter ldmnats
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av bostadsrittsforeningen i samband med intresseanmélan, kan denna vécka talan i
domstol. (Prop. 1981/82:169 5.76 f.)

Inkommen intresseanmailan ska enligt gillande lagstiftning vara géllande under tva ars
tid. Ndgon ndrmare motivering till tidsfristen om tva &r gors inte i propositionen. I
propositionen anges endast att tid anses vara vil avviagd med hinsyn till hyresgisternas
intresse och att forutséttningar kan forandras med tiden. Att tidsfristen automatiskt ska
forlangas med tva ar om hembud ldmnas motiverar Friggebo med att en det i annat fall
skulle uppstd avsevirda risker for réttsforluster. Risk skulle kunna uppstd om ett
hembud ldmnas men inte antagits nidr tidsfristen for en intresseanmélan tar slut.
Hyresgisterna skulle alltsd annars kunna forlora sin forkopsréitt om de inte accepterar
ett hembud som ldmnats i slutet pa en period for intresseanmaélan trots att tidsfristen for
att acceptera hembud om totalt 6 ménader inte natt sitt slut. (Prop. 1981/82:169 s. 44)

I propositionen fortydligas att lagfart ska nekas om det finns anteckning om
intresseanmaélan i fastighetsregistret den inskrivningsdag som lagsfartsansokan lamnas.
Om en Overldtelse skett fore den inskrivningsdag d& anteckningen gjordes om
intresseanmélan kommer anmélan att fa rattsverkan mot forvédrvaren och alltsé inte mot
den tidigare fastighetsdgaren. Detta géller dven om forvéarvaren inte sokt lagfart nir
anteckningen gors. (Prop. 1981/82:169 s. 77)

Som framgér av lagstiftningen far undantag ske fran kravet att ldmna hembud om
intresseanmélan 1dmnats. Undantagsfallen anges i propositionen vara av saddan karaktér
att de latt kan kontrolleras av inskrivningsmyndigheten nér lagfart soks vilket gor att de
inte bor leda till att det uppstar problem. (Prop. 1981/82:169 s. 51) Utdver
undantagsfallen far ocksa overlatelse ske utan hembud om det anses oskéligt att stilla
krav pa hembud. I propositionen péapekas att det vid tillimpning av oskilighetsregeln
ska tas hidnsyn till forhallande mellan Overlataren och en annan forvarvare &an
bostadsrittsforeningen. Personlig gemenskap, annat sldktskap eller forhallande mellan
juridiska personer, exempelvis koncernforhallande, dr sddana forhallanden som, enligt
huvudregeln, kan betraktas ge upphov till att foretride genom intresseanmélan kan
anses oskiligt. Aven samboskap under iktenskapsliknande forhallanden bor omfattas
av oskilighetsprincipen menar Friggebo. Att observera dr dock att det inte rdcker med
att det rader personlig gemenskap eller sldktskap for att oskilighetsprincipen ska kunna
tillampas, det krivs ndgot mer. Vad som asyftas att vara nagot mer exemplifieras med
att beaktning ska kunna tas till att fastighetsdgaren redan under sin livstid ska kunna
vilja fordela sin egendom bland de som kan komma ifrdga for arv eller testamente. Att
vilja gynna ndgon med ett formanligt pris ska inte kunna omfattas av
oskilighetsprincipen och pé sé vis leda till att hembud inte behdver ldmnas. Det hela
motiveras med att fastighetsigaren har mojlighet att hembjuda fastigheten till
marknadspris vilket, om det accepteras, leder till att bostadsrittsféreningen bor anses ha
det starkaste intresset av ett forvarv. (Prop. 1981/82:169 s.77 f.)

Av lagstiftningen framgar att hembud som ldmnas ar bindande och att det ska ldmnas i
form av ett fardigt undertecknat kopeavtalsforslag. Detta motiveras i propositionen av
att det skulle uppsta stora oldgenheter for hyresgésterna om de ldgger tid och pengar pa
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ombildningsfrdgan for att sedan fa veta att hembudet inte ldngre giller alls, alternativt
inte ldngre giller med tidigare angivna villkor. Om mdjlighet skulle ges att avlamna ett
nytt hembud med till exempel en hogre prissittning skulle resultatet kunna bli
detsamma som vid indraget hembud da det en séddan fordndring av forutsittningarna
kan vara avgorande for foreningens mojligheter att genomfora forvirvet. Det patalas
dock att forbudet mot att aterkalla ett hembud inte innebér att fastighetsdgaren ar
forhindrad att sedan hembudet antagits gora géllande att kopet dr ogiltigt enligt
avtalslagen. Nagot hinder att begira jaimkning enligt 36 § AvtL foreligger inte heller.
Det beskrivs i propositionen att kommittén dock motsatt sig forslaget om att hembud
som ldmnas ar bindande med motiveringen att en utfastelse att sélja fast egendom inte
ar bindande enligt sedan gammalt géllande rittsgrundsats. Kommittén pekar pa att
bundenhet uppkommer forst dd parterna undertecknat en kdpehandling som uppfyller
formkraven i 4 kap 1 § JB. Friggebo hiavdar dock att vad kommittén angivit inte kan
anses utgora hinder i sammanhanget. (Prop. 1981/82:169 s.45 f.) Friggebo papekar att
en nackdel som hade uppstatt om man f6ljt kommitténs linje &r att en part da skulle
kunna végra att underteckna Overlatelseavtal eller forhalla sig helt passiv trots att ett
lamnat hembud har antagits. Beror det pa hyresgésterna att ett avtal inte kommer till
stand forfaller deras rdtt till forvdrv av fastigheten. Beror det déremot pa
fastighetsdgaren kvarstar ritten men ett kop kan da inte tvingas fram. En tvist kring vem
som gett upphov till att kopehandlingarna inte skrivs under ska da enligt kommitténs
forslag provas av hyresndamnden. En sadan provning kan bli besvérlig och kan leda till
att forfarandet drar ut pa tiden. Risken blir dé stor att fastighetsdgaren under en ldngre
period hindras fran att silja fastigheten till ndgon annan &n hyresgisterna. En annan
nackdel med forslaget dr att ett hembud kan antas utan att villkor for forvarvet ar
fullstédndigt klarlagda vilket kan leda till tvist. Det skulle alltsa uppsté flera risker om
hembudet inte gors bindande. (Prop. 1981/82:169 s. 49) I propositionen ndmns ocksé att
da ett avtalsforslag ldmnas bor det 4ven ldmnas ett medgivande fran make om sa krévs
for att en utebliven vilja till medgivande inte senare ska kunna stoppa Overlatelsen.
(Prop. 1981/82:169 s.45 f.) Det papekas i propositionen att antagande bara kan anses
foreligga om bostadsrattsforeningen godtar de villkor som foreligger i kdpeavtalet. Ett
antagande som &r forenat med tilldgg, inskrdnkningar eller forbehdll av ndgot slag ska
inte ses som ett giltigt antagande av hembudet. (Prop. 1981/82:169 s. 81)

Forslag lamnades av kommittén att hyresgésterna skulle vara skyldiga att bevaka sin
ritt och ldmna anméilan om intresse till forvarv inom tva manader efter det att hembud
lamnats. Syftet med att stilla krav pa bevakning menade kommittén var att det redan i
tidigt stadie ska ges uppfattning om ifall hyresgésterna faktiskt &r intresserade av ett
forvarv. (Prop. 1981/82:169 s. 47) Friggebo menar & sin sida att en avvigning maste
goras mellan fastighetségarens intressen och hyresgésternas behov av tid att utvirdera
mojligheterna till forvérv. Olika finansiella forutsittningar kan paverka. Oftast behover
lan tas upp av foreningen for att forvarv ska kunna genomforas. Efter kontakter med
olika kreditinstitut gar det alltid at tid till laneberedning, vardering och sa vidare menar
man. Likasd behover hyresgisterna fa tid att ta upp egna lan for att finansiera sitt
forvarv av andel av foreningen. Nér finansieringsfragor vil klarnat ska en ekonomisk
plan upprattas och dess hallbarhet provas av intygsgivare. De forberedelsedtgirder som
raknats upp bor dessutom betraktas som en brakdel av alla de forberedelser som krivs
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for genomférande av ett forvirv. A andra sidan bor foreningen pabdrja visst mojligt
forberedelsearbete redan da intresseanmélan ldmnas, pépekar fOrfattaren. Att
bostadsrittsforeningen inom tre ménaders tid maste acceptera hembudet eller lamna
anmélan om intresse som forldnger tidsfristen med ytterligare tre manader bor ses som
en vil avviagd tidsfrist mellan hyresgésternas behov av forberedelser och
fastighetsdgarens intresse att genomfora ett forvarv sidger Friggebo. (Prop. 1981/82:169
s. 48) I propositionen anges vidare att det framsta skélet till att foreningen ska ha totalt
6 manader pa sig att anta hembudet &r att hyresgésterna inte har samma mdjligheter
som andra kopare att forvéarva en fastighet. Detta hinger samman med att hyresgisterna
i allmdnhet inte har ndgon forhandlingsberedskap eftersom de inte dr organiserade
Hyresgisterna har inte heller den finansiella beredskap som behovs for ett
fastighetsforvarv. (Prop. 1981/82:169 s. 39)

Nar ett hembud forfallit méste en fastighetsédgare givetvis kunna sélja till ndgon annan
an bostadsrattsforeningen. Vid en sadan fOrsdljning bor dock hédnsyn tas till
hyresgésternas intresse patalar Friggebo. Detta medfor att restriktioner kring villkor for
saddan forsdljning bor stillas upp. Anledningen till detta ar att fastighetsdgaren annars
skulle kunna hembjuda fastigheten pa villkor som gor att bostadsrittsforeningen
omojligt kan anta hembudet for att sedan silja fastigheten till ndgon annan pa villkor
som &r betydligt mer formanliga for koparen. Ett lagre pris skulle kunna vara ett sddant
forménligare villkor. Friggebo papekar att hembudets effektivitet avsevért hade minskat
om avsteg skulle goras frdn vad som nu angivits. Trots det som nu angivits maste
undantag kunna goras om det annars skulle uppstd oskélighet. Om en fastighet utsétts
for exempelvis en brand eller vattenskada ter det sig oskiligt att inte kunna silja
fastigheten till ett ldgre pris utan att ta upp nya forhandlingar med hyresgésterna. Kravet
pa att fastighetsdgaren inte far overlata fastigheten till ndgon annan pa battre villkor &n
vad som erbjudits genom hembud ska gilla s& ldnge intresseanmélan giller. (Prop.
1981/82:169 5. 51 f.)

6.2 Arrendatorers forkopsratt till arrendestallet

Pé& liknande vis som hyresgister kan ges forkopsritt till den fastighet som deras
lagenheter omfattas av kan arrendatorer enligt lag (1985:658) om arrendatorers ritt att
forvirva arrendestdillet ges forkopsritt till arrendestille. Aven i detta fall uppstar
forkopsriatten genom en ensidig intresseanmailan vilken medfor att man inte direkt
strider mot principen om ogiltighet av avtal om framtida overlatelse av fast egendom.
Avsikten dr med lagen &r att ge vissa arrendatorer mojlighet att under vissa
forutséttningar, fore ndgon annan, forvédrva arrendestillet nér jorddgaren vill sélja sin
fastighet (Nilsson & Synnergren, 2011 s. 278).

Enligt 1 § Lag (1985:658) om arrendatorers rdtt att férvirva arrendestdllet har en
arrendator ratt att forvarva arrendestille om det ror sig om ett bostadsarrende eller ett
jordbruksarrende dar bostad for arrendatorn ingér. Syftet med lagen &r enligt
lagkommentarer i Karnov Internet av Nilsson Hjort att forbéttra arrendatorns
mojligheter att bli dgare till den jord den brukar samt att frimja arrendatorns intresse att
gora langsiktiga insatser pd arrendestéllet. Genom att arrendatorn uppréttar en
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intresseanmélan om att nyttja sin forvarvsritt som sedan registreras i fastighetsregistret
av inskrivningsmyndigheten blir fastighetsdgaren skyldig att hembjuda fastigheten vid
en eventuell forséljning.

Arrendatorns intresseanmélan beddms av inskrivningsmyndigheten pa grundval av
innehallet i parternas arrendeavtal for att huvudsakligen se s att arrendatorn ar behorig
att gora en intresseanmélan enligt 2 § Lag (1985:658) om arrendatorers rdtt att
forvdrva arrendestdllet. Om anmailan dr befogad gdrs en anteckning i fastighetsregistret
pa den fastighet arrendet dr upplatet. I kommentar av Nilsson Hjort framgar att en
intresseanmélan &ar personlig och endast géller for den arrendator som har gjort
anmélan. Skulle flera arrendatorer ha gjort en gemensam anmaélan och négons ritt gar
over pa en annan arrendator sd upphor verkningarna av den gemensamma
intresseanmaélan. 4 § Lag (1985:658) om arrendatorers ritt att férvdrva arrendestille
framgar att sedan en intresseanmilan gjorts och anteckningen &r inford i
fastighetsregistret dr intresseanmailan giltig till den inskrivningsdag som intréffar
nidrmast tio ar efter den inskrivningsdag da anmaélan gjordes. Om hembud ldmnas under
tioarsperioden géller anmélan dock alltid i tvd ar fran den dag hembudet ldmnades.
Skulle arrendatorn avlida under intresseanmailans giltighetstid ska intresseanméilan vara
giltig for den avlidnes dodsbo till den inskrivningsdag som intrdffar nidrmast sex
manader efter den dag da arrendatorn avled.

Av 5 § Lag (1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet framgar att
jorddgarens erbjudande att lata arrendatorn forvérva arrendestéllet utgor ett hembud.
Det innebar att arrendestéllet, for vilket intresseanmaélan géller, inte far 6verlatas genom
kop eller byte utan att arrendatorn ges mojlighet att forvarva arrendestillet. Det finns
dock undantag fran bestimmelserna i samma paragraf. Arrendestélle far 6verlatas utan
hembud om:

1. arrendatorn godkédnner overlatelsen,

2. staten genom statens jordbruksverk eller en ldnsstyrelse dr 6verlatare,

3. staten genom en annan myndighet dn statens affarsdrivande verk ar forvirvare,

4. en kommun dr forvérvare,

5. forvdarvaren dr gift med Overlataren eller om forvarvaren eller, ndr makar
forvarvar gemensamt, ndgon av dem ar dverlatarens avkomling,

6. andel i fastighet forvédrvas av ndgon som redan dger andel i fastigheten,

7. forvdrvet sker genom inrop pa exekutiv auktion eller offentlig auktion enligt
lagen (1904:48 s. 1) om samdganderiitt,

8. arrendatorn inte har rétt till férlingning av arrendeavtalet,

9. det med hénsyn till forhallandet mellan 6verlataren och en annan forvarvare an
arrendatorn eller villkoren for eller omstiandigheterna vid en sadan forsiljning
skulle vara oskaligt att arrendatorn far utova sin forvarvsritt enligt denna lag,

10. det &r uppenbart att arrendatorn skulle véagras forvarvstillstind enligt
jordforvdarvslagen (1979:230) eller

11. det ar uppenbart att erforderlig fastighetsbildning inte kan komma till stand.
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Nilsson Hjort klargdr i sina kommentarer att hembud sker hos arrendendmnden genom
skriftlig anmilan av jordidgaren innehallande ett undertecknat skriftligt forslag till
kopekontrakt. Arrendendmnden underrittar i sin tur inskrivningsmyndigheten for att fa
hembudet antecknat i fastighetsregistret pa den berdrda fastigheten.

Nér hembud lamnats har arrendatorn tre ménader pé sig att anta hembudet vilket foljer
av 10 § i Lag (1985:658) om arrendatorers rdtt att forvirva arrendestdillet. Antagandet
gors genom en skriftlig anmélan till arrendendmnden.

NJA 1971 s. 516 - Klausul i arrendeavtal leder inte till forkopsratt

Fallet behandlar giltigheten av avtal om framtida kop. I ett arrendeavtal hade en klausul
skrivits som medgav arrendatorn forkopsritt vid eventuell forsdljning. Fastighetsdgaren
sélde senare fastighet till tredje man. Fallet provades i HD dér overlételsen till tredje
man ansdgs giltig med motivet att avtal om framtida kop inte kan ingds med bindande
verkan.

Som framgar av stycket ovan &dr forkopsritt till arrendator tillditen endast om det sker
enligt reglerna i1 Lag (1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestdllet. Det
gér inte avtala om forkopsritt till arrendestille under nagra andra former.

6.2.1 Proposition 1983/84:136 med forslag till andringar i
arrendelagstiftning

Den senaste lagidndringen som berdrt ovan nidmnd lagstiftning géllande arrendatorers
ratt att forvérva arrendestéllet dr fran 1985. Motivet bakom propositionen var framst att
foresla dndringar i JBs regler om arrenden samt att foresld en lag som ger arrendatorer
mojlighet till forkopsrétt av arrendestéllet. Propositionen innehdll ett férslag dar man
ville inféra en ritt for arrendatorn att fore andra kdpare forvirva arrendestéllet ifall
arrendet omfattade en bostad &t arrendatorn genom antingen gardsarrende eller
bostadsarrende. Mdojligheterna for att lata forkopsritten dven omfatta sidoarrenden
diskuterades. Med sidoarrende avsags ett jordbruksarrende som till skillnad fran
gardsarrende  endast omfattar jordbruksmark. Propositionsforfattaren liksom
remissinstanserna ansag dock att boende, som utgor en speciell social sékerhet, dr den
vara som bor skyddas sérskilt och dirmed bor kunna omfattas av en forkdpsrétt. Den
sdkerheten krivs inte for jordbruksmark, som alltsd sidoarrenden omfattar. Dessutom
menade man att overldtelser av jordbruksmark redan reglerades hart genom JFL vilket
skulle gora forkopsritt verflodig. Det foreslogs vidare att utformningen av den nya
lagen om arrendatorers ritt att forvéirva arrendestéllet borde utformas i likhet med /agen
(1982:352) om rdtt till fastighetsforvdrv for ombildning till bostadsrdtt. (prop.
1983/84:136 s. 47 ff.)

I propositionen ges ett forslag i vilket framgér att en arrendator som onskar forkopsrétt
av sitt arrendestélle ska den anmaéla det till inskrivningsmyndigheten for anteckning i
fastighetsboken, nuvarande fastighetsregistret. Till anmélan ska dven arrendeavtalet i
original eller som styrkt kopia bifogas. Forslaget hanvisar man till att liknande 16sning
finns i lagen (1982:352) om rdtt till fastighetsforvirv for ombildning till bostadsrditt.
Giltighetstiden for intresseanmidlan for bostadsrittsféreningar 4r tva  ar,
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propositionsforfattarna ansdg dock att tiden borde vara ldngre for arrenden och gav ett
forslag pa fem ar. Nagon nidrmare motivering till asikten att fem ar var en lamplig
tidsfrist angavs ddremot inte. Slutresultatet blev dock att intresseanmailans giltighetstid
varar i tio ar, som framgar av beskrivningen av lagen ovan. I propositionens diskussion
ndmns inte heller varfor giltighetstiden pé tio ar till slut valdes mer &n att tiden borde
vara langre dn de tva ar som géller for bostadsrittsforeningar. (prop. 1983/84:136 s. 51)

Det ges forslag i propositionen att ett hembud ska antas genom att arrendatorn inom tre
manader fran den dag d4 hembudet skriftligen anmaéldes till arrendendmnden och att
den har beslutat att forvdrva den hembjudna egendomen pa de angivna villkoren i
kopekontraktet. Fristen motiveras av att den &dr en rimlig avvdgning mellan arrendatorns
och fastighetsidgarens intressen, man hianvisar ocksa till att motsvarande frist finns i 10
§ lagen (1982:352) om rdtt till fastighetsforvdrv for ombildning till bostadsrdtt. (prop.
1983/84:136 s. 55 ff.)

Som framgéar av lagen far undantag goras fran hembudsskyldigheten under vissa
omstindigheter. Av propositionen framgar att de undantag som tillats, bortsett fran
undantaget enligt oskélighetsregeln, &r av sddan art att de kan kontrolleras av
inskrivningsmyndigheten. Att arrende som inte dr forenat med rétt till forlangning
undantas fran hembudsregeln anges i propositionen vara av rent naturliga sjal. Att
hembudsskyldigheten undantas d& det ar uppenbart att arrendatorn skulle vigras
forvarvstillstand enligt JFL far ockséd anses vara av naturliga skil eftersom ett hembud
inte har nagon funktion att fylla dé ett forvarv under sddana omstandigheter dnda blir
ogiltigt om forvarvstillstand vigras. Att undantag bor goras da det dr uppenbart att
nodvéndig fastighetsbildning inte kan komma till stdnd ar kopplat till att arrendestillet
omfatta delar frén flera fastigheter.

Reflektion 6ver lagens omfattning av olika arrendetyper

Som ovan ndmnts diskuterades i propositionen huruvida sidoarrenden skulle omfattas
av forkopsratten. Forslaget fick inget genomslag eftersom man tyckte att JFL hanterade
frdgan och att behovet av att trygga brukandet av jorden inte var lika stort som behovet
av att trygga bostaden hos gards- och bostadsarrendatorer. Det finns all anledning att ge
arrendatorer med arrenden innehallande bostidder forkopsritt till egendomen for att
trygga bostaden, dock bor det finnas anledning att 4ven trygga markens brukande. Att
bruka jordbruksmark kriaver langsiktiga investeringar som ofta dr mycket dyrare &n
investeringar for bostadsdndamaél. Vi héller med om att det ar viktigt att trygga en
arrendators forkopsrétt. Vi skulle dock vilja bredda mojligheten till forkopsrétt till att
lata utomstaende ges mojlighet forkopsritt. Det skulle kunna vara bade lampligt och
genomforbart att ha option pa mark, med eller utan bostad skulle kunna genomforas pa
liknande vis.

En jordbrukare, arrendator eller inte, skulle fa en trygghet i att genomfoéra investeringar

pa den mark den brukar eller 6nskar att bruka i framtiden om den vet att den i framtiden
har mdjlighet att forvarva marken.
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6.3 Diskussion om skillnader och likheter i
forkopsrattslagstiftningarna

Hyresgéster som gér ihop och bildar en bostadsréttsforening kan alltsd ges forkopsritt
till den fastighet som omfattar de ldgenheter som bostadsréttsforeningens medlemmar
bor i. Motivet bakom forkopsritten dr att frimja ombildning av hyresritter till
bostadsritter for att ge de boende storre inflytande. Pa liknande vis kan en arrendator fa
en forkopsritt till arrendestéllet ifall det utgér en bostad for arrendatorn. Denna
mojlighet for forvarv av fastigheter har tagits fram for att arrendatorn ska kunna kidnna
sig sdker péa sitt boende och trygga langsiktiga investeringar i sitt brukande av marken.
De olika lagrummen som styr forkdpsritten av hyresfastigheter och arrendestéllen ar i
mangt och mycket lika. Nar lagrummet for forkopsritt av arrendestéllen, vilken tillkom
senast, stiftades gjordes det med inspiration fran lagen géllande bostadsrittsféreningars
forkopsritt. Tydligt 1 de bada lagstiftningarna ar alltsé att det mal man vill uppna &r ett
skydd for bostader.

Béde vad géller arrenden och hyresfastigheter for ombildning ska intresseanmélan om
forkopsritt goras till inskrivningsmyndigheten som ska anteckna i fastighetsregistret att
hembudsskyldighet foreligger. En registrering i fastighetsregistret utgdér precis som
framgar av propositionen bakom ombildningslagen en upplysning for andra potentiella
kopare men bor ocksé kunna anvéindas for att skydda part med forkopsritt fran att bli av
med sin réttighet. Att anteckning gors i fastighetsregistret tycker vi dr en bra metod. Det
svenska fastighetsregistret innehaller mycket samlad information som en potentiell
kopare av en fastighet respektive en potentiell l&ngivare forvéantas kolla upp fore ett kop
respektive kreditgivning. Att underséka om det foreligger forkopsritt kan inte anses
bidra till ndgon storre belastning d& registret dnda bor undersdkas for kontroll av
huruvida fastigheten belastas av servitut, inteckningar eller liknande vid exempelvis
kop och kreditgivning.

Tidsfristen for hur ldnge intresseanmélan ska gélla skiljer sig mellan de olika
lagstiftningarna. For ombildning av hyresritter giller intresseanmaélan tva ar medan den
for arrenden géller i tio ar. Motiveringarna till tidsfristerna i propositionerna till de
respektive lagstiftningarna dr mycket knappa. Det som gar att utldsa ur propositionen
for ombildningslagstiftningen 4r att man velat ha en tidsfrist som véil avvidgd med
hinsyn till hyresgdsternas intresse och att forutsittningar kan fordndras med tiden. I
propositionen for arrendelagstiftningen ndmndes att en giltighetstid for intresseanmélan
om fem ar varit pad forslag for arrenden, varfor en tidsfrist om tio ar tillslut valdes
framgar dock inte. Klart dr dock att slutsatsen kan dras att lagstiftaren ansig att
tidsfristen skulle vara relativt lang da fem ar foreslogs samtidigt som tio ar tillslut
lagstiftades. Vi har funderat 6ver varfor det ar s& pass olika ldnga tidsfrister i de olika
lagstiftningarna. Det kan tyckas maérkligt att grinsen mellan forvarv av
bostadsrittsforening och arrendator skiljer sig sd mycket da bada forkdpsritterna avser
bostider i nagon form. Skillnaderna torde inte vara alltfor stora. Visserligen skulle den
langre tiden for arrenden kunna motiveras av att det dven ingér jordbruk i arrendena
som kréver langsiktig planering och investeringar. Det dr dock motsédgelsefullt da
lagstiftaren valt att endast lata mojligheten till forkopsriatt omfatta arrenden
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innehallande bostdder med motivet att trygga sdkerheten till boendet och exkluderat
arrenden som endast omfattar marken. Beslutet hade ockséd varit enklare att motivera
om &ven sidoarrenden hade omfattats av forkopsritten.

Skulle arrendator som ldmnat intresseanmélan avlida under giltighetstiden ska
intresseanmélan vara giltig for dodsboet till den inskrivningsdag som intrdffar narmast
sex manader efter den dag d& arrendatorn avled. Motsvarande regel finns inte i
lagstiftningen for ombildning. Detta beror troligen pa att en arrendator av bostads- och
gardsarrenden allt som oftast dr en fysisk person medan bostadsrittsforeningen ar en
juridisk person. Den fysiska personens efterlevande som dven dessa kan tinkas vara
bosatta pa arrendestdllet och ha ett intresse av att forvdarva arrendestillet.
Bostadsrattsforeningen 4 andra sidan kommer fortsétta existera trots att den forlorat en
medlem, bostadsrittsforeningens mojlighet till forvarv forsvinner formodligen inte pa
grund av den avlidne.

De bada lagstiftningarna ér ocksa lika pa sé vis att en intresseanmélan ska gélla i tva ar
framéver om hembud ldmnas. Motivet till detta framgér av propositionen till
ombildningslagstiftningen alltsd vara att det i annat fall skulle kunna uppsta avsevérda
rattsforluster.

Lamnande av hembud ska enligt lagstiftningarna ske genom att fardiga overlatelseavtal
som undertecknats ldmnas till hyresnimnden respektive arrendendmnden. Villkoren i
ett lamnat hembud fér inte heller dndras. Jargongen kan ndrmast liknas vid principen for
anbud och accept enligt avtalslagen vilket enligt JB som sagt inte &r tillimpningsbart pa
fastigheter. Precis som diskuterats i propositionen till ombildningslagstiftningen kan det
tyckas att kravet bryter mot principen om forbud mot avtal om framtida Gverlatelser.
Dock anses 16sningen vara en forutséttning for forkopsrattens funktion da en part senare
annars kan vigra att underteckna overlatelseavtal eller forhalla sig helt passiv trots att
lamnat hembud har antagits.

D4 ett hembud ldmnats har arrendatorer och bostadsrittsforeningar tre ménader pa sig
att anta hembud. En skillnad i lagstiftningarna ar dock att bostadsréttsforeningar kan fa
ytterligare tre manader pa sig att anta hembud genom att 1dmna en skriftlig anmaélan till
hyresndmnden. I propositionerna anges att treménadersregeln helt enkelt motiveras med
att periodens ldngd anses vara rimlig med hédnsyn till en avvdgning mellan
fastighetsidgares intresse och hyresgésters respektive arrendatorers intresse. Att perioden
om tre manader ska kunna forlingas med tre manader vid ombildning motiveras i
propositionen med att hyresgaster inte har samma forutsittningar for forvarv som andra
kopare har till f6ljd av dem é&r oorganiserade och inte har mdgjlighet att ha den
finansiella beredskap som krivs for ett fastighetsforvarv. Att en arrendator inte har rétt
till forldngning foljer alltsa troligen av att samma behov av organisering inte kan anses
krivas vid forvarv av arrendestélle da ett arrendeavtal oftast ar tecknat med en eller ett
fatal personer.

I det fall att hembud Ildmnas av fastighetsdgare vilket arrendator eller
bostadsrittsforening tackar nej till far fastighetsidgaren inte silja egendomen till ndgon
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annan under formanligare villkor &n de som wuppgavs genom hembudet.
Bestdmmelserna kring forsdljning till annan part framgar av de béda respektive
lagstiftningarna vilket ter sig naturligt till foljd av att hembudets effektivitet annars
hade minskat avsevért.

Det finns vissa omstidndigheter som medfor att en fastighetségare far sélja sin egendom
utan att limna hembud trots att intresseanmilan gjorts. Aven dessa undantag #r snarlika
i de bada lagstiftningarna. Bortsett fran undantagen i de bada lagarna med héansyn till
oskélighetsregeln anges undantagen i de bada lagstiftningarna vara av sddan karaktér att
de med latthet kan kontrolleras av inskrivningsmyndigheten.

I ombildningslagstiftningen framgér att bostadsrittsforening ska ges mojlighet att
besiktiga hela fastigheten efter limnat hembud. Motsvarande paragraf saknas i
lagstiftningen om arrendators forkopsritt. Att motsvarande paragraf saknas torde dock
folja av att arrendator till skillnad fran hyresgisterna redan har tillgdng till hela
fastigheten. En paragraf av sadant slag hade alltsa saknat syfte.
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7 Fastighetsoverlatelse genom aktiebolag

[ foljande avsnitt forklaras reglerna for overldtelse via aktiebolag och hur dessa kan
nyttias for att indirekt uppnd avtal om framtida o6verldtelse av fast egendom.
Avslutningsvis redogérs for ett aktuellt kommittédirektiv berorande overldtelse av
fastigheter som paketerats i aktiebolag vilket kan gora frdgestdillningen i rapporten
dnnu mera aktuell.

7.1 Paketering av fastigheter i aktiebolag - ett mdjliggorande av
avtal om framtida overlatelse av fast egendom

Det blir allt vanligare att genomfora fastighetsoverlatelser i bolagsform istillet for pa
traditionellt vis. D& fastigheter Overlats i bolagsform &r det aktierna 1 ett
fastighetsdgande bolag som Overlats i form av 16s egendom, fastigheten dverlats alltsé
indirekt. Den huvudsakliga orsaken till att man paketerar fastigheter i aktiebolag ar
formanligare beskattning. En annan mojlighet som ges med paketering av fastigheter ar
att avtal om framtida overlatelse ar tilldtet eftersom aktier ar 16s egendom. (Ahlinder,
2013 s. 138 ff.)

Anledningen till att det blir tillatet att avtala om framtida Overlatelser nér fastigheter
paketerats i fastighetsbolag &r att kopet da styrs av KopL istdllet for JB, da det ar
aktierna i form av 16s egendom som dverlats. Reglerna for overlatelse av 16s egendom
skiljer sig frén reglerna enligt JB gillande Overlitelse av fast egendom som framgar
enligt ovan i avsnitt 4.2 Lagar som reglerar kop. Avtal som behandlar 6verlatelse av 16s
egendom styrs som bekant av AvtL. Det finns inga formkrav for 16s egendom enligt
KopL och avtalen kan utformas i stort sett hur som helst vilket foljer av 1 § AvtL.

Av 4 kap ABL framgér att forkopsratt ar tillatet for aktier, i kapitlet framgar ocksa hur
forkopsritt ska hanteras. Forkopsritt realiseras genom att villkor om forkopsforbehall
uppréttas. Idén med forkopsforbehallet dr enligt Per Samuelssons lagkommentarer till 4
kap 18 § ABL i Karnov Internet, att ndgon har ritt att bli erbjuden att kopa en viss
bestdmd aktie innan den séljs pa den 6ppna aktiemarknaden till ndgon annan. Rétten till
kop aktualiseras alltsa enbart nir en forsiljning vil ska ske. Part med forkopsritt har
med andra ord rdtt att bli tillfragad om kop men har dock ritt att tacka nej till
erbjudandet. (Bolagsverket, 2015)

Det finns krav pa vad forkopsforbehéllet ska innehalla. Det huvudsakliga innehallet dr
enligt 4 kap 19 § ABL:

* vilka slag av 6verlatelser som ska omfattas av forbehallet,

* om ett erbjudande om forkop ska kunna utnyttjas for ett mindre antal aktier dn
erbjudandet omfattar,

e vilka som har forkopsritt med uppgift om den ordning i vilken de inbdrdes ska
erbjudas forkop eller hur forkdpsritten ar fordelad mellan dem,

e villkoren for kop,

* den tid, minst en och hogst tvd manader frdn behdrig anmilan inom vilken
forkopsansprak ska framstillas hos bolaget,
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* den tid, minst en och hogst tvA ménader fran behorig anmélan inom vilken talas
ska vickas och

* den tid, hogst en ménad fran den tidpunkt da priset blev bestdmt, inom vilken
forkopta aktier ska betalas.

Samuelsson har i lagkommentaren till 4 kap 19 § ABL i Karnov Internet vidare anfort
att ifall det skulle saknas en inskriven rangordning av vilken av deldgarna som har bast
ratt till den utlovade aktien ska andelarna fordelas genom lottning. Tidpunkten for
betalningen ska ske tidigast en ménad och senast tvd manader fran behdrig anmaélan.
Det dr inget krav att priset for aktierna ska anges i forkopsforbehéllet, i sa fall bestims
priset utifran vad priset skulle vara vid en normal dverlatelse.

Den som avser att Overlita en aktie med forbehdll maste anméla forbehéllet samt
villkoren for det till bolagets styrelse, detta foljer av 4 kap 20 § ABL. Enligt 4 kap 20 §
ABL ska styrelsen sedan anteckna anmélan i aktieboken tillsammans med uppgift om
datum for anméilningsdagen.

Genom att avtala om ett s& kallat hembudsforbehall kan en tidigare aktiedgare pakalla
ett dterkdp av en aktie som Overgétt till ndgon annan. Néar forséljningen pékallas ar
aktieinnehavaren tvungen att silja. Overlételsen kan liknas vid en option som innehas
av den tidigare aktiedgaren. (Bolagsverket, 2015). Mgjligheten till aterkop kan liknas
vid sadant aterkdp av fastigheter som forbjods ar 1810 genom klausulen om
itervinningsforbehall i 1 kap 2 § 2 st AJB.

I 4 kap 27 § ABL regleras reglerna om hembudsforbehall for aktier. Reglerna ar lika de
som giller for forkopsforbehall. Till skillnad fran vid forkopsforbehall som alltsa
innebdr en ratt att forst bli tillfragad sa innebér ett hembudsforbehall en rétt att trida in i
ett kop pa de villkor som aktiedgaren avtalat om med en annan kdpare. Det far i
bolagsordningen for berort aktiebolag antecknas att en aktiedgare eller ndgon annan ska
ha ritt att intrdda i ett avtal till f6ljd av hembudsforbehall. Ett hembudsforbehall ska
enligt 4 kap 28 § ABL innehalla f6ljande information:

* vilka slag av forvarv som omfattas av forbehallet,

* om ett erbjudande om hembud ska kunna utnyttjas for ett mindre antal aktier dn
erbjudandet omfattar,

¢ vilka som ska ha 16sningsritt med uppgift om den inbdrdes ordning i vilken de
ska erbjudas att 16sa aktierna eller hur 16sningsrétten ar férdelad mellan dem,

¢ villkor for inlosen,

* den tid, minst en och hogt tvd manader fran behdrig anmélan inom vilken
16sningsansprék skall framstéllas hos bolaget,

* den tid, minst en och hogst tvdA ménader frin den dag losningsanspraket
framstilldes hos bolaget, inom vilken en talan ska vickas och

¢ den tid, hogst en ménad fran den tidpunkt da I6senbeloppet blev bestimt, inom
vilka inldsta aktier ska betalas.
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Om aktiedgare vars aktier omfattas av hembudsforbehall avlider har dédsboet under ett
ars tid mojlighet att fritt sélja aktierna utan hansyn till hembudsférbehéllet. Dodsboet
har forfoganderitt 6ver aktierna under ett ars tid, under den tiden omfattas inte aktierna
av eventuella hembudsforbehall. Skulle dodsboet inte under det ret sélja av aktierna
kommer hembudet éter bli gdllande. Vad som angivits vid dodsfall foljer av 4 kap 29 §
ABL.

7.1.1 Diskussion av analogvis tillampning av JBs formkrav pa indirekta
optioner

Ahlinder diskuterar i Finansiering med fastigheter som sdkerhetsunderlag fragan om
mojligheten att 1ata JBs formkrav pa fastighetsoverlatelse gélla dven for dverlatelse av
fastighetsbolag, det vill sdga en analog tillampning av formkraven pé indirekta optioner.
Indirekta optioner avser Ahlinder dr optioner pd 16s egendom i form av aktier som
omfattar fastigheter. En direkt option avser en option pa en faktisk fastighet. Fragan har
aldrig provats i HD men har ddremot diskuterats i kammarratten 2008 (Kammarrdtten i
Stockholm, dom 2008-10-15, malnummer 8828-07, 8831-07). 1 fallet diskuterades
huruvida ett optionsavtal som upprittats for ett bolag enbart bestdende av tva fastigheter
i syfte att mojliggora aterkop ansags tillatet och giltigt eller ej. Nér fallet provades i
lansritten fann domstolen att avtalen endast syftade till att kringga forbudet om
svavarvillkor 1 4 kap 4 § JB, dér villkor inte far goras géllande ldngre dn tva ar.
Kommunens beslut skulle enligt den domen vara att betrakta som stridande mot lag och
darmed upphdvas. Domen Overklagades till kammarrdtten diar beddmningen blev en
annan. I kammarritten menade man att reglerna i 4 kap 4 § JB inte var tillimpliga
eftersom forvirvet omfattade aktier i ett bolag. Man menade i sina domskal att sa lange
det formella ansvaret, det vill sdga dgaransvaret for fastigheten, var kvar hos bolaget
ansdgs inte en Overlatelse av bolagets aktier motsvara en &dganderdttséverging av
fastigheten. Slutsatsen i malet blev att syftet med svivarklausulsforbehallet inte kan
anses ha kringgétts genom att dgarforhallandena till bolaget hélls svivande utan enbart
om &garforhallandena till sjilva fastigheterna halls sviavande. (Ahlinder, 2013 s. 129 f.)

Utover fallet i kammarrétten fran 2008 har analogvis tillimpning av JBs formkrav pé
fastighetsdgande bolag utretts i ringa utstrackning i domstol. Ahlinder diskuterar sjilv
vidare vilka forutsittningar som borde foreligga for att en séddan tillimpning ska kunna
ske. Forst och framst menar hon att situationen for tillimpningen av indirekta optioner
visentligen bor vara densamma som den som regleras av formkraven i JB. Situationens
likhet med villkoren i JB om framtida forvarv av fast egendom &ar av avgorande
betydelse for att bedomningen om indirekta optioner kan anses falla inom 4 kap JBs
tillimpningsomrade. Forutom situationens likhet krdvs dven att tillimpning av
formkrav pé den indirekta optionen kan anses Overensstimma med formkravens
dndamal. For att tillimpningen av JBs formkrav pa indirekta optioner ska anses
overensstimma med formkravens d&ndamal kravs att tillimpningen medfor att principen
om forbud mot avtal om framtida Gverlatelser av fastigheter upprétthalls. Eftersom
effekten av en indirekt option medfér samma resultat som en direkt option menar
Ahlinder att skél for analog tillimpning av 4 kap 1 § JB foreligger. P4 motsvarande sitt
skulle analog tillimpning av 4 kap 4 § JB pa indirekta optioner som har uppréttat
svavandevillkor under en tidsperiod som &r ldngre dn tva ar vara nodviandig. Ahlinder
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menar #dven att trots att en dganderittsovergang inte formellt sker genom
fastighetsoverlatelse via fastighetsbolag sa skulle man kunna siga att en indirekt option
i praktiken faktiskt utgér en sddan belastning och inskrdnkning av fastighetsdgarens
frihet som avses i 1, 4 §§ 4 kap JB och genom principen om forbud om framtida
overlatelse av fast egendom. (Ahlinder, 2013 s 130 ff.)

Ahlinder menar att konsekvenserna av att JBs regler inte idag tillaimpas pa overlatelse
av fastighetsbolag paverkar samhéllets effektivitet. Hon menar vidare att formkraven i
JB har uppkommit for att utgdra en garanti att kopeavtalen uppréttas efter avsedd form
och for att fylla sérskilda samhéllsbehov som endast kan uppritthallas om de efterfoljs
med stringhet. Att en sérskild kOntroll rader &ver fastighetskép beddmer hon vara
motiverat genom att fast egendom sedan ldnge ansetts utgora ett sarskilt viktigt
egendomsslag ur ekonomiskt och socialt hédnseende. Fastighetens betydelse for
samhaillsutvecklingen har historiskt sett varit en av de huvudsakliga anledningarna till
den sérskilda behandling av fast egendom som bland annat formkraven gett uttryck for.
Ahlinder vill alltsd fa det till att fastighetsoverlatelsen dr hart reglerad eftersom det
motiveras ur ett bredare samhéllsperspektiv. Trots de motiv som finns for att motivera
en analog tillimpning av JB for indirekta optioner drar Ahlinder till sist slutsatsen att
det inte nodvandigtvis kan ses som tillracklig anledning for att motivera formkravens
tillimpning pa indirekta optioner. Det med anledning av att skdlen som talar for en
analog tillimpning maste vigas mot de problem som kan uppstd ur
forutsdgbarhetshdnseende och  o6kade kostnader fran bade bolags- och
samhiéllsperspektiv. En fordel som hon menar klart skulle foreligga skulle vara att det
generella kravet pd likabehandling skulle iakttas, samt att formkravens &ndamal,
funktion och syfte med den civilrittsliga indelningen i fast och 16s egendom kan
upprétthallas i storre utstrackning. (Ahlinder, 2013 s 134 ft))

Vér syn pa mgjligheten till analog tillimpning pa JBs formkrav pa fastighetsoverlatelse
genom aktiebolag ar splittrad. Till viss del héller vi med om den bedémning
kammarrdtten gjorde 2008 da det faktiskt ar aktier som overléts, det vill sdga 16s
egendom och inte fast egendom. Det dr alltsd enbart en indirekt Overlitelse av
fastigheter som gors da dgarforhallandet av sjdlva fastigheten inte paverkas direkt. A
andra sidan dr Ahlinders resonemang kring att formkraven bor gélla dven for indirekta
optioner rimligt med tanke pa att syftet med Gverlatelsen i ménga fall faktiskt ar att
overléta fast egendom. Vi ser dock ett problem med att tillimpa formkraven pa analogt
vis, ndrmare bestdmt var gransdragning ska goras for nar formkraven ska tillimpas och
ej. Detta problem uppstir dia bolagen inte enbart omfattar fast egendom. Ska
overlatelsen omfattas av formkraven nir majoriteten av foretagets tillgdngar bestétt av
fastigheter? Ska formkraven uppfyllas s& fort aktiebolageten dger fast egendom? Ska
hinsyn tas till bolagets huvudsakliga syfte? Ska formkraven behdva uppfyllas &ven om
endast ett fatal aktier i ett bolag som &dger fastigheter Overlats? Troligen skulle
utredningar behova goras kring innehéllet och uppbyggnaden av dagens bolag
omfattande fastigheter for att stdllningstagande ska kunna tas i fragan.

I detta nu pagar dock en utredning om fastighetsdverlatelser genom paketering i bolag,
se avsnitt 7.2 Kommittédirektiv 2015:62 - Vissa frdgor inom fastighets- och
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stampelskattsomrddet nedan. Beroende péa utredningens utfall tror vi dock att antalet
paketeringar kan kommat att minska vilket i sin tur ocksad kan komma att minska antalet
fastighetsoverlatelser i bolagsform. Troligen skulle det ocksd minska behovet av att
tillampa JBs regler om formkrav pa analogt vis pa overlatelser av fastighetsbolag.

7.2 Kommittédirektiv 2015:62 - Vissa fragor inom fastighets- och
stampelskattsomradet

Genom att sélja fastigheter paketerade i bolag blir skattekostnaderna ldagre for savél
séljare som kopare. Finansminister Magdalena Andersson har uttalat sig om att man péa
grund av mojligheten till skatteplanering genom paketering bor se Gver reglerna.
(Regeringskansliet, 2015)

Regeringen beslutade den 11 juni 2015 att en utredning skulle tillsdttas. Enligt dir.
2015:62 Vissa fragor inom fastighets- och stimpelskattsomrddet ska utredaren bland
annat kartligga och analysera den skattemdssiga situationen for foretag i
fastighetsbranschen samt wundersoka de samhillsekonomiska effekterna av
fastighetspaketering. Utredaren fick ocksa 1 uppgift att limna forslag péa
forfattningséndringar for att motverka paketering av fastigheter som ett
skatteplaneringsverktyg. Resultatet av utredningen ska redovisas senast den 31 mars
2017. (Dir. 2015:62)

Om det visar sig att skatteplanering radder i sd pass stor utstrickning att den anses
betydande och forfattningsédndringar blir verklighet tror vi att motiven till paketering av
fastigheter i bolag kommer minska. I takt med att farre fastigheter paketeras bor
efterfrdgan pa att kunna avtala om framtida forsdljningar 6ka for fastigheter. Om det
sker dndringar i lagstiftningen tror vi alltsa att frdgan som belyses i rapporten kommer
bli 4n mer aktuell dd mojligheten till avtalsformen blir av storre intresse.
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8 Andra landers lagstiftning

[ vissa andra ldnder dr det mojligt att avtala om framtida overldtelser av fast egendom.
Norge och England dr tva exempel pd ldinder déir méjligheten finns. I avsnittet kommer
det kortfattat att redogéras for de tvd ldndernas lagstifiningar. Avsnittet syftar inte till
att fullstindigt redogora for olika ldnders lagstifining utan att pavisa att man i andra
ldnder mojliggor for avtal om framtida dverldtelser.

8.1 Englands reglering av avtal om framtida 6verlatelser

I England har man formkrav for dverlatelse av fast egendom som liknar de svenska
formkraven enligt 4 kap 1 § JB. Trots de engelska formkraven tillater man i England
avtal om framtida dverlatelser av fast egendom. I England maste avtalet precis som i
Sverige innehélla uppgift om parterna, fastigheten samt Overlatelsesumman, avtalet
maste dessutom vara undertecknat av parterna eller av ombud. Alla villkor som parterna
vill ska gilla for kdpet maste precis som i Sverige anges i kdpeavtalet. Aganderitten
overgar formellt genom att sérskilt formaliakrav uppfylls i en sérskild réittshandling, en
sé kallad deed. For att ett avtal ska vara giltigt krdvs att det uttryckligen framgar att
avtalet utgor en deed, avtalet méste ocksé vara bevittnat. Att det stills krav pa att det
framgar av handlingen att det ar frdgan om en deed kan jimforas med kravet enligt
svensk rétt pd en Overlatelseforklaring. (Ahlinder, 2013 s. 43 f.) De ytterst snarlika
formkraven i England och Sverige gor att man kan ifrdgasétta hur man i ett av ldnderna
kan avtala om framtida dganderittsansprak medan man i det andra inte kan gora det
med motivet att just formkraven sitter stopp for det hela. Utan att ha gjort nagon
djupgéende analys och jaimforelse menar vi att det kanske kan vara ett tecken pa att de
svenska formkraven nddvéndigtvis inte hade behovt sétta stopp for avtal om framtida
overlatelse. Kanske beror det snarare pa tradition och instéllning i landets rattsvisende.

I England har part med rétt till framtida overlatelse som pakallar sin forvarvsritt till
fastighetsdgare rdtt att krdva bade skadestind och fallrorelseansprak om
fastighetsdgaren véljer att inte fullf6lja sitt [6fte om kop. (Ahlinder, 2013 s. 44)

8.2 Norges reglering av avtal om framtida 6verlatelser

I Norge finns till skillnad frén i Sverige inga formkrav for overléatelse av fast egendom.
Avtal om Overlatelser tillats i Norge att vara bade muntliga och skriftliga dven om
skriftliga avtal ar det vanligaste och mest fordelaktiga ur bevishdnseende. Det finns inte
heller nagot krav pa skriftlighet for att Gverlatelsen ska tinglysas i Grunnboken, Norges
motsvarighet till det svenska fastighetsregistret. Krav finns ddremot pa att skejtet, det
vill sdga underlaget for tinglysning, ar skriftligt. Skejtet kan alltsd ses som Norges
motsvarighet till den svenska lagfartsansékan. Ett indirekt formkrav kan dock anses
finnas d& koparen har ritt att begéra av séljaren att den ska lamna ett skejte och att den
ska fullgora avtalet genom att ge koparen tilltrade. Skejtet, som ofta ar ett tillagg till
overlatelseavtalet, utgdr en overlatelseforklaring av den lagfarne dgaren och betraktas
som ett formellt uttryck for att rdtten till fastigheten, eiendomsretten, Gvergar till
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koparen. Avtal om dverlatelse av fast egendom ar i Norge giltigt mellan parterna utan
registrering genom tinglysning men det &r pé sa vis overlatelse offentliggdrs mot tredje.
Med andra ord krivs inte registrering for att verlatelse ska betraktas som fullbordad.
Registrering krévs dock for att koparen ska fa grunnbokshjemmel vilket bland annat ger
fastighetsdgaren borgenirsskydd och skydd mot godtrosforvéarv. (Ahlinder, 2013 s. 48
f.)

I Norge dr det liksom i England tillatet att avtala om ratt till framtida Overlatelse. I
Norge kallas rittigheter som innebdr att réttighetshavaren i framtiden har rétt att bli
dgare till viss fast egendom for lesningsréttigheter. Lesningsréttigheter inkluderar
forkjepsrett, gjenkjepsrett och optioner. (Ahlinder, 2013 s. 49)

Forkjepsrett medger forkjepsrettsinnehavaren ritt att kopa viss fastighet om och nér
fastighetsdgaren oOnskas sédlja sin egendom. Genkjopsrett kan jadmforas med
atergangsvillkor i svenska fastighetsritt, ritten ger siljare ratt att aterkopa fastighet om
viss hidndelse intrdffar. Det skulle dven kunna jimforas med en aktiedgares ritt till
hembudsforbehall i ABL, se avsnitt 7.1 Paketering av fastigheter i aktiebolag - ett
mdjliggorande av avtal om framtida overldtelse av fast egendom ovan. Exempel pa
sddan hindelse ar att fastigheten anvinds for ett dndamal som séljaren uttryckligt
motsatt sig. I Norge finns tva former av optioner. I det forsta fallet dr kdparen skyldiga
att kopa nér siljaren onskar sélja sin fastighet. I det andra fallet har séljaren skyldighet
att sdlja nir koparen dnskar kopa aktuell fastighet. (Ahlinder, 2013 s. 49)

Det finns inga formkrav pa optionsavtal men de bor vara skriftliga. Nar nidgon av
parterna vill aberopa sin optionsriatt maste det didremot goras skriftligen. Som
huvudregel for optioner géller att de ej kan goras géllande ldngre &n 25 ar. Om en
kopeskilling angivits 1 optionsavtalet kan dndring trots allt goras av den under vissa
omsténdigheter. Forandring av kopeskillingen far goras om det gatt mer &n tio ar sedan
optionsavtalet slots och det skett en vésentlig prisfordndring pd marknaden. For att
skydda rattighetsinnehavaren mot ansprdk fran tredje man kan tinglysning goéras av
rattigheten. (Ahlinder, 2013 s. 49 f.)
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9 Lagstiftning modjlig att tillampa for att uppna
avtal som liknar avtal om framtida overlatelse

1 foljande avsnitt redogors for villkorade fastighetsoverlatelser och handpenningsavtal.
Situationerna dr av intresse dd villkorade avtal skulle kunna tillimpas for att uppnd ett
avtal som kan uppfylla funktionen av ett optionsavtal. Handpenningsavtal d sin sida dr
den avtalstyp som i sin renaste form kan anvindas for att aktivt pakalla en éverldtelse.

9.1 Atergéngsvillkor i kbpeavtal

Enligt 4 kap 3 § JB anses det mojligt att avtala om atergéngsvillkor vid kop av fast
egendom om det tas med i det skriftliga kdpeavtalet. Atergangsvillkor kan dven
bendmnas som svévarvillkor. Som huvudregel kan dtergédngsvillkor inte goras géllande
langre &n 2 ar enligt 4 kap 4 § 1 st JB. I de fall det inte finns ndgon tidsangivelse for ett
villkor som skrivits in i ett kopeavtal betraktas det som géllande i tva ar. Det finns tre
undantag fran tvaarsregeln enligt 4 kap 4 § 2 st JB som praktiskt sett ar viktiga, de
géller kopeavtal som villkoras av:

1 att kopeskillingen erldggs,
2 att fastighetsbildning enligt 4 kap 7-9 §§ JB genomfors eller
3 Dbestaimmelse i lag. (Grauers, 2012 s. 65)

Att kopeavtalet far villkoras av att kopeskillingen erldggs ldngre dn under tva ars tid
beror pa att en sdljare som gett koparen kredit for en lang tid vill kunna bibehalla
havningsritt av kdpet under lika lang tid som kredittiden 16per. (Grauers, 2012 s. 66 f.)

Vad géller villkor med grund i fastighetsbildning tillats dessa langre an tva ar da kop av
del av fastighet inte ar giltigt enligt 4 kap 7 § 1 st JB om fastighetsbildningséatgdrd som
kravs avslas. Det finns inga krav pa hur lang tid en lantmitare far ta pa sig att
genomfora en fastighetsbildning vilket gor att det i vissa komplicerade fall kan ta flera
ar. I de fall forrattningen tar mycket lang tid anses det rimligt att koparen kan hiva
kopet da full radighet inte ges over fastigheten vilket motverkar viljan till langsiktiga
atgiarder med den. (Grauers, 2012 s. 66 f.)

Betriffande villkoret om bestimmelse i lag finns det inte ndgra kommentarer i
forarbetena till lagen. Grauers skriver dock i Fastighetskop att bestimmelsen sannolikt
avser lagregler som enligt vilka avtalet for sin giltighet 4r beroende av myndighets
tillstand. Samma resonemang som vid fastighetsbildning blir d& tillimpningsbart.
(Grauers, 2012 s. 66 f.)

Om ett atergangsvillkor som striacker sig ldngre dn tva ar skrivs in i avtalet dr inte bara
villkoret ogiltigt utan dven resterande delar av avtalet. Avtals ogiltighet till f6ljd av
otillatna villkor har bland annat utretts i NJA 1977 s. 509, se nedan. Skrivs ett
atergangsvillkor in i ett kdpeavtal kan kdparen endast f& vilande lagfart pa fastigheten
till dess att villkorstiden 16pt ut. Aberopas &tergingsvillkoret innan dess giltighets
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utgang ska lagfartsansdkan avslas. Det krdvs att man avtalar om atergangsvillkor i det
ursprungliga kopeavtalet, att avtala om atergdngsmojligheter i ett sidoavtal eller
muntligt anses inte godtagbart. Upprittas ett kopebrev som en andra kopehandling
maste atergangsvillkoret dessutom tas upp dven dar enligt 4 kap 6 § JB. (Grauers, 2012
s. 65 ff.)

Anledningen till att mojlighet till att skriva in villkor reglerats i lagen anges vara att
lagstiftaren velat motverka tveksamheter under ldngre tid kring om kopet ska sta fast
eller inte. Generellt sett dr det omotiverat for koparen att ligga ned kostnader pa
fastigheten och planera langsiktigt for den om innan dess att kopet ar definitivt.
Jordbruksfastigheter och hyresfastigheter dr de fastighetstyper som, med hénsyn till
jordbruksskotseln respektive hyresgéster som kréver langsiktig planering, framst skulle
paverkas negativt av villkor under langre tid. (Grauers, 2012 s. 65 ff.)

Ett villkorat avtal har likheter med en option men det finns en viss skillnad. Skillnaden
mellan avtalsformerna dr att ett optionsavtal inte uppfyller alla de kriterier som krdvs
for att det till fullo ska ses som ett villkorat avtal. Optionen beror pa koparens
alternativt sdljarens framtida vilja. Ett villkorat avtal diremot beror pa en viss hindelse
eller pa att ett visst rekvisit uppfylls, till exempel att full betalning erlagts. Ytterligare
en skillnad &r att parterna genom ett optionsavtal inte avtalar om ett fullbordat
overlatelseavtal utan endast avtalar om att sluta ett dverlatelseavtal framdver om négon
av parterna insisterar pa det. Pakallande av en option resulterar i ett fullbordat avtal om
overlételse och krav pa att skyldigheter och réttigheter diri uppfylls. (Ahlinder, 2013 s.
44)

NJA 1977 s. 509 - Kopeavtals ogiltighet till foljd av otillatna villkor

I fallet behandlades ett avtal som uppréttats mellan tva parter vilket angav att en part
skulle fa hyra en fastighet under 40 ar. Vidare angavs i avtalet att nar den part som hyrt
fastigheten fullgjort samtliga hyresbetalningar skulle ett kvitterat kopebrev utfirdas av
den part som hyrt ut fastigheten. Till foljd av att det avtal som upprittats ansetts
innehalla villkor om hyresforhallande betraktades det som ogiltigt s& som kop.

9.1.1 Diskussion om hur atergangsvillkor kan anvdndas for att uppna
avtal om framtida overlatelse

Kanske skulle man kunna nyttja reglerna for villkorade avtal for att framkalla en
situation som kan liknas vid situationen som uppstar genom tecknande av ett
optionsavtal. Som tidigare ndmnts far avtal vara villkorade under maximalt 10 &r med
anledning av erliggande av kopeskilling och fastighetsbildning. Vi ska nu redogora for
tvd exempel pd hur detta skulle kunna ga till rent hypotetiskt genom att nyttja
mojligheten till villkorade k&p under tio ar med anledning av kopeskillingens
erliggande och fastighetsbildning.

A dger en fastighet. B vill ha option pa kop av fastigheten. Parterna upprittar ett
overlatelseavtal som villkoras genom att koparen ska erligga kopeskillingen inom
maximalt 10 ar. I avtalet skrivs att tilltrdde ska ske vid kopeskillingens fulla erldggande.
Med andra ord, om B erldagger kopeskillingen inom tio ar kan detta liknas vid att B
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pakallar sin optionsritt. Om B inte erldgger kdpeskillingen inom maximalt tio ar faller
kopeavtalet vilket kan jamforas med att B forlorar sin optionsrétt.

Under tiden avtalet halls villkorat far kdparen (optionsinnehavaren) vilande lagfart. Den
vilande lagfarten forhindrar att fastighetsédgaren kan sélja egendomen till annan part
vilket utgor en sidkerhet for “optionsinnehavaren”.

For att skjuta upp ett kops bindande skulle man kunna nyttja fastighetsbildning. Téank
att tva parter, siljare A och kdpare B, avtalar om en Overlatelse avseende del av
fastighet vilket kraver avstyckning eller en hel fastighet som ska regleras in i annan av
B dgd fastighet. I avtalet skrivs in en klausul om att kopet villkoras av att relevant
fastighetsbildning genomfors. Ansékan om forrattning skickas till lantméteriet inom sex
manader enligt kravet i 4 kap 7 § JB. Kort dérefter skickas en begdran in om att
forrattningen ska forklaras vilande. Pa detta sdtt kan man skjuta upp kdpets definitivitet.
Det finns en bestimmelse i 4 kap 14 § JB som patalar att séljare inte utan skal far
forhala kopares tilltrdde genom aktivt handlande. Metoden skulle alltsd framforallt
kunna anvidndas som en sdljoption d& kdparen alltsd kan nyttja 14 § som hjalp for att
pakalla forsdljningen. Motsvarande metod skulle alltsd ocksd kunna anvdndas med
andra villkor men dé enbart under en tid av tva ar.

Det finns dock en stor nackdel med att nyttja metoderna ovan till f6ljd av de svenska
skattereglerna. Vid tecknande av kdpekontrakt ska kopet redovisas i deklarationen och
reavinstskatt erldggas redan aret efter overlatelsen (Skatteverket, u.a). Det ska ske dven
om kopet villkorats och alltsa inte dr definitivt. Det kan alltsé bli dyrt att inga avtal pa
nagot av ovan angivna vis for att kringgd reglerna om forbud om framtida
fastighetsoverlatelse i fall att kdpeskillingen ar satt till ett belopp som innebdr en vinst
for séljaren.

9.2 Handpenningsavtal

Ett av motiven till att 16ften om att sdlja en fastighet ar ogiltiga pé grund av 4 kap 1 §
JB &r som tidigare ndmnts att motverka forhastade beslut. En lagstiftning som innebér
att den part som drar sig ur ett 16fte om kop ska ersitta den andra d& den angrat sig
strider alltsd mot tanken om att forhastade fastighetstransaktioner ska undvikas. Nagon
sddan regel om ersittning finns darfor inte. Den part som drar sig ur ett 16fte om kdp
eller forsdljning av fast egendom kan siledes som huvudregel inte tvingas att varken
betala skadestand eller ingd kdpeavtal. Detta trots principen om pacta sunt servanda om
att avtal ska hallas i enlighet med AvtL. (Grauers, 2012 s. 68) Undantag fran regeln
skulle endast mdjligen kunna goras med hénsyn till 3 kap AvtL om nagon part drar sig
ur kopet genom att agera oaktsamt eller med skadegrundande uppsat, ingatt avtalet i
illojalt syfte eller forhandlat i illojalt syfte. Det kan i dessa fall tinkas att skadestdnd
skulle kunna begéras med hanvisning till culpa in contrahendo i enlighet med domen i
RH 1996:154, se nedan.

Den enda mojlighet som finns for att aktive sétta press pa en annan part att fullfélja en
Ooverenskommelse dr att avtala om att motparten sérskilt atar sig att ersétta eventuell
skada som uppstar om denne skulle dra sig ur en affir. Enligt praxis ar ett sddant
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dtagande om att betala skadestdnd bindande. Atagandet kriver inte att ndgra formkrav
uppfylls for dess giltighet. Skriftlighet d4r ddremot att rekommendera for tydlighetens
skull vid en eventuell tvist. Det vanligaste ar att ett atagande dér den blivande kdparen
itar sig att ersitta siljarens skada om kopet ej genomfors. Overenskommelse av angivet
slag sker vanligen genom ett si kallat handpenningsavtal. (Grauers, 2012 s. 68)

Handpenning som erldggs kan ses som det pris koparen ar beredd att betala for att dra
sig ur (Grauers, 2012 s. 68 ). Séljaren har i enlighet med NJA4 1947 s 215 och NJA 1974
s 526, se nedan, ritt att fa ersdttning for den skada han lidit genom att kopet ej
genomfors. Grauers skriver i Fastighetskop att det kan rora sig om faktiska kostnader séa
som maklarkostnader, annonskostnader och andra kostnader som direkt foljer tills det
att fastigheten kops av annan spekulant. Darutdver kan séljaren sannolikt fa ersittning
for forlust som uppstéatt om den, innan handpenningskdparen bestdmt sig, avbojt ett mer
fordelaktigt bud av annan potentiell kopare. Handpenningens belopp kan betraktas som
den maximala erséttningen som séljaren kan krdva. Dock far siljaren ej tillgodordkna
sig hela handpenningsbeloppet om det ar storre 4n den skada som lidits pa grund av ej
genomfort kop. En generell formulering i handpenningsavtalet i likhet med “om inte
koparen fullféljer kopet anses handpenningen forverkad” innebar dnda enligt praxis att
sédljaren enbart far behélla den andel av handpenningen som motsvarar uppkommen
skada. (Grauers, 2012 s. 69 f.)

Anmairkningsvart ar att koparen inte har ratt till ersittning for uppkommen skada om
sédljaren efter tecknat handpenningsavtal véljer att inte sdlja fastigheten eller siljer den
till ndgon annan. Koparen har i sddant fall endast ritt att {4 tillbaka handpenningen. For
att koparen ska fa rétt till ersittning da en affar ¢j genomfors krdvs som huvudregel att
det har angivits specifikt att koparen har rétt till skadestdnd i sddant fall att kopet ej blir
av pa grund av siljaren. (Grauers, 2012 s. 71 f.) Undantag bor dock kunna goras dven i
sadant fall med hanvisning till culpa in contrahendo om siljaren agerat oaktsamt eller
med skadegrundande uppsat, ingétt avtalet i illojalt syfte eller forhandlat i illojalt syfte.

Handpenningsavtal far inte blandas ihop med kopeavtal med delbetalning. I praktiken
ar det vanligt att en delbetalning gors i samband med att kopekontraktet tecknats och att
resterande del betalas i samband med tilltrdde. Bryter man mot detta avtal dr det ett
kontraktsbrott och behandlas annorlunda &n om man bryter mot ett handpenningsavtal.
(Grauers, 2012 s. 72)

RH 1996:154 Culpa in contrahendo

Fallet ror ett avtal som inte kom att gélla pad grund av att undertecknande part ej var
behorig firmatecknare. I fallet utreddes huruvida den obehdriga partens beteende kunnat
valla ekonomisk skada for sin motpart.

Slutsatsen som kan dras fran fallet r att avtalspart kan aldggas skadestandsskyldighet
vid Overlatelse av fastighet om den genom vallande foranlett ett ogiltigt avtal. For att
skadestandsskyldighet ska kunna &beropas krivs dock ett skadegrundande uppsat eller
oaktsamhet.
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NJA 1947 s. 215 - Koparens ritt att aterfa erlagd handpenning

Fallet behandlar handpenningsavtal for fast egendom. Genom fallet dras slutsatsen att
om det rader omsténdigheter som gor att koparen inte sjilv kan styra kopets slutforande
har koparen ritt att fa tillbaka handpenningen. For det fall att kdparen drar sig ur kopet
pa eget bevag har siljaren rétt att behélla del av handpenningen som motsvarar den
ekonomiska skada siljaren lidit med anledning av uteblivet kop.

I det aktuella fallet hade handpenningsavtal ingétts for fast egendom. K&paren kunde
inte genomfora kopet da personen som skulle lanat ut pengar till koparen befann sig
utomlands i krigsdrabbade omréden. Det fanns starka skil att misstinka att ldngivaren
aldrig skulle atervinda. Koparen ansags ha rétt att aterfa del av handpenningen dé kopet
ej kunde slutforas pa grund av omstdndigheter denna inte sjdlv rddde over. Siljaren
fick behalla den del av handpenningen som tickte de uppkomna ekonomiska skador
denna lidit med anledning av denna avstatt fran att sélja fastigheten till ndgon annan.

NJA 1974 s. 526 - Siiljarens ritt att behilla erlagd handpenning

I fallet behandlades handpenningsavtal for fast egendom. I det aktuella avtalet hade
man inte tydligt uttryckt att handpenningen skulle vara forverkad om kopet inte
fullfoljdes. Da koparen valde att inte fullfolja avtalet fick siljaren enbart behélla den del
av handpenningen som motsvarade uppkommen ekonomisk skada till foljd av av
sarskild kostnad genom handpenningsavtalet.

I domskilen framhévde HD parallellen mellan lagstiftningen for handpenningsavtal och
avtal om framtida &verlatelser av fast egendom. Loften om framtida overlatelser har
sedan linge bedomts som rittsligt ogiltiga. Till foljd av detta kan kdp inte framtvingas.
Inte heller kan skadestand utgd pa grund av sadant avtalsbrott. Med anledning av vad
som ndmnts kan erlagd handpenning inte anses forverkad i sin helhet da ett kop uteblir
eftersom det da skulle strida mot principen att kop inte ska kunna tvingas fram.

9.2.1 Diskussion kring handpenningsavtal

Handpenning fér i dagsléget alltsa betraktas som den avtalsform som gar att nyttja for
att i ndgon man forsdkra sig om en framtida overlatelse. Handpenningsavtal dar klausul
inte skrivits om att kopare ska ha ritt till ersdttning kan betraktas som den form av idag
tillatna avtal som ndrmast kan liknas vid en kopoption. Detta till f6ljd av att siljaren da
kan fa ersdttning om koparen ej koper egendomen i enlighet med upprattat avtal. Likasa
ar ett handpenningsavtal dar klausul skrivits in som gor géllande att dven kopare ska
kunna fi ersdttning att betrakta som den form av idag tillditna avtal som nédrmast kan
liknas vid en termin. D& har alltsd bada parterna ritt att fa ersittning av motparten om
den avbryter forsaljningsprocessen.

Ett handpenningsavtal ger dock inte ett 16fte om kop utan péavisar snarare en intention
till forsdljning da avtalet alltsd inte &r att betrakta som ett 16fte om framtida kop.
Avtalsformen kan heller aldrig ge ritt till egendomen utan endast ge ratt till skadestand
for viss ekonomisk skada. Till skillnad fran hur vi tdnker oss att regelverket skulle
kunna vara utformat for avtal om framtida overlatelser, se avsnitt /2.1 Restriktioner for
avtalets utformning, kan handpenningsavtal heller inte nyttjas for att ge skydd mot
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tredje man da avtal av detta slag inte offentliggdrs pa ndgot vis. En annan nackdel som
vi ser med handpenningsavtal dr att det krdver att en eventuell kdpare tvingas lagga ut
likvida medel i samband med tecknande av avtalet, framforallt med hénsyn till att
koparen genom handpenningsavtalet varken kan se avtalet som en garanti for kop eller
rdtt till att dterfa handpenningen. Den framsta nackdelen for koparen i sammanhanget &r
dock att handpenningsavtal i sitt grundutférande endast ger sdljaren ritt till ekonomisk
ersittning, for att koparen ska fa rétt till erséttning kravs alltsa att en specifik klausul
om detta skrivs in handpenningsavtalet.
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10 Optionsavtal for bostadsratter

I foljande avsnitt kommer en redogorelse for mdjligheten till avtal om framtida
overldtelse av bostadsrdtt att goras. Ddrefter kommer en jamforelse géras av
lagstiftningarna som reglerar dverldtelser av bostadsritter och fast egendom. Slutligen
kommer lagstifiningarna utvirderas med hjdlp av en ekonomisk bedomning. Att vi har
valt att goéra jdamforelsen mellan fast egendom och bostadsrdtt beror pd att
egendomstypernas funktion dr mycket snarlik i praktiken trots att de i juridiken
behandlas olika.

10.1 Formkrav for overlatelse av bostadsratt

Bostadsritter ar att betrakta som 16s egendom och omfattas darfor inte av Jordabalken.
Till f6ljd av detta ska KopL tillimpas pa kop av bostadsritter som grund, viss reglering
gors dock genom speciallagstiftningen i Bostadsrdttslag (1991:614) (BRL).

Vid overlatelse av bostadsritter stills formkrav liknande de som stills vid dverlételse
av fast egendom enligt 6 kap 4 § BRL. Precis som vid kdp av fast egendom é&r kopet
enligt 6 kap 5 § 3 st BRL ogiltigt om formkraven inte uppfylls.

De formkrav som stills vid dverlatelse av bostadsrétt dr enligt 6 kap 4 § BRL att avtalet
ska:

* upprittas skriftligen,

e skrivas under av séljaren och kdparen,

* innehalla uppgifter om den lagenhet som Overlatelsen avser samt
*  pris.

Flodin och Victorin skriver i Bostadsrdtt med en oversikt over kooperativ hyresrdtt att
formkraven for bostadsrittsoverlatelser har jordabalkens formkrav som forebild. Till
foljd av det menar de att tillimpningen av dem bor ske pa samma sétt. Exempelvis bor
overlatelseavtal som undertecknas vid olika tillfillen utges till motparten eller
oberoende part for att bli géllande, vilket &r i enlighet med principen som uppkommit
genom NJA 2000 s. 747 I och 11, se avsnitt 5.1.3 Parterna och deras underskrifter. Vad
géller kopeskillingen kravs, precis som vid dverlatelse av fast egendom, inte att den
anges med absoluta belopp. Dessutom dr sidoavtal ogiltiga vid Overlatelse av
bostadsritt, &ven detta precis som vid Overlatelse av fast egendom. (Flodin & Victorin,
2011 s. 158 ff.)

Formkrav for kop av bostadsritter infordes i svensk lag ar 1982 genom en édndring i
davarande géllande lag, bostadsrittslag (1971:479). Paragrafens formulering var
mycket lik dagens gillande paragraf. Den innehdll krav pa skriftlighet, underskrift av
kopare och séljare, angivelse av den ldgenhet som Overlatelsen avsag samt
kopeskillingen. I forarbetet till lagéndringen, Proposition 1981/82:169 med forslag till
dtgdrder for att framja overgdng fran hyresrdtt till bostadsrdtt mm, framgar att
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overlatelseavtal som inte uppfyllde kraven skulle betraktas som ogiltiga. Att infora
formkrav for overlatelseavtalet patalade Friggebo i propositionen skulle skapa ordning
och reda i réttsforhallandena vid Overlatelser. Formkraven menades ocksd ha stor
betydelse for preciseringen av avtalsvillkor. Diskussion fordes kring att de foreslagna
formkraven kunde liknas vid rddande formkrav for fast egendom enligt JB vilka i
princip motiverats av samma skdl som aberopats for formkraven betrdffande
bostadsrittsoverlatelser.

HD har genom rittsprovning kommit fram till att skriftliga optionsavtal &r tillatna for
bostadsritter, till skillnad fran for fast egendom, vilket framgéar av NJA 1992 s. 66, se
nedan. Vid optionsavtal for bostadsritter stills, liksom vid oOverlatelser, krav pa
skriftlighet. Muntliga optionsavtal har forklarats som ogiltiga av HD. Det har dock
aldrig klarlagts om man har ratt till egendomen genom upprittat optionsavtal.
Réttspraxis har hittills enbart klarlagt att skadestand ska utgd om man upprittat ett
optionsavtal men i slutindan inte ges mojlighet att kdpa egendomen i enlighet med
avtalet. (Grauers, 2012 s. 52)

NJA 1992 s. 66 - Optionsavtal for bostadsratt

Av domskalen till rattsfallet framgar att ett avtal om framtida overlatelse for bostadsrétt
ar giltigt ifall avtalet upprattas skriftligen. Varken nuvarande eller dldre lagstiftning har
tagit upp nagot forbud mot optionsavtal av bostadsritter. I domskélen diskuteras vidare
att det inte framgar néagra tydliga slutsatser i bostadsréttslagstiftningen om hur fragan
ska hanteras. I domskélen anges att det kan antas att lagstiftaren inte har dgnat fragan
nagon sdrskild uppmérksamhet med anledning av att den inte kommenterats i
forarbetena.

Vidare diskuteras det huruvida rattsldget har fordndrats 6ver tiden. Fran och med 1982
blev formkraven liknande de i 4 kap 1 § JB géllande dven for dverlatelse av bostadsritt.
Genom reformen borde det kunna anses att ett forbud mot avtal om framtida dverlételse
av bostadsritt borde gillamed samma stod som for fast egendom. Frigan om
optionsavtal for just bostadsritter berordes dock inte heller hdr. I domskélen
konstaterades att det genom inforandet av formkrav borde ha skett en fordndring av
rittsliget dir optionsavtal under alla omstéindigheter blev ogiltiga. Andringen medforde
dock endast att optionsavtal blev tvungna att vara skriftliga. Det papekas att krav pa
skriftliga optionsavtal kan ses som en naturlig foljd av lagstiftningen da det vore
orimligt att ett muntligt avtal skulle betraktas som tyngre vid option &n vid Sverlatelse.

10.2 Diskussion kring formkraven for fast egendom och
bostadsratter

Det finns alltsd formkrav for dverlatelser av savil fast egendom som for bostadsritter.
Formkravens utformning 4r dessutom av mycket likartad karaktir. Overlatelseavtalet
for fast egendom ska vara skriftligt och innehalla uppgifter om vilken fastighet som
omfattas, kopeskillingen, en overlatelseforklaring samt parterna och deras underskrifter.
Likasa ska avtalet for bostadsritter vara skriftligt, dessutom ska det innehalla uppgifter

70



Avtal om framtida dverlatelse av fast egendom

om vilken ldgenhet som omfattas, kopeskillingen samt parternas underskrifter. Den
enda skillnaden i ordalydelse i lagstiftningen for de bada egendomstyperna ér att JB
stiller krav pa en overlatelseforklaring vid overlatelse av fast egendom, liknande krav
finns alltsa inte i BRL.

Som skél for formkraven anger man i forarbetena till JB respektive BRL att formkraven
skapar ordning och reda, fortydligar avtalsvillkoren och klarlagger dganderitten. I
forarbetena till JB fors dven en diskussion kring att vikten av tydlighet betridffande
dgandeforhdllandena dr si pass stor for fast egendom pé grund av dess sdrpraglade
karaktdr och ekonomiska betydelse. Nagon motsvarande diskussion géllande ett
betydande ekonomisk virde fors inte i forarbetena till BRL.

Till f6ljd av vad som ovan angivits tal det att funderas 6ver om ogiltigheten av avtal om
framtida overlatelser av fast egendom kan hérledas till dess séarpriglade karaktir och
ekonomiska betydelse, till klausulen om 6verlatelseforklaring eller till ndgot helt annat?

Om forbudet mot avtal om framtida overlatelse av fast egendom kan anses ha stod i
dess ekonomiska betydelse ar det intressant att jimfora den ekonomiska betydelsen for
fast egendom relativt bostadsratters ekonomiska betydelse vid tidpunkten for inforandet
av formkrav i BRL (&r 1982), vid tidpunkten for nya BRL (&r 1991) samt vid
tidpunkten da rittsvdsendet fastslog praxis som mojliggér for avtal om framtida
overlatelser vad giller bostadsrétter (ar 1992). Om fallet ar sé att fast egendom tidigare
haft storre ekonomisk betydelse dn bostadsritter bor man studera vilken utveckling som
skett av den ekonomiska betydelsen for de olika egendomstyperna fram till idag. Om
den ekonomiska betydelsen for de bada egendomstyperna skiljde sig at forr i tiden men
inte gor det idag inbjuder det till att fundera 6ver huruvida nagon av de respektive
lagstiftningarna kan anses forlegad.

Om forbudet mot avtal om framtida Gverlatelser av fast egendom kan anses bero pa
klausulen som stiller krav pa en Overlatelseforklaring dr det intressant att se pa varfor
den infordes. I forarbetena till JB, prop. 1970:20 med dndring till jordabalk, diskuteras
dock overlatelseforklaringen mycket sparsamt. Vikten av tydliga
aganderittsforhdllanden och klarhet i eventuella 6vergédngar av dganderéttsforhallanden
diskuteras ddremot ett flertal ganger vilket skulle kunna vara motivet till
overlatelseforklaringsklausulen. I samband med att man talar om vikten av tydliga
aganderittsforhallanden patalas ocksa att det inte enbart dr betydande for parterna utan
daven for tredje man. Det dr intressant att fundera 6ver vad som ovan ndmnts. Om
forbudet mot avtal om framtida 6verléatelser av fast egendom é&r forbjudet till f6ljd av att
det skulle kunna leda till negativ paverkan pa tredje man torde sddana avtal vara
forbjudna dven for bostadsritter. Anledningen till det &r att liknande avtal for
bostadsritter kan paverka tredje man i lika stor utstrickning da det &r naturligt att i
sammanhanget tdnka pa tredje man som langivare som har egendomen som sékerhet for
ett lan. Det &r inte ovanligt att bostadsrétter beldnas med summor som uppgar till minst
lika stora belopp som vid belaning av fast egendom. Tredje man kan i sammanhanget
dven ses som annan kdpare. D& bostadsritter pd ménga orter kan ha ett minst lika stort
virde som fastigheter bor det inte heller av den anledningen anses sékrare for tredje
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man med avtal om framtida kop gillande bostadsritter dn det goér med avtal om
framtida kop géllande fast egendom.

Det svenska fastighetsregistret bor kunna anvindas for att eliminera osékerhet for tredje
man pé liknande vis som det gor vi registrering om intresseanmélan for forkopsritt av
hyresfastighet samt arrendestélle, se avsnitt 6 Tillatna forkopsrdtter. Att avtal har
tecknats och med vilka villkor bdér kunna registreras 1 fastighetsregistrets
inskrivningsdel genom att avtalet skickas till inskrivningsmyndigheten. Pa sa vis skulle
forkopsritt och ratt till kop av fast egendom offentliggoras.

Med hidnsyn till det relativt sikra svenska fastighetsregistret, som dessutom saknar
motsvarighet for bostadsritter, bor det alltsa rada storre sdkerhet for langivare med
sikerhet i fast egendom &n i bostadsritt vilket talar for att avtal om framtida overlatelser
bor kunna tillatas dven for fast egendom.

10.3 Utveckling av bostadsratters varde

I kommande stycken kommer en jaimforelse mellan ekonomiska vérden av bostadsrétt
och fast egendom att goras for att se om fast egendom kan anses utgora ett sérskilt
viktigt egendomsslag ur ekonomiskt hianseende. For att forstd dessa jamforelser och
analyser krdvs information om dagens bostadsritts historia och vilka beslut som har
paverkat hur dagens fastighetsmarknad ser ut. I Jan Jornmarks uppsats Bostadsrdtterna,
allmdnnyttan och lagarna forklaras hur dganderitten till bostadsritter har fordndrats
over tiden.

Ett fenomen som aterkommit och haft stor inverkan pa den svenska bostadsmarknaden
ar hyresreglering. Den fOrsta hyresregleringen infordes 1917, hyrorna frystes och
tillsammans med att ett stort inflationistiskt tryck utvecklades i ekonomin blev effekten
att priserna pa bostidder foll. Med anledning av detta valde manga fastighetsdgare att
ombilda sina hus till andelsfastigheter ddr den vanligaste ombildningsformen var
bostadsforeningar. Bostadsforeningar kan forklaras som en form av kooperativt 4gande,
observera att bostadsforeningar inte far fOrvdxlas med idag vanliga
bostadsrittsforeningar. Under 1920-talet tog ombildningen fran hyresldgenheter till
bostadsforeningar fart och blev en vanlig foreteelse bland privata aktorer med
vinstintresse i syfte att kringga lagstiftningen om hyresreglering. Med anledning av
detta tillsattes 1928 en utredning som ligger till grund for dagens gillande BRL.
Utredningen visade att nyttjandet av ca en tiondel av landets ldgenheter i flerfamiljshus
saknade tydlig koppling till befintliga lagrum. Till foljd av utredningen stiftades BRL
som kom att reglera dganderitt, nyttjanderétt och innehavarens ratt till 6verlatelse av
dessa  bostdder. 1 samband med bostadsrittslagen inforande upphéivdes
hyresregleringen. (Jornmark, 2005 s. 75 ff.)

Under 1930-talet fungerade den svenska oreglerade hyresmarknaden vildigt effektivt.
Tack vare laga rantor kunde det under den tiden byggas rekordméanga nya lagenheter.
Med anledning av att andra vérldskriget samtidigt pagick i Europa uppkom stdrningar
pa den svenska bostadsmarknaden i borjan av 1940-talet. Det resulterade i dnnu en
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hyresreglering 1942. Den hir gangen ville man undvika att ombildning av hyresritter
till bostadsrétter skulle ske i allt for stor utstrickning. Den nya hyresregleringen
kompletterades darfor med en sérskild bostadsrdttskontrollag (BoKol). I propositionen
for BoKol beskrevs det vilka problem som kunde forutses med hyresregleringen. Bland
annat ville man motverka att ombildning av édldre hyreshus till bostadsritter gjordes
med ekonomisk vinning. Den som uppforde hyreshus skulle inte kunna kringga
lagstiftningen genom att bilda en bostadsrittsforening. For att motverka detta gavs
hyresndmnden ett avgorande inflytande Over prissittningen pé bostadsritter.
Regleringssystemet omojliggjorde att bostadsrittsinnehavarna kunde sdlja sina
lagenheter dyrare pa grund av den hogre efterfrigan genom bostadsbrist. Det reglerade
overlatelsepriset bands till hyresregleringen. (Jornmark, 2005 s. 77 £.)

Tva aktorer som genom det nya regleringssystemet blev dominerande pa
bostadsmarknaden under hyresregleringens epok var Riksbyggen och HSB. Pa den hér
tiden dgdes fastigheter upplatna med bostadsritt inte av en bostadsrittsférening som
idag utan av enskilda fastighetsdgare. Fastighetsdgaren fungerade likt en hyresvard och
bostadsrittsforeningens funktion var alltsé inte som den ar idag. Fastighetsdgaren beholl
forfoganderitten 6ver byggnaderna medan bostadsréttsforeningen och hyresndmnden
reglerade mojligheten till avyttring. Som bostadsrittsinnehavare betalade man en insats
for sin lagenhet och sedan en hyra for att nyttja den. Konsekvenserna blev en mindre
rorlighet pé bostadsmarknaden. (Jornmark, 2005 s. 78 f.)

Flyttningsbenédgenheten holl sig fortsatt [ag under 1950- och 60-talen, hyrorna blev realt
sett ldgre och efterfragan véxte. Med ett vixande efterfragedverskott var
bostadsproblematiken en av den tidens viktigaste politiska fragor. Ett tiotal utredningar
med syfte att 10sa bostadsfragan gjordes under 1960-talet, dessa resulterade i tva
propositioner. P& den hér tiden bestdmdes priset pa en bostadsritt vid forsiljning med
hjalp av en schablon dar insatsvérdet riknades upp med inflationen. Priset speglade
alltsa inte det pris folk var villiga att betala pa en oreglerad marknad for att bo i
lagenheten. Ett par ganger om aret holls dock exekutiva auktioner vid auktionskamrarna
i de storre stdderna. Vid dessa tillfallen tillimpades inte regleringen vilket gjorde att det
faktiska marknadsvardet speglade av sig pa priserna for dessa bostadsritter. Det
verkliga vérdet visade sig vid dessa tillfallen vara betydligt hdgre &n vad schablonerna
angav. Nér de boende fick vetskap om att det verkliga vardet var vasentligen hogre dn
det utrdknade schablonvirdet skapades inlasningseffekter och ororlighet pa
bostadsmarknaden. Med laga schablonvirden forsvarades boendekarridren eftersom
ersittningen for dldre lagenheter blev sma i forhédllande till vad det kostade att kopa
nytt. Med lag omflyttning blev bostadsbristen bestdende. Resultatet av utredningarna
och propositionerna pa d&mnet blev att BoKol och kontrollen av dverlatelsepriser pa
villor avskaffades, att hyresregleringen omformerades. (Jornmark, 2005 s. 82 ff.)

Pa 1970-talet tog inflationen fart, nya lagar for sambeskattning inférdes vilka medforde
att svenskarnas marginalskatter 6kade markant. Rantekostnader var dock 100 %
avdragsgilla pa den hr tiden, till f61jd av formanligheten att ta lan tog villabebyggelsen
fart. (Jornmark, 2005 s. 82 f.) Det kraftiga villabyggandet fick effekter pa den numera
fria bostadsréttsmarknaden. Priserna foll i ytteromradena och de stora allménnyttiga
foretagen, HSB och Riksbyggen, fick likviditetsproblem. De som tidigare hade haft
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priviligierade positioner pa bostadsmarknaden fick istdllet konkurrera tillsammans med
alla andra aktorer pa den 6ppna marknaden. (Jornmark, 2005 s. 88 f.)

I samtid med att villaproduktionen 6kade byggdes ocksé de stora miljonprogrammen pé
sedan tidigare oexploaterad mark. De &ldre ldgenheterna i stdderna var dessutom i
behov av upprustning. Sammantaget minskade attraktiviteten av att bo centralt medan
attraktiviteten for de nybyggda bostdderna i stddernas utkanter lockade befolkningen.
Utflyttningen frén stdderna blev ett faktum. Resultatet av vad som skedde blev att
hyrorna pa de centrala lagenheterna stagnerade, underhallet av stadens bostédder
eftersattes &nnu mer och slutligen kom rorelsen pa bostadsmarknaden att minska.
Manga ldgenheter i stdderna kom att std tomma eller i huvudsak bebos av dldre. Yngre
personer i familjebildande alder flyttade i storre grad till de nyexploaterade omradena
utanfor stadskdrnan. Det ledde till en avfolkning i centrum som pagick fram tills 1980-
talet och ldmnade de dldre ldgenheterna med stor utvecklingspotential. (Jornmark, 2005
s. 88 ff.)

1973 kom en ny lag som mojliggjorde statligt subventionerade lan for ombyggnation av
aldre hus. Till f6ljd av detta paborjades en forvandling av innerstdderna. Med anledning
av de nya och gynnsamma lanevillkoren var det ménga som sadg mojligheterna i att
kdpa upp nedgangna fastigheter och sedan rusta upp dem. Den hir gangen var det inte
privata fastighetsdgare som var de drivande aktorerna utan snarare entreprendrer och
hogaktiva investerare. Efter renoveringarna ombildades ldgenheterna till bostadsrétter
som utbjods till forsédljning. Lanen till bostadsréttsforeningar kunde strimlas mellan
medlemmarna vilket mojliggjorde att den enskildes boendekostnad blev ldgre och de
finansiella mojligheterna for renovering forbattrades. Med denna upprustning visade sig
ett nytt fenomen, folk intresserade sig for att bo i stiderna igen och efterfragan dkade.
(Jornmark, 2005 s. 90 ff.)

Till f6]jd av vad som ovan beskrivits vixte en ny marknad for bostadsrétter fram under
80- och 90-talet. Marknaden kdnnetecknades av 6kad transparens, laga
transaktionskostnader och okad rorlighet. Den marknad som véxte fram pa 80- och 90-
talet dr den typen av marknad vi ser dn idag. (Jornmark, 2005 s. 90 f.)

10.4 Diskussion om prisutvecklingen for villor och bostadsratter

Av diagrammen pa kommande sidor, figur 1 och 2, framgér prisutvecklingen for
bostadsritter och villor de senaste artiondena. Diagrammen finns att tillga i storre
format i bilaga 5 och 6. Man kan tydligt se att prisutvecklingen for bostadsritter och
villor har foljt samma trend sedan 70-talet. Som bekant fran avsnittet 10.4 Utvecklingen
av bostadsrdtters virde var prissattningen pa bostadsrétter fram till 1970-talet reglerad
och knuten till rddande hyresreglering. Utvecklingen av virdet pa bostadsritter har
sedan dess foljt prisutvecklingen for villor. De accelererande priserna péa
fastighetsmarknaden i slutet av 80-talet som resulterade i en ekonomisk kris pa 90-talet
speglas tydligt for bada boendeformerna. Den stigande prisutvecklingen fran 90-talets
mitt fram tills idag syns ocksa tydligt for bade villapriser och bostadsrétter. Siffrorna ar
normerade till 100 % ar 2000 och visar procentuell utveckling av priserna. (Wilderang,
2014) Diagrammen som &r framtagna av Lars Wilderdng dr himtade fran finansbloggen
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Cornucopia, data till diagrammen kommer ursprungligen fran en artikel i Svenska
dagbladet av Boverkets Bengt Hanssons.

Prisindex

Realt bostadsréttsprisindex hela Sverige 1970 - 2013 (ar 2000 = 100)

350.00 §
cornucopia.cornubot.se

300.00
Data: Bengt Hansson / Boverket 2
Sammanstallt utifran data frdn Miklarstatistik och SC3 §

Priserna ar reala, alltsd i forhallande till KPl-inflationen

0.00
EEEERE R R R R R R R R R RRRRR R RR RN RERE:
Artal

Figur 1. Diagram 6ver realt bostadristtsprisindex
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Prisind
nmaes Realt villaprisindex hela Sverige 1952 - 2013 (3r 2000 = 100)
180.00 ;.
cornucopia.cornubot.se 2 A

160.00 Data: Bengt Hansson / Boverket

Sammanstélit utifran data frin Maklarstatistik och SC3

134.77

140.00 -
Priserna ar reala, alltsd i forhallande till KPl-inflationen ~

120.00

100.00

80.00
€0.00
40.00
20.00

0.00

Figur 2. Diagram over realt villaprisindex

Priserna pa bostadsritter har procentuellt utvecklats mer &n priserna for villor.
Prisutvecklingen for bostadsritter har 6kat med 330 % mellan ar 2000 och 2013 samt
fordubblats mellan 1970 och 2013. For villor har ddremot priserna dkat med 80 %
mellan ar 2000 och 2013 samt 6kat med 85 % mellan & 1970 och 2013. Utvecklingen av
villapriser har med andra ord inte varit lika stor som for bostadsrétter. Det kan troligen
forklaras med att marknaden for bostadsritter varit reglerad innan 1970. (Wilderéng,
2014)

Som nidmndes i avsnitt 0.2 Diskussion kring formkraven for fast egendom och
bostadsrdtter ar det intressant i sammanhanget att titta pad vérdeforhdllande mellan
fastigheter och bostadsritter vid tillfallen d& dndringar gjorts i lagstiftningen samt da
praxis fastslagits. P4 grund av bristande tillgdng pd material har dock jamforelse fatt
goras mellan bostadsritter och villafastigheter. De intressanta tillfdllena ar:

¢ 1982- Liknande formkrav som for overlatelse av fast egendom blev géllande
for dverlatelse av bostadsratt

* 1991- Inférandet av nya BRL

¢ 1992- Dom vilken fastslog praxis som mojliggjorde skriftliga optionsavtal for
bostadsritter
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Vid inforandet av formkrav for bostadsriatter 1982 hade prisutvecklingen for
bostadsritter dnnu inte tagit fart, dverlatelsepriserna var inte alls lika hoga som de for
villor.

For att siffrorna for prisutvecklingen av de olika boendeformerna ska fé relevans ar det
intressant att veta hur de faktiska kopeskillingarna forhéller sig till varandra. En
bostadsritt kostade under det sista kvartalet ar 2015 i1 Sverige 1 genomsnitt 2,3 miljoner
kronor, priset for en villa under samma tidsperiod var 2,8 miljoner kronor
(Maéklarstatistik, 2016). Under det sista kvartalet 2013 kostade en bostadsritt i
genomsnitt 1,9 miljoner kronor och en villa i genomsnitt 2,4 miljoner kronor
(Maklarstatistik, 2014). Med hjilp av prisindex fran fig. 1 och 2 har prisutveckling
historiskt faststéllts. Prisutvecklingen av bade bostadsrétter och villor illustreras i figur
3 nedan, figuren i storre format finns i bilaga 5.

Prisutveckling

Genomsnittligt pris (tkr)
¥
R

o Bostadg &ter

Figur 3. Villors och bostadsriitters prisutveckling

Generellt sett foljer kurvorna ungefir samma trend. Ar 1982 var prisskillnaden mellan
villor och bostadsritter stor, darefter har differensen succesivt minskat med undantag
for kortare perioder i borjan av 90-talet. Aven under 90-talets borjan, dd man alltsé
antog nya BRL och fastslog praxis som mdjliggjorde for avtal om framtida overlételser
av bostadsritter, var gapet mellan villa- och bostadsréttspriser relativt stort. Kanske kan
det faktiskt finnas en forklaring till de olika tillimpningarna av formkraven i de bada
lagstiftningarna med hénsyn till mdjligheten till avtal om framtida Gverlatelser. Sedan
dess har det dock skett mer pé prisutvecklingsfronten for bostadsritter 4n vad det har
gjort for villor. Det dr alltsé inte ldngre lika stor skillnad pa det genomsnittliga priset pa
bostadsritter och det genomsnittliga priset pa villor. Det kan bara spekuleras i om
utvecklingen kommer bli framo6ver. Med hénsyn till att skillnaderna inte langre &r lika
stora vill vi mena att argumentet att fastigheter dr av stor ekonomisk betydelse inte
langre kan viga lika tungt. Man bor dessutom ha i &dtanke vid granskning av

7



Avtal om framtida dverlatelse av fast egendom

diagrammen ovan att de representerar genomsnittliga priser. En bostadsritt av hog
standard och i attraktivt lage kan mycket vél ha ett hogre virde &n en villafastighet i
oattraktivt lage med lag standard.
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11 Forfattarnas sammantagna syn pa rattslaget

Att avtal om framtida Overlatelser av fastigheter betraktas som ogiltiga dr en
rattsprincip som funnits i d&rhundraden. Domen NJA4 2002 s. 467 ar en av de senaste
domarna som pavisat principens aktualitet. | fallet hindrade principen alltsa en tidigare
markégare att fa forkopsritt till en exploaterad fastighet inom det markomrade han
tidigare salt.

Forbudet mot avtal om framtida overlatelser tros som sagt ha uppstétt i samband med
inrdttandet av forbud mot &tervinningsforbehall i AJB ar 1810. Syftet med forbudet var
att stirka &dganderdtten for kopare. Genom forbudet skulle man vdrna om
fastighetsdgarens frihet och forhindra att ekonomiska belastningar inskriankte i
fastighetsdgarens forfoganderitt. P4 den tiden var fastigheter en mycket viktig tillgdng i
Sverige d& ménniskor pa den tiden levde av sitt jordbruk i stor utstrdckning. Da fanns
precis som idag starka formkrav pa avtal om oOverlatelse av fast egendom. I dagslaget
hinvisar rattsviasendet till att principen om ogiltighet av avtal om framtida overlatelser
ar gillande till f6ljd av just formkraven 4 kap 1 § JB. Tidigare i rapporten har
diskuterats huruvida formkraven i JB och d& framforallt dverlatelseforklaringen kan
anses motverka mdgjligheten till avtal om framtida Overlatelser. Att just
overlatelseforklaringen varit intressant att granska grundar sig alltsd i att avtal om
framtida Overlatelser av bostadsritter ar tillatna, for vilka overldtelseforklaring inte
krdavs, medan avtal om framtida Overléatelse for fast egendom inte &r giltiga, for vilka
overlatelseforklaring alltsd krdvs. Dessutom tillats avtal om framtida Overlatelser i
exempelvis England trots att det dér stills krav pd overlatelseavtal som motsvarar de
svenska formkraven. Nagot djupgdende motiv till just overlatelseforklaringen har inte
gatt att finna i1 forarbetena till den géllande svenska lagstiftningen. Det enda som
ndmnts som ndrmast kan forklara kravet pa Overlatelseforklaring ar att lagstiftaren
onskar att séljarens viljeforklaring, att han dverlater fastigheten till koparen, bor komma
till klart uttryck. Motivet till formkraven generellt hidnvisas ddremot till att fast
egendom dr en sérpriglad egendomstyp med hogt ekonomisk virde vars
dgandeforhédllande kan spela stor roll och dessutom paverka tredje man. Klara
dgarforhallanden har med andra ord vérdesatts hogt. Den sammantagna bedomningen vi
har gjort &r att anledningen till att avtal om framtida 6verlatelser gjorts ogiltiga snarare
kan hénvisas till skidlen for formkraven i JB snarare dn formkraven sjilva. Lagstiftaren
har velat ha tydliga dgarforhédllanden och tydlig 6vergang av dganderitt.

Tidigare i rapporten diskuterades ocksd huruvida fastigheters ofta hoga vérde faktiskt
kan motivera forbudet. Genom den ekonomiska jamforelse som gjordes mellan
villafastigheter och bostadsratter pavisades ett hogre genomsnittligt virde for villor dn
for bostadsritter vid den tid formkrav instiftades for bostadsritter samt da praxis
fastslogs att avtal om framtida Overldtelser ska betraktas som giltiga. Skillnaden har
dock minskat genom &ren. Aven detta kan foljaktligen motivera forbudet. Att
undersdkningen visar pé att fastigheter har ett hogre genomsnittligt ekonomiskt varde
dn bostadsritter kan anses styrka lagstiftarens tidigare forda resonemang kring att
fastigheter har ett betydande ekonomiskt viarde. Sammantaget tror vi alltsé att ett forbud
foreligger till foljd av fastigheters hoga vérde vilket leder till onskan om tydliga
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dgarforhallanden nagot som skulle kunna motverkas av att avtal om framtida
overlatelser blev giltiga. Det hoga vérdet bor nog dock inte enbart tolkas som
ekonomiskt virde utan dven ett socialt virde. Atervinningsforbehallet frén &r 1810
skulle skydda koparens dganderitt. P4 den tiden var det vanligare att ménniskan levde
av den egna jorden vilket kan ha varit ett motiv till forbudet. Likasa kan man se i annan
lagstiftning, exempelvis lagstiftningarna som  reglerar  arrendatorers  och
bostadsrittsforeningars forkopsrétt, att lagstiftaren velat varna om forfogande over den
egna bostaden vilket tyder pa att man anser den ha ett hogt socialt virde.

Sedan mitten av 90-talet har prisutvecklingen av bostadsritter dock stigit med drygt 300
% och i de stora stdderna har de hoga priserna for bostadsritter vickt mycket
uppmirksamhet. Trots att den ckonomiska analysen inte visar pa lika hoga
genomsnittsviarden for bostadsriatter som for villor vill vi dndd péstd att dven
bostadsritter bor betraktas som egendom som karaktiriseras av ett betydande
ekonomiskt virde. Framforallt i dagslidget da differensen mellan egendomstyperna
alltsa minskat. Det bor ocksd beaktas att graferna i analysen, fig. 1 och 2, visar pa
genomsnittspriser och inte pé faktiska priser. Man bor komma ihég att priserna kan vara
spritt skilda dven for de olika egendomstyperna beroende pa typ, skick och framforallt
lokalisering. En bostadsritt i attraktivt ldge i storre stider kan mycket vil ha ett hogre
viarde dn en fastighet pa oattraktivt 14ge i glesbygden. Avtal om framtida kop tillats
anda for bostadsritter i ett attraktivt ldge och med hogt ekonomiskt vérde till skillnad
fran for fastigheter i oattraktiva ligen med lagt ekonomiskt viarde. Det trots att motivet
bakom principen som sagt tros vara att tydliga dgandeforhallanden 6nskas for egendom
med speciellt betydande viarde. Vi medger en forstaelse for att praxis for de olika
egendomsslagen kan ha uppstatt, vi anser dock att avtal om framtida &verlatelser bor
kunna tillatas dven for fast egendom da skillnaden i dagsldget &r relativt liten. Vi vill
ater igen papeka att vi anser det intressant att jamfora egendomstyperna da det har
likheter pa sa vis att de bada kan sékerstélla tryggat boende for en individ samtidigt som
de ocksa kan paverka tredje man d& de bada ofta ar foremal for kreditgivning. Vad
géller kreditgivningen bor ocksa poédngteras att sikerheten bor betraktas som storre for
tredje man i sammanhanget for fastighet da det for fast egendom finns ett vélutvecklat
register i vilket inskrivningar kan goras for att trygga sidkerheten for tredje man,
motsvarande register saknas daremot for bostadsritter. Inskrivning kan ocksé skydda de
avtalande parterna.

Det rader dessutom en stor skillnad pa fastigheters betydelse och funktion i dagslaget
mot hur det var under 1800-talet d& principen om férbud mot avtal om framtida
overlatelser alltsd tros ha uppstatt. Utdver att fastigheter kunde trygga bostidder var det
pa den tiden betydligt fler 4n idag som levde av den egna jorden. Var uppfattning ar att
det &r wvanligare numera att fastigheter ses som en del i en diversifierad
investeringsportfolj didr fastigheten har en speciell attraktivitet eftersom
fastighetsmarknaden beter sig annorlunda @n finansiella marknader. Att se fastigheten
som ett investeringsobjekt och en mojlighet for kapitalplacering motiverar att avtal om
framtida Overlatelser tillats. Det &r dessutom redan tillatet att avtala om framtida
overlatelser for 10s egendom vilket medfor att det indirekt gar att avtala om framtida
overlatelse av fastigheter genom att fastigheter paketeras i bolag. Genom ABL finns
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omfattande lagstiftning for hur sddana avtal ska regleras. Bildandet av fastighetsbolag
sker dock som tidigare ndmnts kanske till foljd av de skattemissiga fordelarna vilket
gor det svart att avgora hur pass ofta fastigheter paketeras med avsikt att kringgéd
ogiltigheten av avtal om framtida G&verlételser. Till foljd av den utredning som for
tillfallet pagar géllande skatteplaneringen genom paketering av fastigheter kan fragan
om mojligheten till avtal om framtida dverlatelse dock komma att bli 4n mer aktuell.

Det finns som ndmnts ett par undantag fran principen om att avtal om framtida
overlatelser ar ogiltiga. Exempelvis far 16fte ges om att en fastighet ska overlatas vid
bulvanforhallanden. Likasa far villkor om &verlatelse skrivas in da fast egendom
overlats genom gava. Dessutom kan arrendatorer och bostadsrittsforeningar ges
forkopsritt. Vad géller forkopsritt for arrendatorer och bostadsrittsforeningar finns
omfattande lagstiftning for de respektive forkopsritterna som pd manga sétt liknar
varandra. Lagstiftningarna skulle i var mening kunna inspirera en generell lagstiftning
for avtal om framtida dverlatelser.

I dagslédget finns det som sagt ett par sitt att mer eller mindre ga runt lagstiftningen. Det
gar exempelvis att teckna handpenningsavtal som ger ratt till ekonomisk erséttning for
eventuell uppstddd skada till foljd av ett uteblivet kdp. Handpenningsavtal i sin
grundutformning ger dock endast séljaren ritt till ekonomisk ersittning vilket stiller
krav pa kunskap om lagstiftningen frdn koparens sida vid tillimpning av
handpenningsavtal. Den frimsta nackdelen med handpenningsavtal i forhallande till
optioner och terminer dr dock att avtalsformen inte kan ge ritt till egendomen utan
endast ersittning for ekonomisk skada till foljd av utebliven overlatelse dir skadan kan
vara svar att faststélla. Likasa kan som sagt lagstiftningen kring svévarvillkor i 4 kap 4
§ JB nyttjas for att komma runt lagstiftningen, nackdelen med tillvigagéngssittet ar
dock att det medfor att reavinstskatt maste erlaggas aret efter avtalets tecknande trots att
den faktiska Overlatelsen kanske inte blir av. Slutligen kan ocksd markanvisningar
mojligen betraktas som en form av avtal om framtida 6verlatelse d& de ger en ensamrétt
att forhandla med en kommun om Overlételse av fast egendom. Ser man dessutom till
hur markanvisningsavtal tillimpas i praktiken kan avtalstypen minst sagt ses som en
tackmantel for optionsavtal d& de ofta utformas i likhet med ett optionsavtal med en
angiven kopeskilling som ar géllande under en viss tidsperiod.

Att vi funnit avtal som bendmnts markanvisningsavtal trots att det egentligen varit ett
avtal som snarare varit att betrakta som optionsavtal samt att vi dven hittat avtal som till
och med bendmnts optionsavtal ser vi alltsd som ett tydligt tecken pa att det faktiskt
finns en vilja att kunna avtala om framtida 6verlatelser. Sammantaget tycker vi, med
hinsyn till vad som redogjorts for i rapporten, att en legalisering av avtal om framtida
overlatelser bor goras. I foljande avsnitt kommer en redogorelse for hur vi anser att en
legalisering skulle kunna genomforas och regleras.
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12 Forslag pa restriktioner for av avtal om framtida
overlatelser av fast egendom

[ foljande avsnitt ger vi forslag pd hur avtal om framtida overldtelser av fast egendom
bor regleras.

12.1 Restriktioner for avtalets utformning

Da fastigheter ar ett egendomsslag med hogt ekonomiskt vdrde och vars
dgandeforhallande kan paverka tredje man &r det viktigt att det rader tydlighet i
dganderitten och i avtal rorande egendomen. Allt i enlighet med de resonemang som
forts kring jordabalkens formkrav vid Gverlatelse av fast egendom. Vi menar dock att
avtal om framtida Overldtelser inte nodvindigtvis maste bidra till otydlig
dgarforhallanden om restriktioner sitts for avtalen. Da avtalen ar tdnkta att ligga till
grund for framtida dverlatelseavtal bor avtalen utformas pa ett sitt som gor att de gér att
transformera till ett dverlatelseavtal.

Under arhundraden har krav stillts pa skriftlighet for overlatelseavtal géllande fast
egendom for att ordning och tydlighet ska rdda. Av samma anledning bor dven avtal
géllande framtida Overlatelser av fast egendom vara skriftliga. Skriftliga avtal &r
dessutom en fOrutsdttning for att registrering av avtal ska kunna goras i
fastighetsregistret. 1 upprittat avtal bor det tydligt framgé vilken typ av avtal om
framtida Overlatelse som avses, allt for att undvika tveksamheter. Kravet kan jaimforas
med kravet pa oOverlatelseforklaring i JB. Av avtalet skall ocksa framga for vilken
fastighet avtalet giller.

Vid forkopsforbehall for aktier krdvs det inte att priset anges i forbehallet. Om det inte
ar angivet bestdms priset utifran marknadsvérdet vid hembudsforfarandet. Prisangivelse
bor dock kriavas da ett options- eller terminsavtal tecknas. Anledningen till det hela &r
att avtal av sadant slag ar tankt att ligga till grund for ett framtida 6verlatelseavtal vilket
enligt formkraven i JB maéste innehdlla angivelse om kopeskilling. Precis som for
overlatelseavtal bor dock inga krav stéllas pé att kopeskillingen ska anges med absoluta
tal men den bor kunna bestimmas med hjélp av avtalet. Likasa bor det i ett options-
eller terminsavtal ges mojlighet att skriva in reservationer kring eventuell
tillaggskopeskilling d& avtalet bor folja strukturen for ett kopeavtal. Av avtalets natur
behover kopeskilling inte anges i ett avtal gillande forkopsratt da sadant avtal alltsa
endast ger kdparen ritt att kopa egendomen till minst lika bra villkor som annan kopare
da fastighetsdgaren onskar silja sin egendom. Vid uppréttande av avtal for termin eller
option ska sidoavtal till avtalet i huvudregel betraktas som ogiltiga precis som vid
uppréittande av overlatelseavtal. Om sidoavtal till avtal om option eller termin uppréttas
ska det dock i undantagsfall kunna leda till jimkning av kdpeskillingen ifall det angivna
priset kan leda till oonskat resultat vid &beropande av upprittat avtal.
Jamkningsreglerna ska, precis som for sidoavtal till Gverlatelseavtal, endast kunna
anvandas mycket aterhdllsamt. D& ndgon av parterna inte forstitt verkningarna av det
ursprungliga avtalet ar ett exempel pd ndr jamkningsreglera faktiskt ska kunna
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anvandas. Avtalet ska slutligen i enlighet med JBs formkrav innehélla parternas
underskrift. Mojligheten till jaimkning ska ses som ett skydd for en svagare part, nagot
som &r genomgaende i svensk lagstiftning vilket bland annat framgér av tillimpningen
av KopL respektive KKopL samt 4 kap 19 d § JB.

Precis som for avtal gillande overlatelse av fast egendom ska avtal for sdljoption eller
termin ocksd innehdlla medgivande fran make, sambo eller dverformyndare om sé
kravs vid en framtida forsdljning. Anledningen till detta dr helt enkelt att den framtida
overlatelsen vid dberopande av avtalet annars kan stoppas pa grund av att make, sambo
eller 6verformyndare motsatter sig overlatelsen. Risk av liknande slag bor inte vara
pataglig vid forkopsratt eller for kopoption da det ar sdljaren som pakallar en
overlatelse i dessa fall. I det fall dktenskap som krdver makemedgivande registreras
efter det att avtal om framtida Overlatelse av fast egendom registrerats i
fastighetsregistret ska undantag goras fran krav pd makemedgivande vid tecknande av
det faktiska Overlatelseavtalet. Likasd bor inte medgivande krdvas vid det faktiska
overlatelseavtalet om samboskap har ingatts efter den inskrivningsdag dé& avtalet om
framtida overlatelse reglerades. Anledningen till att undantag ska gdras pa detta vis ar
att den sdljande parten annars kan ingé dktenskap eller samboforhéallande for att undga
uppréittat avtal om framtida Overlatelse. 1 de fall dktenskap eller samboforhéllande
ingétts efter upprittande av avtal om framtida overlatelse har make, maka eller sambo
dessutom mojlighet att skaffa sig vetskap om avtalets gillande genom anteckning i
fastighetsregistret som var befintlig da dktenskapet eller samboforhallandet ingicks.

Avtal som ej uppfyller ovan angivna krav ska ej betraktas som bindande och ska dé inte
heller kunna anviandas som underlag for registrering i fastighetsregistret pa foreslaget
vis.

12.2 Administrativa restriktioner for avtal om framtida
overlatelser av fast egendom

Registrering i fastighetsregistret

Som tidigare antytts foreslar vi att avtal om framtida Overlatelser ska anmaélas till
inskrivningsmyndigheten som sedan registrerar att avtal slutits i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Genom att registrera avtal om framtida dverlatelse i fastighetsregistret
anser vi att man eliminerar den eventuell risk for oklara dgarférhéallanden som ibland
annat prop. 1970:20 och NJA 2002: 467 patalats skulle kunna uppsta till foljd av avtal
om framtida Gverlatelser av fast egendom. Anteckning i fastighetsregistret utgér ocksa
en sdkerhet for bade rittighetsinnehavare och tredje man. Rittighetshavare skyddas
genom att anteckningen kan utgdéra en spirr mot att lagfart beviljas i1 fall att
fastighetsdgaren exempelvis skulle forsoka sdlja egendomen trots att forkopsratt
avtalats. Tredje man kan se om avtal om framtida Overlatelse foreligger vilket
exempelvis skulle kunna vara av intresse vid funderingar kring forvarv eller
kreditgivning.
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Registrering av sddant slag gors som tidigare ndmnts redan vid intresseanmélan om
forkopsriatt av arrendestdlle och hyresrattsfastigheter. Likasd registreras redan i
dagsldget forkopsritt som avtalats i samband med att fastighet overlétits som géva.
Metoden ér alltsa redan vil beprovad. Liknande metod anvinds dven vid forkopsratt av
aktier. D& gors som sagt registrering av forkopsforbehall i aktieboken dar uppgifter
ocksd noteras om vilka villkor som géller for berdrt forbehall. Registrering i
fastighetsregistret bor dessutom vara sékrare an registrering i aktiebok.

Anmiélan bor goras skriftligt vilket motiveras av de formkrav for avtal om framtida
overlatelser for vilka redogjorts i avsnittet /2.1 Restriktioner for avtalets utformning. Vi
menar att krav dessutom bor stéllas pd att anmélan uppfyller de foreslagna formkraven
for att registrering ska genomforas. Det kan alltsd liknas med att underlag till
lagfartsansdkan maste uppfylla formkraven i JB for att lagfart ska beviljas. Man ska
dock komma ihag att mgjligheten till att aberopa ogiltighet av ett avtal inte forsvinner
genom att inskrivning gjorts av det. Har inskrivning gjorts med hjélp av ett ogiltigt avtal
om framtida Overlatelse kan man alltsd forlora exempelvis forkopsriatt om négon
aberopar dess ogitighet. I likhet med lagfart ska avtal om framtida &verlatelse skickas
till inskrivningsmyndigheten for inskrivning i fastighetsregistret inom tre manader fran
den dag da kopehandling upprattats.

Om fastighet som berors av avtal om framtida overlatelse skulle 6verlatas till annan
dgare innan option eller termin pékallats eller da forkopsrittsinnehavare tackat nej till
hembud ska réttigheten till framtida dverlatelse gélla &ven mot ny dgare. Att inskrivning
gors 1 fastighetsregistret om géllande rattighet far anses ge tillricklig information om
situationen till potentiell ny kopare. Att sddant avtal, framfoérallt options- eller
terminstavtal, foreligger 4&ven mot ny dgare kan anses vara en negativ belastning. Vi
anser dock att det dr nddvéndigt for att avtalen ska fylla sitt syfte da fastighetsdgare
annars kan Overlata fastigheten till ndra anhorig for att sedan forvérva fastigheten ater
med avsikten att undkomma optionen.

Avtals bindande

Som framgétt i avsnittet med foreslagna formkrav for avtal om framtida Sverlatelser
kravs att avtal om framtida 6verlatelse undertecknas av parterna for att bli bindande.
Liknande krav finns som bekant dven for Overlatelseavtal for fast egendom. Som
patalats tidigare omfattas avtal om Overlatelse av fast egendom inte av reglerna i AvtL.
Reglerna om anbud och accept dr inte gillande for Overlatelse av fast egendom,
formkraven i JB véger tyngre dn de allminna avtalsreglerna. Genom praxis fran bland
annat NJA 2000 s. 747 I & II har fastslagits att dverlatelseavtal maste utges for att blir
géllande. Det ricker séledes inte enbart med att den faktiska underskriften tecknas.
Avtalen méaste som tidigare angivits alltsd lamnas till motparten eller oberoende part for
att bli giltigt. Samma krav pa att avtalet maste utges anser vi ska gélla dven vid
uppréttande av avtal om framtida dverlatelse, det ska alltsd ha utgivits for att betraktas
som giltigt. Detta med anledning av att parterna inte ska kunna manipulera varandra.
Vid avtalstypen termin dr det ocksa av vikt med anledning av att det annars skulle
kunna uppstd oonskade spekulativa forhéllanden som gor att avtalet snarare blir att
likna vid en option om inte kravet stills.
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Da hembud ska lamnas for gillande forkopsratt bor det ske i1 enlighet med det krav pa
genomforande som stills i lagstiftningarna for arrendatorers och bostadsrittforeningars
forkopsritt. Vid lamnande av hembud ska alltsé ett fardigt overlatelseavtal lamnas till
rattighetsinnehavaren. D4 réttighetsinnehavaren undertecknat avtalet betraktas det som
att ett bindande avtal uppstatt.

Vid pékallande av termin eller option ska det géras genom att ett dverlatelseavtal som
uppfyller JBs formkrav ldmnas till motparten. Villkoren i avtalet ska motsvara de
villkor som angivits i foreliggande options- eller terminsavtal. Vid dverlamnandet ska
avtalet vara undertecknat av den pékallande parten, motparten dr da skyldig att i
enlighet med géllande options- eller terminsavtal underteckna och ingé
overlatelseavtalet.

Justering av kopeskilling

I Norge tillats en justering av kopeskillingen vid pékallande av optionsavtal som
tecknats for mer dn 10 &r sedan. Vi anser dock inte att en sddan justering ska tillatas i
Sverige. Motivet bakom var &sikt &r att parterna har mojlighet att ange kdpeskillingen i
form av en berdkningsgrund istéllet for i absoluta tal. Vi anser dérfor att det far vara
parternas eget ansvar att ange kopeskillingen pa lampligt vis, framforallt om den
optionstid som avtalats &r relativt lang.

Tidsfrister for avtals gillande

Vi har funderat dver huruvida det bor séttas en grins for hur ldnge ett avtal om framtida
overlatelser kan vara géllande. Vid forkopsritt for ombildning fran hyresritt till
bostadsritt dr en intresseanmélan som bekant gillande i tvd &r medan intresseanmélan
for forkopsritt av arrendestille dr géllande i tio ar. | Norge har man & sin sida satt en
maximal giltighetstid for optioner om 25 ar. Vi har kommit fram till att en grians bor
sittas for att motverka att gamla onyttiga réttigheter forblir géllande utan att nagot
syfte. En parallell kan dras till gamla onyttiga servitut och nyttjanderitter som i
dagslaget belastar ett stort antal fastigheter i landet. Vi menar att fastighetsregistret inte
far vara fyllt med irrelevant information utan ska vara sa klart och tydligt som mdjligt
med uppdaterad information.

Vi har valt att sdtta en maximal giltighetstid for avtal om framtida overlatelser om 20
ar. Motivet till att vi valt en tidsfrist som &r betydligt ldngre dn de som idag &r géillande
for forkopsritt av arrenden och vid ombildning fran hyresrétter till bostadsritter beror
pa att syftena bakom rittigheterna skiljer sig at. For de idag tillitna formerna av
forkopsrétt ar syftet att sdkerstélla bostidder och 6ka inflytandet 6ver den egna bostaden.
Mojligheterna till avtal om framtida Overlatelser ska givetvis kunna anvindas dven i
sddana syften men bor dven kunna anvindas i syfte att teckna strategiska avtal om
framtida overlatelser av exempelvis kommersiella fastigheter. Ett strategiskt forvarv av
exempelvis ett bolag kan vara mycket langsiktigt och vara beroende av stadsutveckling
och samhillsutveckling i ovrigt. Utveckling av sddant slag sker ofta mycket langsamt
vilket alltsd forutsatter en ldngre tidsfrist. Givetvis ska parterna dock kunna avtala om
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att ett avtal om framtida dverlatelse ska vara gillande under en kortare tidsperiod &n
den som ovan angivit som maximal.

Om forkopsrittsavtal tecknats och hembud ldmnas av fastighetsdgaren till vilket
rattighetshavaren tackar nej ska forkopsritten anses gilla under minst tva ar framover
trots att giltighetstiden egentligen har 16pt ut. Detta i enlighet med de regler som géller
for forkopsratt for arrendestille och vid ombildning av hyresrétt till bostadsrétt vilka
alltsa i proposition 1981/82:169 motiveras med att avsevarda risker for rattsforluster
annars skulle kunna uppstd for rittighetshavaren. Av samma anledning bor generella
forkopsritter bli gillande i minst tva ar ytterligare vid en Gverlatelse till annan part dn
rattighetsinnehavaren.

Vad giller tidsfristen for hur snabbt ett hembud maste accepteras dr den som bekant i
grunden tre ménader enligt lagstiftningen angdende forkopsritt av arrendestille och
forkopsritt vid ombildning av hyresritt till bostadsritt. For bostadsrittsféreningar kan
som nadmnts sedan forldngas med tre manader. Vi har valt att ta efter denna tidsfrist och
som utgangspunkt anvianda oss av treméanadersfristen. Regeln ska dock vara dispositiv
och alltsd kunna avtalas vara bade kortare och ldngre utefter parternas behov och
onskemal. Mgjlighet att sjidlv avtala om tidsfristen finns exempelvis i ABLs regler om
forkopsritt.

Forkopsritt som avbojts

Da avtal om forkopsratt foreligger och hembud har ldmnats av fastighetsdgaren till
vilket réttighetshavaren tackat nej far fastighetsédgaren inte lov att silja egendomen till
nagon annan till battre villkor &n de réttighetshavaren erbjods. Detta i enlighet med
géllande lagstiftning for arrendatorers och bostadsritters forkopsmojligheter med
anledning av att forkopsrattens funktion annars saknat verkan.

Undantag fran forkopsritt

Som angivits i avsnitten ddr redogdrelse gjordes for lagstiftningen rorande forkopsratt
for arrendatorer och bostadsréttsforeningar finns det vissa undantag fran forkopsritten
som medfor att fastighetsdgaren under vissa omstindigheter far sidlja egendomen utan
att lamna hembud. Vi har funderat 6ver om undantag ska goras fran vér foreslagna
lagstiftning.

Givetvis bor undantag goras om forkopsrittsinnehavare godkénner Overlatelsen.
Undantag bor av naturliga skél ocksd goras om forvéarvet sker pa grund av exekutiv
auktion eller pa offentlig auktion i enlighet med lagen (1904:48 s 1) om samdganderiitt.
Pa sa vis kan mojligheten till avtal om framtida Gverlatelse inte anses paverka
pantrittshavare negativt. Om Overlatelse avser andel av fastigheten och forvarvaren ar
deldgare 1 egendomen sedan tidigare ska dven da goras undantag dd en sadan
overlételse inte paverkar rittighetsinnehavaren. Likasd ska forkopsritter inte gilla vid
bodelning och arv d& fordndring av dganderatt till fastigheten i dessa fall inte uppstar
till foljd av vilja till 6verlatelse.
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Vi har valt att inte lata overlatelse till make/make och avkomling betraktas som séddan
situation som ger upphov till undantag. Grunden till det dr att vi anser att ett uppréttat
avtal bor vara géllande i sé stor utstrickning som mojligt for att kunna fylla en funktion.
I var mening bor man se skillnad pa den mojlighet till forkopsratt som vi foreslar och
den som tillats genom befintlig lagstiftning. Forkopsritten genom befintlig lagstiftning
har inte uppkommit pa frivilligbasis fran fastighetségarens sida utan uppkommit genom
rattighet genom lagstiftning. Forkopsritt av sadant slag som vi nu foreslar har & sin sida
uppkommit genom ett till fullo frivilligt avtal fran alla berdrda parter. Att maka/make
inte ska omfattas av undantag hénvisas delvis till vad som nu nédmnts, att man allts&
frivilligt ingatt ett avtal och bor verka efter konsekvenserna av det. Dessutom har
make/maka redan godkint forkopsritten genom sitt makemedgivande till foljd av
foreslagna formkrav, se 2.1 Restriktioner for avtalets utformning. Det dr med
anledning av vad som ndmnts tidigare i stycket som vi foreslar att undantag inte heller
ska kunna goras pa grund av oskilighet pa sa sitt som tillat genom lagstiftningarna for
arrendators forkopsratt och forkopsritt vid ombildning till bostadsritter. Slutligen anser
vi att undantag inte ska tillatas vid 6verlatelse genom géva vilket tillats d4 exempelvis
bostadsrittsforening har forkopsritt. Aven detta motiveras av att den generella
forkopsratten ingétts genom ett frivilligt avtal. Vi vill motverka risken att fastighet ges i
géva till anhorig som mer eller mindre agerar som bulvan och i sin tur siljer fastigheten
vidare.

Dubbelavtal om framtida 6verlitelse

Vid overlatelse av fastigheter talas ibland om tvesalu som kan betraktas som en
dubbeldverlatelse av en fastighet. Tvesalu avser alltsd sddan héndelse da Gverlataren
overlater samma fastighet tvd ganger. Overlataren #r alltsi dgare av fastigheten i JBs
mening men dr inte langre behdrig att overlata fastigheten vid 6verlatelse nummer tva.
Vid en dubbeldverlatelse rader alltsa tva konkurrerande forvarv till samma egendom dér
ett av dem maste fi foretrdde. Enligt 17 kap 1 § JB ska den forvarvare som forst soker
lagfart ha foretrdde till egendomen. Om det dr den fOrvédrvare som egentligen
forvarvade egendomen sist som forst soker lagfart krdvs dock att den var i god tro vid
sitt forvarv for att fa foretrdde enligt 17 kap 2 § 1 st JB. For att anses ha varit i god tro
kravs att forvdrvaren varken kénde till eller borde ha ként till den forsta dverlételsen.
Att observera ar att dock att forvérvaren inte behdver vara i god tro vid lagfartsansdkan.
Aven om den andre forvirvaren varit i ond tro kan dess lagfartsansdkan énda leda till
foretrade framfor det forsta forvirvet enligt 17 kap 2 § 2 st. Situationen uppstar om den
andra forvdrvaren i sin tur dverlatit egendomen till en ny férvirvare som varit i god tro
vid sitt forvdrv. Den senaste forviarvaren behdver alltsda inte ha sokt lagfart.
Foretradesregeln i 17 kap 1 § JB fOrutsdtter att lagfart ej sokts pa samma
inskrivningsdag, skulle sa bli fallet ska det kronologiskt forsta forvarvet ha foretride
enligt 17 kap 4 § JB. Det bor ocksé podngteras att ritten till foretrdde forutsitter att
lagfartsansdkan inte avslas. Reglerna enligt 17 kap 1-2 §§ JB illustreras nedan av figur
4. (Grauers, 2012 s. 344 f.)
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Figur 4. Illustration 6ver dubbeldverlitelse

Om mgjlighet ges att sluta avtal om framtida Overlatelser finns risk for liknande
problematik som den som ovan beskrivits. Det gar inte utesluta att en fastighetsdgare
véljer att teckna avtal om framtida Overlatelse med flera olika parter. I det fall sddan
situation skulle uppsta maste regler for vem som har bést forkopsratt alternativt bést ratt
till option regleras. Genom att registrera avtal om framtida Overlatelser i
fastighetsregistret skulle principer som anvidnds for bast rétt till overlatelser kunna
anvandas for att avgora vem som har bast forkopsritt alternativt bést rétt till option.

Den som forst skickar in ansdkan om registrering av ratt till inskrivningsmyndigheten
ska ges bést rétt. Liksom vid ansdkan om lagfart vid overldtelse bor dock krivas att
avtal tecknats i god tro for att foretrdde ska ges till den part som egentligen tecknade
avtal sist. Skulle flera ansokningar gdras om registrering i fastighetsregistret samma
inskrivningsdag bor den som kronologiskt tecknat avtal forst fa foretrdde och bast ritt.

Vad giller forkopsritter bor flera registreringar om réttigheter kunna goras precis som
for forkopsratter gillande aktier. Om den med bast forkopsratt tackar nej till kop da
fastighetsdgaren Onskar silja skall forkopsrattsinnehavare med ndst bést ritt bli
forfragad och sa vidare. For optioner har det i en lagkommentar till ABL sagts att ifall
det skulle saknas en inskriven rangordning av vilken av deldgarna som har bast rétt till
den utlovade aktien ska andelarna fordelas genom lottning. Vad géller bést ritt till
forkopsratt bor dock styras efter vem som forst ansdkt om registrering enligt foregaende
stycke.

Vad giller optioner och terminer bor ddremot endast en registrering kunna gdoras med
hinsyn till avtalets art. Det ar inte mgjligt att ha tva potentiella kdpare som kan pakalla
en forsdljning da den andra partens option eller termin i sa fall blir vérdelds.

Avtal i god tro

Godtrosforvarv bygger pé att den som Overlater fast egendom inte dr den ritta dgaren.

Enligt 18 kap 1 § JB anses en Overlatare inte vara ritt d4gare om denna eller ndgon av

dess foretrddares forvarv dr ogiltigt eller av annan anledning inte giller mot den rétta

dgaren. Som huvudregel géller att om nagon gor ett forvarv i god tro blir denna genom

sin goda tro rétt dgare trots att egendomen forvérvats frin Overldtare som inte &r rétt
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dgare, reglerna kan jamforas med de som framgar av 3 kap 34 § AvtL, se avsnitt 4.1
Avtalslagen. Det medfor i sin tur att varje efterfoljande part vartill egendomen 6verlats
ar skyddad mot den ursprunglige ritta dgarens ansprak. Forutom att forvéarvaren ska ha
handlat i god tro kridvs ocksé att den som dverlater fastigheten har lagfart pa den for att
overlatelsen ska kunna betraktas som ett godtrosforvarv.

Reglerna kring godtrosforvarv bygger alltsd pa principen att den som forvarvar fast
egendom ska kunna utgé fran att den som har lagfart pa fastigheten ocksa ar rétt dgare
trots att en lagfart i sig inte medfor att ett ogiltigt forvérv blir giltigt. Om en part som ar
den rétta dgaren forlorar sin fastighet genom godtrosforvarv ges rétt till erséttning fran
staten for forlusten enligt 18 kap 4 § JB. (Grauers, 2012 s. 337, 343)

Att avtal tecknas med part som inte dr rétt dgare skulle kunna uppstd dven vid
tecknande av avtal om framtida kop. Vi anser dock att avtal tecknade om framtida
overlatelser i god tro, till skillnad frdn vad som géller vid tecknande av avtal om
overlatelse, inte ska anses gillande pa grund av att de tecknats i god tro. Motivet till
detta &r att man bor ta vara pa mdjligheten att kunna stoppa en overlatelse fran part som
inte dr den rétta dgaren om mojlighet finns och vetskap kring det hela uppkommer.
Detta trots att part som tecknat avtal om framtida overlatelse kan ha gjort ekonomiska
investeringar eller liknande som f6ljd av vetskapen att en framtida overlatelse skulle
ske. Korrekta dgardvergangar bor alltsé viarderas hogre dn “rétt” till dverlatelse.

Kopare och siljares rittigheter och forpliktelser

For att undvika tvister i samband med Overlatelse av fast egendom finns det reglerat i
JB kring vad som giller for kopare och siljares réttigheter och forpliktelser. Av 4 kap
10 § framgar att avkastning som fastigheten genererar tillkommer séljaren fram till
tilltradesdagen. Sdljaren far under den hér tiden inte avverka skog eller pa annat sétt
avhinda fastigheten annat 4n dess vanliga avkastning. Grauers skriver i sina
lagkommentarer i Karnov Internet att detta innebdr att periodisk avkastning sdsom
periodiska grodor ska fordelas med hédnsyn till tilltrddet. Séljaren far alltsd inte
tillgodogora sig sddan annan avkastning som forvintas falla forst efter tilltradet. Skog
for annat @n husbehov, lera, grus och sten far séljaren inte alls foga 6ver med hinsyn till
paragrafen menar Grauers. Av samma paragraf framgér att arrendeavgift hyra och
annan inkomst som beldper pa tiden fore tilltridesdagen ska tillfalla séljaren. Aven
avgifter regleras i paragrafen, avgifter som utgar for fastigheter och beldper pé tiden
fran och med tilltradesdagen ska koparen ansvara for.

I de fall kopoption - eller terminsavtal avser en fastighet som innehéller skog eller
annan avverkningsbar tillgdng som inte ger periodisk avkastning finns risk att
fastighetens virde sjunkit till foljd av avverkningen vilket gor att den inte ldngre speglar
det avtalade vérdet for avtalet. Trots detta menar vi att reglerna enligt 4 kap 10 § JB ska
tillimpas dven da avtal om framtida Overlatelse tecknats infor Overlatelsen. Det dr
orimligt att en fastighetségare inte ska kunna bruka sin mark till f6ljd av tecknat
optionsavtal. Det bor vara parternas eget ansvar att utforma options- eller terminsavtal
pa sd vis att hdnsyn kan tastill att exempelvis skog avverkats genom att en
berdkningsgrund for kopeskilling anges istillet for en absolut kopeskilling.
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Sa lange fastigheten &r i sdljarens besittning ansvarar siljaren for uppstadd skada eller
forsamring. Om fastigheten inte har tilltratts pad grund av dréjsmal fran koparens sida
Overgar ansvaret till kdparen trots att tilltrdde &nnu inte har skett. Skulle skada uppstatt
pa fastigheten eller pa annat sétt forsamrats pd grund av hindelse som siljaren inte
kunnat rada over far koparen gora avdrag pa kopeskillingen, eller om skadan ar av
visentlig betydelse, hdva kopet. Det framgar av 4 kap 11 § JB.

Motsvarande géller om skada uppstatt pd grund av séljarens vanvard, i detta fall gors
dock inget undantag till foljd av uteblivet tilltrdde pa grund av koparens drojsmal. I
detta fall har koparen dessutom ritt till ersattning for skada, vilket framgér av 4 kap 12
§ JB.

Vi har funderat 6ver om det kan uppstd problem angadende vem som bér ansvaret for
fastigheten om options- eller terminsavtal skulle legaliseras. Tank exempelvis att en
fastighet som omfattas av en kopoption eller termin skulle férsdmras pé nagot vis vilket
skulle medfora ett lagre virde for den berorda fastigheten. Om fastighetsdgaren da
pakallar optionen eller terminen &r det orimligt att koparen ska tvingas kopa till det
sedan tidigare avtalade priset. | sddant fall bor reglerna ovan gélla. Kdparen bor i sddant
fall kunna hiva optionen eller terminen och ddrmed kdpet i det fall skadan ar av
visentlig betydelse eller kriva sdnkt kopeskilling om skadan inte dr av visentlig
betydelse.

Anledningen till att vi i avsnittet inte behandlar forkopsritter och siljoptioner beror pa
att koparen i dessa fall har ett val att gora kring huruvida kop ska genomforas eller inte.
Koparen kan alltsé sjélv gora ett stillningstagande utifran rdidande omstiandigheter.

Bist ritt till forkopsratt

Om é&gare av fast egendom avtalar med part om forkopsratt till fastighet som omfattas
av arrende eller hyresbostdder och arrendator eller bostadsrittsforening darefter lamnar
in anmélan om forkopsratt enligt Lag (1982:352) om rdtt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsrditt eller kooperativ hyresrditt och Lag (1985:658) om
arrendatorers rdtt att forvirva arrendestillet ska arrendatorns respektive
bostadsrittsforeningen ges foretrade till forkop framfor den part som avtalat om
forkopsritt. Lagstadgad forkopsrétt ska alltsd ge bittre rétt dn avtalad. Detta med
anledning av att den lagstadgade forkopsrétten instiftats for att ge ett skydd till
bostaden.

Overlitelse av avtal om framtida kép

Vi anser att ndgon generell restriktion kring mojligheten att 6verlata avtal om framtida
overlatelser av fastigheter inte bor goras. Det ska diremot vara mojligt for parterna att i
avtalet skriva in en klausul som anger att avtalet inte far Overlatas utan
fastighetsdgarens tillstind. Mojligheten till overlatelsen kan jimforas med overlételse
av andra vardepapper.
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Dodsbos nyttjande av avtal om framtida éverlatelse

Skulle innehavare av option, termin eller forkopsratt avlida under avtalets giltighetstid
ska avtalet vara giltigt for den avlidnes dodsbo till den inskrivningsdag som intraffar
nidrmast sex manader efter den dag da rattighetsinnehavaren avled. Detta i enlighet med
lagstiftningen for arrendators forkopsritt da dven arvtagare kan ha intresse av att
uppréttat avtal realiseras.
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13 Slutsats

Sammanfattningsvis menar vi att det foreligger ett intresse i att avtal om framtida
overlatelser tilldts. Att kommuner och stora foretag i bygg- och fastighetsbranschen
bortser fran géllande lagstiftning tycker vi ér ett tecken pa detta. Vi tror att de risker
som lagstiftaren talar om i forarbeten till JB i samband med oklara dgarférhallanden till
foljd av avtal om framtida Overldtelser kan motverkas genom tydlig lagstiftning for
avtalen samt inskrivning av avtal i fastighetsregistret. Att gora en inskrivning om avtal
om framtida Overlatelse i registret hade bidragit till en betydligt sdkrare situation for
bade inblandade parter och tredje man &dn den som idag rdder vid exempelvis avtal om
framtida Overlatelse av bostadsritt. Detta till foljd av att register for bostadsrétter
motsvarande fastighetsregistret saknas. Jimforelsen menar vi dr intressant till foljd av
att bostadsrétter genomsnittligt utgor ett nastintill lika stort ekonomiskt varde som villor
genomsnittligt gor. I avsnittet ovan, 12 Forslag pd restriktioner for av avtal om
framtida éverlatelser av fast egendom, framgar alltsé hur vi anser att avtal om framtida
overlatelser bor regleras for att bibehalla tydliga dgardvergangar och sidkerhet for alla
typer av berdrda parter.

For att vara realistisk bor en lagéndring moéjligen goras stegvis. Forslagsvis kan det
inledande steget vara att mojliggora for att fritt kunna avtala om forkopsritt. Av de
avtal om framtida Gverlatelser som vi berort dr forkopsritten dr den typ som i storst
utstrackning liknar de mojligheter som i dagsldget finns till framtida overlatelser i
Sverige. Forkopsritten kan inte anses lika inskrinkande i dganderitten eller anses
utgora osdkerhet for fastighetsdgaren pa sd vis som vissa menar att termins- och
optionsavtal kan gora. Att infora forkopsritt hade alltsd kunnat vara ett forsta steg i
reformering av lagstiftningen kring avtal om framtida dverlatelser.
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15 Bilagor

15.1 Bilaga 1 — Markanvisningsavtal mellan Varmdo & Peab

Mellan Varmda kommun genom dess kemmunstyrelse, nedan kallad Kemmunen (org.nr 212000-
0035) och PEAB Bostad AB org.nr 556237-5161) nedan kallat Bolaget har under forutsattning sam
anges i § 6 traffats fdljande

Markanvisningsavtal

§ 1 Markanvisning

Kommunstyrelsen har 2011-12-14 beslutat att till Bolaget anvisa det p bilagda karta, bilaga 1,
angivna markomridet. Det anvisade markomrédet (Kvarnbergsterrassen) ligger inom fastigheterna
Gustavsberg 2:1, 2:2 och 2:3 | VArmdd kommun,

Denna markanvisning inneb#r att Bolaget fram till 2013-06-30 har option pd att ensam férhandla med
kammunen om tverenskommelse om exploatering av detta markomrade.

§ 2 Awsiktsforklaring

Bolaget och Kommunen ska tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planliggs for
bebyggelse med cirka 180 bostadsldgenheter.

Filjande huvudprinciper ska gilla:
- bostaderna fir upplatas med bostadsritt
- kvartersmark fér bostader far dverlitas med dganderdtt till Bolaget

§ 3 Detaljplan

Bolaget och Kemmunen ska tillsammans verka for att pdgaende detaljplanearbete fér omrédet
fullfdljs, antas och vinner laga kraft.

Planarbetet utférs av en sirskild projektgrupp pd uppdrag av kommunstyrelsens Gustavsbergsutskott,
| planarbetet medverkar kansulter som kommunen har ramavtal med.

Bolaget ska efter samrld med projektgruppen utse kvalificerad arkitekt far den projektering som
behdver ghiras | samband med detaljplanearbetet.

§ 4 Ekonomi
4,1 Utredningskostnader

Bolaget stir for utrednings- och projekteringskostnader med anledning av detaljplanearbetet och for
att parterna ska kunna traffa dverenskommelse om exploatering inklusive kiipeavtal.

Bolaget ska dven ersatta Kommunen for kostnader for framtagande av detaljplan. Erssttningen ska
inkludera kostnader fir grundkartor, fastighetsigarforteckning med mera.

4.2 Bygg- och anlaggningskostnader

Kvartersmark
Kommunen ska svara for rivning av M-huset, Marken ska vara grovplanerad senast 2012-06-30. Q /
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Vid behov bestéller, utfdr och genomfér Bolaget nddvandiga provtagningar, utredningar och Stgarder
fior att marken ska kunna anvandas for bostadsindamdl, kinslig markanvandning. Bolaget svarar far
sanering till en kostnad av maximalt 650 000 kr. Eventuellt dverskjutande kostnader svarar
Kammunen far,

Bolaget ska ansvara for och bekosta samtliga byge- och anlaggningsitgdrder inom den blivande
kvartersmarken,

Gatu- och parkmork
Kammunen ska svara for projektering samt byggande av anlaggningar pa allman plats. Parterna kan
gverenskomma om annat, Ersattning regleras i exploateringsavial.

Bolaget ska dock svara fisr och bekosta projektering samt genomftirande av de Aterstdllande- och
avslutningsarbeten som mdste géras pd allman platsmark till faljd av Bolagets bygg- och
anlaggningsarbeten pa den blivande kvartersmarken.

4.3 Markgverlatelse

Kommunen ska till bolaget med full 3ganderatt dverldta den i denna markanvisning aktuella
kvartersmarken for bostider, Kipeavtal, exploateringsavtal samt antagande av detaljplan beslutas av
kemmunfullmdktige vid ett och samma tillfille.

4.4 Kopeskilling

Kdpeskillingen ska baseras pd byggritt enligt detaljplan. Parterna dr Gverens om att priset for
kvartersmarken vid farsdljningen ska vara 4 500 kranor per [jus BTA for bostider och lokaler. Kopet
genomfors i tre etapper. Vid avtalstillfallet beraknas den totala kopeskillingen till 79 380 000 kr.
Utdver kiipeskilling betalar Bolaget maximalt 650 000 kr fir eventuell marksanering, se 4.2

Wid tecknande av kipekontrakt betalas 10 procent | handpenning baserat pd att kdpet omfattar cirka
17 640 kvrn ljus BTA till ett pris av 4 500 kr per kvm (7 338 000 kr).

Det exakta priset for varje etapp beraknas pa projekterad kvm ljus BTA fér etappen.

Etapp 1 omfattar cirka 7 600 kvm |jus BTA, Priset &r 4 500 kr per kvm ljus BTA korrigerat med miklar-
prisindex, se nedan samt tidigare erlagd handpenning. Betalning sker nér bygglov erhallits, dock
senast 2013-09-01, Vid viirdetidpunkten dr etappens kbpeskilling 26 262 000 kr (handpenningen dr
franraknad | denna etapps kipeskilling).

Etapp 2 omfattar cirka 7 600 kvm |jus BTA. Priset ar 4 500 kr per kvm ljus BTA korrigerat med miklar-
prisindex, se nedan, Betalning sker nar bygglov erhdllits, dock senast 2014-10-01. Vid
virdetidpunkten ir etappens képeskilling 34 200 000 kr.

Etapp 3 omfattar cirka 2 440 kvm ljus BTA. Priset &r 4 500 kr per kvm ljus BTA korrigerat med maklar-
prisindex, se nedan. Betalning sker nar bygglov erhallits, dock senast 2015-05-01. Vid
vardetidpunkten ar etappens kbpeskilling 10 380 000 kr.

Priset | kronar per kvm anges i prisnivd 2011-12-14 (viirdetidpunkten). Prisets storlek ska regleras
uppat eller nedit vid betalningstillfdllena | relation till utvecklingen av maklarprisindex far
StarStockholm under tiden frin virdetidpunkten till betalningstillfallet. g/ }{4
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§ 5 Gverlitelse

Markanvisningen far inte utan Kommunens skriftliga medgivande gverldtas till annan part. Detta
galler Gven dverlatelse till narstdende bolag.

& 6 Giltighet

Detta markanvisningsavtal &r till alla delar farfallet utan ersédttning frin ndgondera parten om inte
gverenskommelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan triffats mellan Kommunen och Bolaget
innan 2013-06-30,

Bolaget ar medvetet om att beslut att anta detaljplan fattas av kommunfullméktige. Bolaget &r dven
medvetet om att sakdgare har ratt att anfra besvar mot beslut att anta detaljplan och att beslut om
antagande av detaljplan kan privas av ldnsstyrelsen och eller mark- och miljddomstolen samt bli
faremdl fér rattsprovning.

Detta avtal har upprittats | tvd likalydande exemplar av vilka parterna forfogar Gver var sitt.
rl
Gustavsherg den ;.?{J;‘AGKK.L
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Bilaga: Karta med anvisat amrade markerat
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15.2 Bilaga 2 — Markanvisningsavtal mellan Stockholms kommun och
Veidekke Bostad AB

14

Mellan Stockholms kommmn genom dess expleateringsndmnd, nedan kallad Staden.
och Veidekke Bostad AB (orgnr. 556530-7307), nedan kallat Bolaget, har under
forutsattning som anges i § 6 nedan triffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§1
MARKANVISNING

Exploateringsnamnden har 2011-02-17 beslutat att till Bolaget anvisa det pa bilagda
karta (Bilaga 1) angivoa markomradet. Det anvisade markomradet ligger inom
fastigheten Gubbangen 1:1 i stadsdelen Gubbingen. med adress Cirkelvigen.

Denna markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tva ar fran och med ovan
angivoa datum har en option aft ensam forhandla med Staden om Sverenskommelse om
exploatering inklusive kipeavtal for detta markomrade.

AVSIKTSFOREI ARING/MAL

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att det ovan angivna omradet planliggs
for ny bebyggelse med ca 24 bostadslagenheter.

Féljande hwmdprinciper skall gilla:
- Bostiderna far upplitas med bostadsriitt.
- Evartersmarken for bostiderna skall Gverlatas med dganderiitt till Bolaget.

§3
DETALJPLAN

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan for omradet tas
fram antas och vinner laga kraft.

Om stadsbyggnadskontoret 53 Snskar skall planarbetet genomfSras med
kensultmedverkan Stadsbyggnadskontoret utser plankonsult.

Bolaget skall efter samrid med stadsbygznadskontoret wtse kvalificerad arkitelt for den
Iusprojektering som behéver goras 1 samband med detaljplanearbetet.
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§4
EKONOMI

4.1. Utrednin stnader

Bolaget star for de uirednings- och projekteningskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna triffa en Gverenskommelse om
exploatering inkdusive kipe-/tomirittsavtal. Staden stér dock for kostnaderna for egen
personal pa exploateringskontoret.

Bolaget skall tréiffa eti avial med stadsbyggnadskontoret, om stadsbyggnadskontoret sa

4.2. Byzz- och anligeningskostnader
Evartersmark
Staden skall svara fir erforderliga evalmenngar inom den blivande kvartersmarken

/id behov bestaller, utfar och bekostar Staden erforderliga provtagningar och
utredningar for aft klarligga och beddma behovet av efterbehandlingsatgirder inom den
blivande kvartersmarken, samt tar fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen
och de efterbehandlingsatgirder som kafivs for att marken ska kunna anviindas enligi
indamalet i den blivande detaljplanen Staden bekostar inga atgfirder enligt forra
memngen bestillda av Bolaget.

Fordelning av kostnader mellan Bolaget och staden for eventuella efterbehandlings-
atgérder skall regleras i den Gverenskommelse om exploatering som enligt § 4.3 nedan
skeall tréiffas mellan parterna.

Bolaget skall direfter ansvara for och belcosta samitliga bygg- och anliggningsitgiirder
inom den blivande kvartersmarken

Gatu- och parkmark
Staden skall svara for och bekosta projeltering samt byggande av anldggningar pa
allmén plats. Parterna kan dverenskomma om annat.

Bolaget skall dock svara for och bekosta projeltening samt genomfSrande av de
aterstillande- och anslutningsarbeten, som méste géras i allmfn platsmark invid den
blivande kvartersmarken, till foljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten pa den
blivande kvartersmarken.

100



Avtal om framtida dverlatelse av fast egendom

L]

4.3, Markgverlatelse

Staden skall till Bolaget med fganderiitt Gverlata den blivande kvartersmarken for
bostader. Parterna skall trdffa Gverenskommelse om exploatering nér planarbetet hunnit
sd lAngt att parterna tillsammans anser att en sadan kan tréiffas, dock senast 2013-02-17.

Vid farsiljningen av marken skall kopeskdllingen baseras pa byggriitten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr dverens om att priset for kvartersmarken vid denna forséljning
skall vara for bostader och eventuella lokaler 5 700 kyonor per m’ ljus BTA.

Ovanstiende pris i kyonor perl:n2 ar bestamt 1 prislage 2011-01 (virdetidpunkten) och
skall regleras — uppét eller neddt — fram till tilltriidesdagen i relation till firindringar i
priset pa forsiljningar av bostadsritter pa den dppna markmaden. Reglering av priset
skall ske enlist nedanstiende formel.

A=B+20%*(C-D)

A = pris pa tilltridesdagen. kr/m’ ljus BTA

B =pns vid virdetidpunkten, krm? ljus BTA

C = senaste ménatliza genomsnittspris pi bostadsratter wtiryelt i ky/m”
lagenhetsarea inom Séderorts viterfrorter som pé tilltridesdagen kan avlisas
wr prisuppgifter frin Maklarstatistik

D = manatligt genomsnittspris pa bostadsritter inom Saderorts yiterfororter enligt
Mikdarstatistik wttryelkdt 1 kr/m® 13 genhetsarea vid vardetidpuniten

Om ovanstiende formel inte & anvindbar pd grond frindring av eller npphémande av
Maldarstatikes redovisningsmetoder eller killor, skall reglering ske utifrin den vid
tilltridestidpunkten mest relevanta statistiken. Priset skall dock regleras med stod av
ovanstaende formel fram till den tidpunkt statistiken vpphor/forindras.

§5
MARKANVISNINGSPOLICY MM

Bolaget skall folja samitliga villker i bilagda markanvisningspolicy (Bilaga 2). beslutad 1
exploateringsnimnden den 19 april 2007. Detta innebér bland annat att Bolaget skall
folja Stadens, av kommunfullmiktige. gatu- och fastighetsnimnden. marlmimmden eller
exploateringsninmden vid markanvisningar beshitade generella krav. Exempel pa
sadana kxav dr att integrera olika former av socialt boende och specialbestider, att gira
ute- och membusmiljén tillgingliz fir mdnniskor med finktionshinder. att uppfylla
vissa krav avseende energilmshallning mum.

§6
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{6
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal ar till alla delar forfallet utan erséttningsritt frin nigondera
parten om inte dverenskemmelse om exploatering enligt § 1 och § 4.3 ovan traffats
mellan Staden och Bolaget 2013-02-17.

Belaget & medvetet om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av stadsbyggnadsnamnden eller
kommmunfollméltige. Beslot om att anta detaljplan ska foregds av sanwad med dem
som berbrs av planen och andra beredningsatgirder. Bolaget fr dven medvetet om
att sakdzare har ritt att anfora besvir mot beshot att antaza detaljplan och att beshat
om antagande av detaljplan kan provas av lansstyrelsen och regeringen samt bl
foremdl for rdittsprivaing,

- aft detta avtal mnte & bindande fr konummens organ. med undantag for
exploateningsninmnden vid privoing av forslag till detaljplan.

* £ % ¥ %

Detta avial har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitf.

Stockholm den

Far Stockholms kommun Fér Veidekke Bostad AB
genom dess exploateringsnammd

( ) ( )
( ) ( )
BILAGOR

1. Karta &ver anvisat omrade
2. Markanvisningspolicy
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15.3 Bilaga 3 - Markanvisningsavtal mellan Knivsta Kommun
Mojjen i Knivsta AB

1(2)

Mellan Knivsta kommun (org.nr 212000-3013), nedan kallad Kommunen, och Mojjen i
Knivsta AB (org.nr 556630-1791), nedan kallat Bolaget, har under forutsdttning som anges i §
1 - 5 nedan triffats foljande

MARKANVISNINGSAVTAL

§ 1. Markanvisning

Kommunen och Bolaget har denna dag tréffat detta markanvisningsavtal, nedan kallat
Avtalet. Avtalet innebir att Kommunen till Bolaget anvisar ett omrade om ca 1800
kvadratmeter av fastigheten Gredelby 7:78. nedan kallad Fastigheten. Lage och ungefirlig
utbredning framgér av karta, bilaga 1.

Denna markanvisning innebir att Bolaget har en option att inom sex manader fran denna dag
ensam forhandla med Kommunen om kop av Fastigheten, se punkt 4.3 nedan.

§ 2. Avsiktsforklaring/mal

Bolaget arrenderar for nirvarande ett omrade invid jamvigsstationen i Knivsta. Det
arrenderade omrédet anvinds for gatukok. Med anledning av att omradet och dess
omgivningar ska byggas om for bussterminal m.m behdver gatukoksverksamheten flyttas till
annan plats. Den nu anvisade platsen, Fastigheten, ingér i det s k.Sagenomrédet dir
omfattande nybyggnationer av bostéder etc kommer att ske. Sagenomréadet kommer att utgéra

en viktig del av centrala Knivsta, varfor det & kommunens ambition att detta ska méta hogt
stillda krav pa gestaltning och god funktion.

Parterna &r dverens om att vid utveckling av Fastigheten ska foljande gilla:

= Gestaltning: Fasaden ska — vad giller savil material som gestaltning i
Gvrigt — halla hog standard.

= Parkering: Parkeringsbehovet ska tillgodoses inom Fastigheten.
= Energi- och miljémal: Bebyggelsen ska uppfylla de krav som stills i de
tvé dokumenten “Energistrategi for Knivsta kommun” respektive
“Energikrav vid Nyproduktion™
§ 3. Ekonomi
3.1 Utredningskostnader
Bolaget stér for utrednings- och forstudiekostnader foranledda av den avsedda exploateringen

av fastigheten.

3.2 Bygg- och anldggningskostnader

y’
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Bolaget skall ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgarder inom
Fastigheten.

Bolaget ska erligga avgift for anslutning till allmént va-nit enligt vid tidpunkten gillande
taxa.

3.3 Markoverlatelse

Kommunens avsikt ér att till Bolaget med dganderitt overlata Fastigheten. Parterna skall
triiffa kopeavtal nér forutsétiningarna enligt detta avtal s& medger och parterna tillsammans
anser att ett sadant kan tréffas.

Parterna ir dverens om att kopeskillingen for Fastigheten vid denna forsiljning skall vara
720 000 kronor, beréknad efter ett pris om 400 kronor per kvadratmeter tomtyta.

Kopeavtalet ska dven reglera Bolagets ataganden rorande uppfyllelse av malen i Kommunens
energistrategi (antagen av kommunfullmiktige 2011-02-17).

3.4 Markfororeningar
Kostnader for eventuellt erforderlig marksanering inklusive undersokning och utredning
bekostas och genomfors av Bolaget.

§ 4. Giltighet
Avtalet iir till alla delar forfallet utan ersittningsritt frin nagondera parten om inte kopeavtal
enligt § 1 och § 3.3 ovan triffats mellan Kommunen och Bolaget inom Avtalets giltighetstid.

§ 5. Andringar eller tilligg

Andring eller tilldgg till detta Avtal kan endast ske genom en skriftlig handling som hénvisar
till detta Avtal och som undertecknas av bada parter.

* ok ok ok ¥

Detta avtal har uppréttats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Knivsta 2013-06-
‘ct-02

For Knivsta kommun genom
dess/ybmmunspyrelse . R
ot VA 3
7

( )

BILAGA 1. Karta over markanvisat omrade
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15.4 Bilaga 4 — Markanvisningsavtal mellan Landskrona kommun &
Bockasjo AB

ILandskrana
kommun

(1)
Teknik- och
stadshyggnadsférvaltningen

Diatum Er Beferens

2008-00-25

Handlézgzara Vir Referens
Kommunstyrelsen

Optionsavtal fér del av fastigheterna Orja 2:2
och 30:2 inom Kronan (Bockasj6é AB)

Bakgrund

Bockasjdkoncernen med huvudsiite i Bords verkar inom omridena
fastighetsforvaltning. fastighetsutveckling, skogs- och kapitalforvalining.
Koncemens luvudinrikining ir fastigheter for lager och logistikiindamal,
lagershopar och lift ndustri.

Bolaget onskar nu investera 1 en logistikanldggning 1 Landskrona enligt eft
koncept med cirka 30 000 m* vaningsyta, som hyrs vt till skilda bolag. Bolagets
planerade anliggning i Landskrona beddms fa 100 — 150 anstillda. Fér
nérvarande genomfor bolaget eft liknande projekt i Bords.

Vid diskussioner med bolaget har Kronan med sift lige 1 anslutning till
motorvigen beddmts vara utmirkt for den planerade anldggningen. Syddst om
Orjaleden och sdder om Santa Manas nybyggda fabrik finns en tankbar tomt av
dnskad storlek inom detaljplan. Bolaget énskar f option pa tomten ifriga under
en begransad tid for att teckna hyresavtal med diskuterade parter och direfter
forvarva tomfen.

Optionsavtal och exploateringsavtal

Forhandlingarna med bolaget om optionsvillkor har nu avslutats. Samfidigt har
uppriftats eft exploateringsavtal. som reglerar villkoren fiir forvarv.

Optionsavtalef innebir, att Bockasjé AB, Boras, innehar option till den 1 maj
2009 att forvirva cirka 67 000 m® av fastigheten Orja 2:2 och 30:2 pa de villkor
exploateringsavtalet anger. Bolaget ska senast den 1 mars 2009 meddela. om
man dnskar utnyttja optionen.

Landskrona kemmun Tio 041347 06 24 Bankgiro 8468-6123
Teknik- och stadsbyggnadsfirvaliningen  Fax (418-263 47 Postgire 12345-5
261 80 Landskrona anders folkari/landskrona se Orgar 212000-1140
Besik:adress Drotmingzatan 7 b land:krons sa

www landskrona se
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22)

Enligt exploateringsavtalet. som bilagts optionsavtalet, forvarvar Bockasjs AB
optionsomradet for 15,6 Mkr med tilltride i maj 2009. Bolaget ska 1% ar efter
tilltradet ha uppfort en logistikanldggning/terminal for lagning och omlastning
av varor inklusive kontor om 28 800 m? viningsyta inklusive konfor. Va-
anliggningsavgiften ingdr i kopeskillingen och bolaget férbinder sig att
minimera dagvattenavrinningen under viss nivi. Bolaget bekostar
fastighetsbildningen och om den slutliga arealen avviker frin optionsarealen,
ska kipeskillingen justeras pa visst sitt.

Projektet ska praglas av stort miljomedvetande med hog kvalitet avseende
arkitektur, standard och utférande. Skiss dver den planerade anl3ggningen har
bilagts exploateringsavtalet.

Optionsavtalet och exploateringsavtalet bildggs (bil 1).

Projektet forutsatter, att Orjaleden forlangs ett hundratal meter. Detta
finansieras via exploateringsbudgeten.

Kommunstyrelsen foreslas besluta

aft godkinna foreliggande optionsavtal och exploateringsavtal med Bockasjo
AB. Boras, avseende del av fastigheterna Landskrona Orja 2:2 och 30:2.

TEKNIK- OCH STADSBYGGNADSFORVALTNINGEN

Anders Folkar
Mark- och exploateringschef
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Orienteringskarta tillhérande drende “Optionsavtal for del av fastigheterna Orja
2:2 och 30:2 inom Kronan (Bockasjs AB)”
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Mellan 212000-1140 Landskrona kemmun, 261 80 Landskrona, genom dess kommunstyrelse,
nedan kallad Kommunen, & ena sidan, och 556715-8760 Bockasjo AB, Box 1258, 501 12
Borls, nedan kallad Bolaget, & andra sidan, triffas hiirmed féljande

OPTIONSAVTAL

1. Kommunen uppliter med optionsriitt till Bolaget ett omride om cirka 67 000 m? av
fastigheterna Landskrona Orja 2:2 och 30:2 med lige enligt bilagd karta (bil 1).

2. Optionstitten upphir att giilla den 1 maj 2009.

3, Fisrviirvet av optionsomridet och dvriga fiirviirvsvilllor skall ske enligt bilagt
exploateringsavial (bil 2).

4. Om Bolaget dnskar utnyttja sin optionsrélt enligt detta avtal, skall Bolaget senast
den 1 mars 2009 underriitta Kommunen om detta, s att exploateringsavtal har traffats mellan

parterna fére optionstidens utging.

5. Detta avtal fir inte utan Kommunens medgivande dverlitas pi annan, dock har bolaget
riitt att dverlita avialet pd heligt dotterbolag,

6. Detta avial giiller under fSrutsiittning av kommunstyrelsens godkinnande.
Detta avtal har upprittats i tvi likalydande exemplar, av vilka parterna fatt var sitt.

Landskrona den 2008
For Landskrona kommun
Dess kommunstyrelse

Torkild Strandberg '
Anders Folkar
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Far Bockasjis AB
Bords som ovan

Mamnfetydligande:
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2008-09- 245 DK

Li)
Bilaga 2
Bakgrund

Bockasjiskancernen med huvudsiite i Bords verkar inom omridena
fastighetsforvalining, fastighetsutveckling, skogs- och kapitalférvaltning.

Bolaget onskar nu investera i en logistikanliggning i Landskrona enligt ett koncept
med cirka 30 000 m? viningsyta. Bolagets nya anliiggning i Landskrona beddms fi 100
- 150 anstéllda.

Mot denna bakgrund har mellan 212000-1140 Landskrona kommun genom dess
kommunstyrelse, 261 80 Landskrona, nedan kallad Kommunen, i ena sidan, och
556715-8760 Bockasjii AB, Box 1258, 501 12 Boriis, nedan kallad Bolaget, & andra
sidan, triffats foljande

EXPLOATERINGSAVTAL

o
—_—

Kommunen dverlter till Bolaget ett omréde om 67 000 m? av fastigheterna
Landskrona Orja 2:2 och 30:2, nedan kallat Omridet, for kipeskillingen
FEMTONMILJONERSEXHUNDRATUSEN (15 600 000} kronor. Omradet har
markerats med kantlinje pé bilagd karta (bil 1).

§2 Omridet dverliits i befintligt skick. Bolaget, som beretts tillfdlle att besiktiga
Omrfidet, godtar dess nuvarande skick samt avstir med bindande verkan friin

alla ansprik mot kommunen pd grund av fel och brister inom Omrédet.

Kommunen har inte kiinnedom om niigra miljdfiiroreningar inom Omradet och

forbinder sig att bekosta eventuelll néidvéindig miljdsanering.

Kommunen medger Bolaget ciit art fiire tilltriidet och efter verenskommelse
med nuvarande arrendator disponera Omradet for de understkningar, som
Bolaget anser nidviindiga ftir planerad bebyggelse.

§3 Kapeskillingen erliggs av Bolaget pa sidant sitt att en handpenning om
ENMILIONFEMHUNDRASEXTIOTUSEN (1 560 000) kronor betalas, nir
detta avtal undertecknats av biigge parter och resterande belopp kontant pd

tilltriidesdagen, Skulle Bolaget brista i rdtta fullgdrandet av betalningen, fir
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2008-09-24/SBK

§4

§5

§6

§7

§8

§9

2.(4)
Kommunen omgéende hiiva kéipet och behilla handpenningen utan annan ritt tll

ersiittning fér ngondera parten.
Tilltriide sker den 1 maj 2009.

Alla for Omridet utgdende skatter och dvriga utgifter betalas av Bolaget till den
del de avser tiden frin och med tilltriidesdagen. Motsvarande giller betriiffande

inkomster frin Omrédet.

Inom Omrédet finns servitut for telekabel med lige enligt bilagd karta (bil 1),
FRM-akt 1282-500. Kommunen garanterar, att Omridet i vrigl inte besviiras av

pantritter, hyresratter, andra nyttjanderitter, rattigheter eller inteckningar.

Inom Omrédet skall bolaget uppfora Logistikanldggning/terminal for lagring och
omlastning av varor inklusive kontor med cirka 28 800 m? viiningsyta. Bolaget

har tagit del av giillande detaljplan for Omriidet.
Projektet framgir av bilagd situationsplan (bil 2).

Byggnaden enligt § 7 ovan skall vara fiirdig med godkind slutbesikining senast
arton ménader efter tilltriidesdagen. Bolaget bekriiftar hiirmed, att avtal uiffats
angiende uthyming av lokaler inom byggnaden ifriga med inflyttning senast
arton ménader efter tilltrddesdagen. Kan Bolaget pd grund av omstindigheter,
som inte beror pi Bolaget (s k force majeure), inte fullgdra sin skyldighet enligt

denna paragraf, har Bolaget ritt till motsvarande forlingning av tiden.

Va-anliiggningsavgift for Omridet med forbindelsepunkt i fastighetsgrinsen
ingér i kpeskillingen. Bolaget ir medvetel om att Kommunen avser att
dimensionera sitt dagvattensystem pd sidant sitt, att ett dagvattenflde om hogst
1,5 lit/s och ha tomtyta kan tas emot frin Omridet. Bolaget firbinder sig dirfor
att utforma s‘ina fordrijningsanordningar med sidan kapacitet, att tillflédet till
Kommunens dagvattenniit inte 6verstiger denna vattenmiingd, utan att
diirigenom oligenheter uppkommer for Bolaget. Bolagets val av och utforande

av fordrijningsanordningar skall godkiinnas av Kommunen.
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3.44)

§ 10 Parterna dr Gverens om att projektet enligt § 7 skall priiglas av stort

miljomedvetande med hijg kvalitet avseende arkitektur, standard och utférande.

§ 11 Nir kospeskillingen enligt detta avtal betalats, skall Omridets andel av

gatukostnaden anses betald.

§ 12 Bolaget bekostar nddviindig fastighetsbildning samt flyttning av servitut for
telekabel med anledning av detta avtal. Avviker den slutliga arealen frin vad i §
1 anges, skall kopeskillingen justeras efter 233 kronor/m? tomtyta inklusive va-

anldggningsavgift.

§ 13 Bolaget har inte riitt att 6verldta detta avtal pd annan utan kommunens skriftliga

medgivande, dock har bolaget riitt att dverlata avtalet pa heliigt dotterbolag.
§ 14 Detta avtal giller under villkor att kommunfullmiktige godkiinner avtalet.

Skulle detta villkor inte uppfyllas, #r avtalet till alla delar forfallet, varvid parternas
respektive prestationer skall g ter, varvid vardera parten svarar for sina nedlagda

kostnader.

Detta avtal har upprittats i tvé likalydande exemplar, varav parterna faut var
sitt.

Landskrona den 2008

Landskrona kommun
genom dess kommunstyrelse

Torkild Strandberg

Anders Folkar
Bevittnas:
Lena Nilsson 5 Pia Strand Olawsson

Bords som ovan
For Bockasjo AB

Namnftrtydligande:

2008-09-24/5BK
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4.(4)
Beviltnas:

Mamnitrtydligande:

ZO0E-DP-2HEEK
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15.5 Bilaga 5 — Realprisutveckling for bostadsratter

118



Avtal om framtida overlatelse av fast egendom

000
- 0005

00

o0

1570
1971
18n
1873
1974
1975
1876
1977
1978
1979
1880
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997

19%19n0¢€ J uossueH 13uag :eeg
asoqnuiod eidoanuioa

UBUORBUI-IE) || FPUB|IEYI0} | BSIIE ‘(e JB BLIASHY
€25 Y20 ¥SHLISIEPEIN UBJ) BIEP UBLAN J|BISUBLILES

119

(00T = 0007 4€) £T0Z - 0L6T 281413AS B2y X3pulsiids)eispelsoq 3jeay




Avtal om framtida overlatelse av fast egendom

15.6 Bilaga 6 — Realprisutveckling for villor
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Genomsnittligt pris (tkr)

Avtal om framtida overlatelse av fast egendom
15.7 Bilaga 7 — Prisutveckling for villor och

bostadsratter
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