Avtal om framtida 6verlatelse av fastighet

Under arhundraden har avtal
som medger en framtida
overlatelse av en fastighet
varit ogiltiga i vart land enligt
principen pactum de
contrahendo.  Anmarknings-
vart ar att fastigheter ar den
enda egendomstypen for vilka
avtal av sadant slag ar ogiltiga.

Med avtal om framtida
Overlatelse avses avtal om
forkopsratt, optionsavtal och

terminsavtal. Till foljd av ett
avtal om forkopsratt ges
rattighetsinnehavande part en
ratt att trada in i ett kop under
samma villkor som d&garen
avtalat om med en kopare.
Rattighetshavaren har alltsa
ratt att kopa egendomen
framfor nagon annan om
sdljaren onskar salja
egendomen. Nagot koptvang
foreligger inte. En option
daremot innebar en rattighet
att kopa eller sédlja \viss
egendom till ett visst pris inom
en viss tidsperiod. Avtal om
termin liknar ett optionsavtal
men innebadr en dmsesidig ratt
for saljare och kopare att
pakalla en forséljning till ett
visst pris inom en viss tid.

Ogiltighetens  ursprung

Ogiltigheten av avtalstyperna
har i olika domar hanvisats folja
av de formkrav som finns pa
avtal for  oOverlatelse av
fastigheter i  jordabalkens
fjarde kapitel. Av formkraven
framgar det dock inte konkret
att avtal om framtida
fastighets-6verlatelse skulle
vara ogiltigt. Av forarbetena till
lagen framgar att skalet till
formkraven ar att lagstiftaren
vill  undvika oklara agar-

forhallanden till foljd av att
fastigheter anses ha ett
sarpraglat ekonomiskt varde.
Att tillata avtal om framtida
overlatelser skulle kunna
motverka 6nskan om de tydliga
agarforhallandena. Troligtvis ar
det alltsa snarare skalen till
formkraven som  motiverar
ogiltigheten av avtalen an
formkraven sjalva.

Avtal for bostadsratter

For bostadsratter, som inte
sallan representerar varden
som uppgar till lika hoga
belopp som fastigheter, tillats
avtal om framtida overlatelse.
Att sa ar fallet ar
anmarkningsvart da det
ekonomiska vardet av
fastigheter alltsa bedéms vara
en anledning till att avtal om
framtida Overlatelser ska
ogiltighetsforklaras.

Tilldtna forkoépsratter

Det finns enligt lag mojlighet
att ges forkopsratt till viss
fastighet i vissa situationer. Det
galler arrendatorers
forkopsratt till arrendestélle
och mojlighet for hyresgaster
att genom bildande av en
bostadsrattsforening ges
forkopsratt till hyresfastighet
for ombildning till
bostadsratter vid en eventuell
forsaljning.

Avtal i praktiken

Den géllande principen till trots
ar det inte svart att hitta avtal
om framtida 6verlatelser. Det &r
inte ovanligt att sadana avtal
maskeras genom att bendamnas
for “markanvisningsavtal” vilka
egentligen innebdr en ensam-
ratt till att forhandla om ett

markkop. De ogiltiga avtalen som
gar att hitta har i manga fall
tecknats mellan kommuner och
stora bygg- eller fastighets-bolag.
D& principen om avtalens
ogiltighet ar relativt valkand kan
forutsattas att avtalen inte
uppkommit till foljd av okunskap.
Lagstiftningen har snarare
ignorerats.

Indirekta avtal om framtida
overlatelse
For att kringgd ogiltighets-
principen kan fastigheter
paketeras i bolag. Ett indirekt
avtal om framtida kép kan sedan
tecknas for fastigheterna.
Genom att avtalet tecknas for
aktierna som omfattar
fastigheterna avser avtalet 10s
egendom som inte omfattas av
jordabalken utan av aktie-
bolagslagen och koplagen. For
tillfallet pagar en av regeringen
tillsatt utredning som kartlagger
skatteplanering. En foérandring i
skattelagstiftningen skulle kunna
minska motivet att paketera
fastigheter vilket vi tror kan 6ka
efterfragan pa tilldtna avtal om
framtida Overlatelser.

Skydd genom lagstiftning
Vi tror att det finns en
efterfragan efter avtalstyperna
och anser att de bor tillatas. For
att undvika otydliga
dgarforhdllanden, som vissa
menar skulle kunna uppsta till
foljd av att avtal om framtida
Overlatelse tillats, bor avtalen
regleras i lag om de tillats. For
att undvika otydlighet bor
overenskommelser bland annat
registreras i fastighetsregistrets
inskrivningsdel, vilket bor skydda
avtalsparterna likvdl som tredje
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