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Summary

Agreements concerning future real estate transactions, such as option agree-
ments, are invalid in the Swedish legal system. An option constitutes a right,

but not an obligation, to buy or sell certain property in the future.

There is a prohibition against option agreements to real estate, although it
does not appear explicitly in the text of a law or the legislative history. The
purpose of this thesis is to examine the prohibition and whether it is justified.
To contribute to the general discussion on the subject, this thesis focuses on

the will of the legislator and alternative solutions.

The will of the legislator is that order and legal certainty, with a focus on the
right of possession, should prevail on the real estate market. To achieve this,
freedom of contract is restricted through forms prescribed by law for valid
real estate transactions. Legal practitioners have established that option agree-

ments do not comply with these formal requirements or the legislative intent.

The prohibition is, however, avoided by first transferring the real estate to a
company (packaging). Thereafter, an option agreement to acquire all com-
pany’s shares is possible. Shares constitute personal estate, meaning that real
estate is not formally the object of the option and the prohibition is not appli-

cable.

Packaging is lawful and known to the legislator. However, no legislative
measures have been taken. Accordingly, a prohibition on options should not
be understood as the will of the legislator. In the legislative history to the
Swedish Land Code, the legislator emphasizes the importance of proportion-

ate forms prescribed by law that extend no further than necessary.

Taken together, the thesis does not show reasons to uphold the prohibition
against option agreements to real estate. The prohibition is a restriction on
freedom of contract without function. Instead, the study identifies reasons for
a regulated option right that is compatible with the will of the legislator and,

at the same time, less restrictive of freedom of contract.



Sammanfattning

Det dr vedertaget i svensk ritt att avtal om framtida dverlételse av fast egen-
dom, sdsom optionsavtal, dr ogiltiga. En option dr en ritt, men inte skyldighet,

att 1 framtiden kopa eller silja viss egendom.

Aven om det inte framgar explicit i lagtext eller forarbeten foreligger alltsé i
praktiken ett forbud mot option till fast egendom. Uppsatsens syfte &r att
granska huruvida det foreligger skal for optionsforbudet. For att arbetet ska
bidra till den allménna diskussionen i dmnet fokuserar undersokningen sér-

skilt pa lagstiftarens vilja och 16sningsalternativ.

Lagstiftarens vilja dr att det ska rdda ordning och reda i sérskilda réattsforhél-
landen pa fastighetsmarknaden, med dganderétten i fokus. For att uppnd detta
syfte inskranker lagstiftaren avtalsfriheten genom att uppstélla formkrav for
giltigt kop av fast egendom. Rittstillimpare har gjort bedomningen att opt-

ionsavtal inte Overensstimmer med formkraven och tillhérande lagmotiv.

Forbudet mot option till fast egendom &r emellertid verkningslost. Options-
forbudet kringgas genom att forst sélja viss fast egendom till ett bolag (pake-
tering). Dédrefter utstélls option till samtliga andelar i det fastighetsédgande bo-
laget. Bolagsandelar dr 10s egendom, vilket innebér att fast egendom inte &r

formellt foremal for option. Ddrmed r heller inte optionsforbudet tillampligt.

Paketering dr bade lagligt och ként for lagstiftaren, men det vidtas inga lag-
stiftande atgarder. Sdledes torde ett optionsforbud inte vara lagstiftarens vilja.
I forarbetena till jordabalken betonar lagstiftaren vikten av proportionerliga

och endast nddvindiga formkrav.

Sammantaget visar uppsatsen att det inte foreligger skél for forbudet mot opt-
ion till fast egendom. Optionsforbudet dr en inskrdnkning i avtalsfriheten utan
funktion. I stéllet visar arbetet skél for en reglerad optionsrétt som &r forenlig

med lagstiftarens vilja och samtidigt mindre inskrdankande i avtalsfriheten.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

For en tid sedan laste jag en artikel! i Svenska Dagbladet forfattad av jur.kand.
Fredrik Banke? och advokat Anders Linnerborg. Innehéllet var ett kirnfullt
ifragaséttande av forbudet mot option till fast egendom med tillhdrande 16s-
ningsforslag. Artikeln véckte en nyfikenhet, vilket foranledde valet av upp-

satsimne.

Gillande jordabalk (1970:994) (JB) tradde 1 kraft den 1 januari 1972 och er-
satte den #ldre jordabalken (AJB) i 1734 &rs lag.’> Den som jimfor de tva bal-
karna kommer bland annat finna en skiljaktig behandling av d4ganderétten till
fast egendom. I dldre tid var dganderitt ingen realitet for den enskilde, foru-
tom for de i samhillets dversta skikt.* Begreppet dganderitt existerade i prin-
cip inte och var inte foremal for AJB. I JB har dganderitten emellertid en
central roll och omgérdas av réttigheter och skyldigheter, &ven om begreppet
som sédant sillan framgar uttryckligen.’ En grundliggande funktion for fas-
tighetsritten dr att klargéra dgandeforhéllandena till fast egendom, vilket
bland annat sker genom att JB definierar vad dganderitten till sédan egendom

omfattar samt tydliggdér vem som ér dgare till egendomen.®

Att en enskild individ utan viss samhaéllsposition kan forvarva dganderétt till
fast egendom har tidigare varit osannolikt. Réttigheten dr ett resultat av digert
politiskt arbete.” Till exempel &r en klarlagd dganderittsdvergdng ett centralt

motiv till de formkrav som fordras for giltigt kop av fast egendom.® Att

! Banke och Linnerborg (2025).

2 Jag vill rikta ett stort tack till jur.kand. Fredrik Banke som tagit sig tid for frigor, dis-
kussion och korrekturldsning samt delat med sig av vardefulla rad.

31-2 §§ lag (1970:995) om inforande av nya jordabalken.

4 Badrnhielm (1970), s. 337-338.

5 Badrnhielm (1970), s. 337-338.

¢ Hager och Victorin (2024), s. 13.

7 Bédrnhielm (1970).

8 Prop. 1970:20s. 122 del B 1.



skydda dganderitten &r inte fel i sig, men det kan diskuteras huruvida form-
kraven givits storre omfattning dn nddvandigt i vissa hidnseenden. Ogiltig-

heten av optionsavtal till fast egendom kan vara foremal for sédan diskussion.

Mot bakgrund av fastighetsrittens historia, dganderétten och formkraven for
giltigt kop av fast egendom har réattstillimpare konstaterat att optionsavtal till
fast egendom &r ogiltiga.” Det finns alltsa i praktiken ett forbud mot sddana
avtal. En option till fast egendom &r ett avtal som ger optionsinnehavaren ritt,

men inte skyldighet, att i framtiden kopa eller silja viss fastighet.!”

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med denna uppsats &r att granska huruvida det foreligger skal for for-
budet mot option till fast egendom, med sérskilt fokus pa lagstiftarens vilja.
Genom att stélla frigan i ljuset av lagstiftarens vilja avser arbetet bidra med
ytterligare perspektiv till den allménna diskussionen 1 &mnet. I uppsatsen re-
soneras dven kring alternativ till optionsforbudet som tillgodoser lagstiftarens

vilja.

For att uppna syftet med uppsatsen avser arbetet besvara foljande fragestill-

ningar:
1) Ar forbudet mot option till fast egendom motiverat?

2) Finns det alternativa ldsningar som tillgodoser lagstiftarens vilja sam-

tidigt som inskridnkningen i avtalsfriheten minimeras?

® Se avsnitt 2.2.4 med tillhérande héinvisningar.
10 Ahlinder (2013), s. 116.



1.3 Avgransning

Uppsatsen utgar huvudsakligen fran formkraven i 4 kap. 1 § JB, med tillho-
rande lagmotiv, samt principen att 16fte om framtida dverlételse av fast egen-
dom — option — inte dr bindande. Vidare kommer 4 kap. 4 § JB redogoéras for
1 korthet. Bestimmelsen stipulerar ingen optionsrétt, men mdjliggér for par-
terna att villkora ett fastighetskops fullbordan eller bestédnd i, som huvudregel,
hogst tva ar. Bestimmelsen har visst intresse for uppsatsen utifran ett diskuss-

ions- och historieperspektiv och berdrs darfor ytligt.

Darutover foreligger begrdnsning 1 tid och utrymme, vilket gor att arbetets
omfattning dr avgriansat. Av denna anledning kommer endast optionsavtal un-
dersokas och inte andra foravtal som dven de omfattas av principen att 16fte
om framtida dverlatelse av fast egendom inte dr bindande. Vidare &r uppsat-
sen avgrénsad till fragan huruvida det foreligger skal for forbudet mot option
till fast egendom, samt huruvida alternativ till forbudet existerar. Konsekven-

ser av forbudet dr séledes inte foremal for denna uppsats.

I avsnitt 2.3 presenteras hur forbudet kan kringgis genom fastighetspakete-
ring. Det finns fler upplégg som dstadkommer ett kringgdende av forbudet.
For att halla arbetet inom givna ramar kommer endast paketeringslosningen

redogoras for.

1.4 Metod

Till grund for detta arbete ligger den rattsdogmatiska metoden. En vanlig be-
skrivning av rattsdogmatikens dndamal dr att finna en l9sning pa ett rattsligt
problem genom att tillimpa en réttsregel. For att dstadkomma detta utgar 16s-
ningsmetoden fran de vedertagna réttskdllorna sdsom lagstiftning, lagforar-

beten, réttspraxis och juridisk litteratur.!!

En rattsdogmatisk analys innebdr saledes att, med utgéngspunkt i rattskélle-

laran, gora en analys av rittslaget som resulterar i en slutsats betrdffande hur

! Kleineman (2025), s. 25.



rattsordningen bor hantera viss juridisk fragestéllning.!? For att mojliggora en
diskussion om huruvida det foreligger skél for forbudet mot option till fast

egendom &r det dirmed nddvandigt att forst faststélla géllande rétt.

Réttsdogmatiken kan alltsa anvédndas for att faststélla gédllande ritt, men dven
for att rikta kritik mot réttslaget och dartill presentera 1osningsforslag.!> Med
andra ord &r den rittsdogmatiska metoden en tolkningsléra som i en given
situation kan nyttjas for dels argument de lege lata (vad gillande rétt dr), dels

argument de lege ferenda (hur géllande rétt bor vara).!*

I uppsatsdelen Summary har ChatGPT (OpenAl) nyttjats som dverséttnings-
och sprakverktyg.

1.5 Material

Rittskalleldran spelar en betydande roll for den réttsdogmatiska metoden. !
Till grund for arbetet ligger sdledes lagstiftning, forarbeten, réittspraxis och
juridisk litteratur i form av doktrin och artiklar. For att nyansera uppsatsdis-
kussionen har jag intervjuat Ulf Jensen som &r professor emeritus i fastighets-
ritt vid Lunds universitet. Intervjumaterialet upptrader som kélla i uppsat-

sen.'®

Mot bakgrund av rittskélleldran och uppsatsens syfte ldgger arbetet primért
vikt vid lagens ordalydelse och lagforarbeten. Aven rittspraxis kommer vara
foremal for uppsatsen. Vidare kommer juridisk litteratur vara av betydelse for
utfyllnad i de fall lagtext och tillhérande motiv inte ger tydliga svar.!” Litte-
raturen behandlas da som ett verktyg for att beskriva, och i vissa delar ifrdga-
sétta, rittsldget samtidigt som dess underordnade status som réttskélla beak-

tas.!8

12 Kleineman (2025), s. 31-32.

13 Kleineman (2025), s. 29.

14 Kleineman (2025), s. 35 ff. och 44.

15 Kleineman (2025), s. 31-32.

16 Jensen (2025).

17 Kleineman (2025), s. 40 ff.

18 Kleineman (2025), s. 40 ff.; Strémholm, s. 352 och 375.
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1.6 Forskningslage

Det finns begrinsat med forskning som tar sikte pa huruvida det finns skal for
forbud mot option till fast egendom. Jur. dr. Elisabeth Ahlinder har emellertid
i sin avhandling ingdende avhandlat institutet option till fast egendom, under-
sokt varifrdn optionsforbudet hdrstammar samt hur marknaden kringgar for-

budet. Ahlinders avhandling har en central roll for denna uppsats.'®

Utover Ahlinders forskning har sédrskilt tva artiklar, forfattade av Banke och
Linnerborg respektive Lars Melin, varit av betydelse for uppsatsen.?® Det ar i
princip dessa publikationer som finns dér ett kritiskt forhallningssétt gente-
mot forbudet mot option till fast egendom presenteras. Artiklarna har darfor

varit av betydelse for att {4 perspektiv i frdgan.

1.7 Disposition

Efterfoljande avsnitt avser redovisa géllande rétt och tillhérande resonemang
de lege lata. Syftet dr dels att redogdra for en forklaring till varfor avtal om
framtida Overlatelse av fast egendom anses ogiltiga, dels att beskriva options-

forbudets effekt p4 marknaden.

I avsnitt 3 presenteras inledningsvis de lege ferenda-argument, samt invind-
ningar mot dessa, yttrade av sakkunniga. Redogorelsen har till &ndamél att
presentera olika perspektiv frdn den allmédnna debatten avseende option till
fast egendom. Direfter tar jag stéllning till anférda argument och resone-
mang, bade de lege lata och de lege ferenda med invindningar. Genom en
rittsdogmatisk analys tar jag stéllning till dels huruvida det foreligger skal for

forbudet mot option till fast egendom, dels de lege ferenda i frdgan.

19 Ahlinder (2013).
20 Banke och Linnerborg (2025); Melin (1988).
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2 Undersokning av rattslaget

2.1 Avtalsfrihet som utgangspunkt

Enligt principen om avtalsfrihet har var och en ritt att fritt ingd avtal med vem
man vill. Det dr vidare upp till kontrahenterna att komma 6verens om de vill-

kor som ska vara gillande for parterna och formen pa avtalet.?!

Avtalsfriheten ar en central del i svensk ritt, men den ar inte absolut. Inte
sdllan inskrinker lagstiftaren avtalsfriheten till forman for andra efterstra-
vansvérda intressen.?? Enligt 1 § tredje stycket avtalslagen (1915:218) har lag
som stéller formkrav for avtalsgiltighet foretrdde framfor dvriga regler om
anbud och accept. Till exempel inskrdnker lagstiftaren avtalsfriheten avse-

ende kop av fast egendom genom uppstéllda formkrav i 4 kap. JB.

2.2 Nagra fastighetsrittsliga inskrankningar 1

avtalsfriheten

2.2.1 Jordabalkens grundlaggande formkrav
4 kap. 1 § forsta stycket JB foreskriver grundldggande formkrav for giltigt

kop av fast egendom. Kop av fast egendom slutes genom upprittande av en
kopehandling. For giltighet krévs att kopehandlingen dr undertecknad av ko-
paren och séljaren samt innehdller en overldtelseforklaring och uppgifter om
kopeskillingen. Det kravs dven att kopehandlingen innehéller fastighetsbe-
teckning eller liknande angivelse av egendomen.? Enligt 4 kap. 1 § tredje
stycket forsta mening JB dr kop som inte uppfyller foreskrifterna i forsta

stycket ogiltiga.

2l Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 28.
2 Dotevall (2017), s. 36-37.
23 Hager och Victorin (2024), s. 91 och 94.
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2.2.1.1 Underskrift

Det forsta kravet pd kopehandlingens innehall dr parternas underskrifter. I
dldre ratt stilldes endast krav pa séljarens underskrift eftersom det var denne
som overlit sin dganderitt. Aven om siljarens underskrift ansags tillricklig
var det genomténkt att dven lata koparen underteckna kopehandlingen. Pa
detta vis identifierades kdparen och det stod klart vem som var bunden till

forvarvet.?*

Det kan emellertid féorekomma situationer dédr kdparen och sdljaren under-
tecknar kopehandlingen vid skilda tillféllen. For dessa situationer har Hogsta
domstolen uttalat att kopehandlingen dessutom méste ha utgivits for att kravet
ska anses uppfyllt.?> Det innebér att den som forst undertecknat maste ta del
av kopehandlingen dven efter att motparten undertecknat eller att forst under-
tecknad mottagit handlingen genom ombud eller, under sérskilda forutsétt-

ningar, av annan frin sist undertecknad fristdende person.?®

2.2.1.2 Kopeskilling

Det andra kravet &r att priset nedtecknas i kopehandlingen. Som utgangspunkt
anges ett bestamt belopp. Det ar emellertid dven tillrdckligt att i kopehand-

lingen ange sitt pa vilket kopeskillingen ska berdknas.?’

2.2.1.3  Overlatelseforklaring

Efterfoljande krav ar att kopehandlingen innehéller en dverlatelseforklaring.
Syftet ar att sikerstilla tydlighet avseende sdljarens vilja och dganderittens
overgang.?® Hur overlatelseforklaringen kommer till uttryck kan variera s

ldnge inneborden ar tydlig.?

Formkraven i 4 kap. 1 § forsta stycket JB i allmédnhet och kravet pa dverlatel-

seforklaring i synnerhet anses ge uttryck for principen om 6msesidighet for

24 Hager och Victorin (2024), s. 91.

25 NJA 2000 s. 747 I och II; Hager och Victorin (2024), s. 89 ff.
26 NJA 2000 s. 747 I och II; Hager och Victorin (2024), s. 89 ff.
27 Hager och Victorin (2024), s. 96; RH 1997:39.

28 Prop. 1970:20 s. 150 del B 1.

29 Hager och Victorin (2024), s. 93.



partsbindning. Omsesidighetsprincipen innebir att bindande avtal uppkom-
mer forst ndr koparen godként sdljarens overlételseforklaring. Déarmed anses
utféstelse om framtida fastighetsdverlatelse inte vara bindande for parterna,

oavsett form.3?

2.2.14 Fastighetsangivelse

Av ordet “egendomen” i 4 kap. 1 § forsta stycket JB anses kravet pé fastig-
hetsangivelse folja. Att i kopehandlingen nedteckna registerbeteckning ir ett
lampligt sitt att fullgora kravet. Alternativ angivelse &r inte uteslutet forutsatt

att tydlighet foreligger.’!

2.2.2 Begransad ratt till villkorligt kop

Utover formkraven i 4 kap. 1 § forsta stycket JB, som géller vid kop av fast
egendom, begrénsas sérskilda villkor for forvarvet av dvriga formkrav. 4 kap.
4 § forsta stycket JB stipulerar en tidsbegrinsad mojlighet for parterna att
villkora ett kop. Bestimmelsen tar endast sikte pa sddana forbehall som avses
14 kap. 3 § 1 JB, det vill séga att forvérvets fullbordan eller bestdnd gors

beroende av villkor.32

4 kap. 4 § forsta stycket JB tillater att kops fullbordan eller bestdnd gors be-
roende av sa kallade svévarvillkor i hogst tva ar fran den dag kopehandling
upprittas.>3 Har lingre tid 4n tva ar avtalats ar hela kopet ogiltigt. Har ingen
tid avtalats anses tiden vara tva ar. I bestimmelsens andra stycke presenteras
undantag fran forsta stycket. Till exempel foreligger ingen tidsbegrdansning

for villkor om tilldggskopeskilling.**

Svévarvillkor har en historisk bakgrund med rétter frén tolkning av en be-
stimmelse i AJB, vilken studeras nirmare i avsnitt 2.2.4. Eftersom dessa for-

behall endast héller dganderitten svivande viss tid anses de inte strida mot

30'Vahlén (1951), s. 72-73; Ahlinder (2013), s. 110; Hager och Victorin (2024), s. 106.
31 Hager och Victorin (2024), s. 91 och 94.

32 Beckman m.fl. (2019) (kommentaren till 4 kap. 4 § IB).

33 Hager och Victorin (2024), s. 102.

34 Se avsnitt 3.1.2 och 3.2.1 for vidare diskussion om tilliggskopeskilling.
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utgdngspunkten att dverlitelse av fast egendom har direkt sakrittslig ver-
kan.’> T JB infordes tvadrsregeln for att undvika villkor som inskrénker fas-
tighetsdgarens forfoganderitt under langre tid och ddrmed skapar osédkerhet 1
dganderitten. Denna inskrankning i avtalsfriheten motiveras bade utifrén par-

ternas och tredje mans perspektiv.3®

2.2.3 Pactum de contrahendo

Pactum de contrahendo ir ett samlingsbegrepp for avtal eller utféstelse om att
1 framtiden inga avtal, &ven kallat foravtal. Det fungerar som ett forberedande
avtal infor det huvudavtal parterna i framtiden ingar. Om ett foravtal uppfyller

de allménna krav som stélls pd ett avtal dr det civilrattsligt bindande 1 flesta
fall.?”

Avtal om framtida overlatelse av fast egendom saknar emellertid réttslig ver-
kan och é&r sdledes inte bindande for parterna, vilket dr vedertaget i svensk
rattsordning sedan lang tid tillbaka.’® Avtalsformen &r ogiltig och det ar inte
mdjligt att, med framgéang, kriva skadestdnd fran part som inte haller fast vid

16ftet.?

2.2.4 Varfor ar avtal om framtida overlatelse av

fast egendom ogiltiga?

Ahlinder har i sin avhandling* studerat den historiska harkomsten av princi-
pen att 16fte om framtida dverlatelse av fast egendom inte dr bindande. Ah-

linder menar att principen forefaller ha sitt ursprung i en tolkning av 1 kap. 2

35 Ahlinder (2013), s. 110-111; se avsnitt 2.2.4.

36 Prop. 1970:20 s. 122-123 och 157-158 del B 1; Beckman m.fl. (2019) (kommentaren
till 4 kap. 4 § JB); Ahlinder (2013), s. 107; se avsnitt 2.2.4.

37 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 147-148.

38 NJA 1927 s. 372 och NJA 2002 s. 467 for exempel i dldre respektive modern ritt;
Vahlén (1951), s. 72—73; Ahlinder (2013), s. 110; Hager och Victorin (2024), s. 106.

39 NJA 2002 s. 467; Ahlinder (2013), s. 110.

40 Ahlinder (2013).
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§ andra stycket AJB. Bestimmelsen foreskrev ett forbud mot atervinnings-
forbehall och omfattade alla villkor som gjorde dtergangen av kdpet beroende

av, vid overltelsen, okind framtida hiindelse.*!

Atergangsforbudet ansigs pavisa att kop av fast egendom har direkt sakriitts-
lig verkan. Vid tiden delade praxis och doktrin in atervinningsforbehall i re-
solutiva respektive suspensiva villkor. Forbudet ansdgs forbjuda resolutiva
villkor, vilket var forbehdll om att fullbordat kop skulle atergd under vissa
forutséttningar. Resolutiva forbehall ansdgs avse framtida dverlatelse av fast
egendom, vilket inte var forenligt med den direkta §vergangen av dganderét-
ten, och var ddrmed forbjudet. Suspensiva villkor var i stillet forbehéll om att
kopets fullbordan skulle hallas svdvande under viss tid, vilket endast holl
dganderattsdvergangen osiker under en begriansad period — ndgot som ansdgs
giltigt. Ahlinder podngterar emellertid svarigheten att faststilla denna histo-

riska tolkning som korrekt och presenterar dven ifragasittande perspektiv.*?

Uppdelningen mellan resolutiva och suspensiva villkor visade sig vara svar
att upprétthélla eftersom det séllan var uppenbart huruvida ett forbehéll var
av resolutiv eller suspensiv karaktér. Detta resulterade i att lagstiftaren fran-
gick uppdelningen i nya JB. Diarmed behandlar 4 kap. 4 § JB atergdngsvillkor

avseende kopets fullbordan eller besténd enhetligt.*?

I forarbetena till nya JB presenterar departementschefen allminna synpunkter
avseende formkrav vid kop av fast egendom med historiska dterblickar. Fast
egendom har linge ansetts vara ett formogenhetsobjekt av sérskild betydelse,
savil privatekonomiskt som for svensk samhéllsutveckling. Den historiska
betydelsen dr en bakomliggande anledning till formreglering vid fastighetso-
verlatelse. Forutndmnd poédngterar emellertid att fast egendom inte léngre har
samma sdregna ekonomiska betydelse som 1 dldre tid och att det finns 16s
egendom av motsvarande finansiella virde som kan omséttas utan formkrav.
Departementschefen anser dndock att det foreligger goda skil for formkrav

dven i modern tid.** For formkrav framhaller departementschefen historiska

41 Ahlinder (2013), s. 110.

42 Ahlinder (2013), s. 110 ff.

43 Hager och Victorin (2024), s. 103.

4 Prop. 1970:20 s. 122-123 del B 1; Vahlén (1951), s. 44; Ahlinder (2013), s. 113-114.
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argument sasom vikten av tydlig d4ganderitt och klargjord dganderéttsdver-
géng. Fastighetsdgarens forfoganderétt bor heller inte inskrédnkas under for
lang tid och det ska rada ett gynnsamt klimat for fastighetsomsittning. Form-
kraven fungerar dven som skydd for att part genomfor ett forvarv forst efter
moget Overvigande och att avtalsinnehéllet blir bestdmt. Vidare anfors ett
sakrattsligt perspektiv och att tydliga dgandeforhéllanden inte enbart &r till
gagn for parterna, utan dven for tredje man. Samtidigt uttrycker forarbetena
vikten av proportionalitet mellan den vinst och de besvir visst formkrav med-
for. Formkraven ska, enligt departementschefen, dirmed begrénsas till ett

nddvindigt minimiantal for att uppné 6nskad effekt i samhallet.*

Forbudet mot avtal om framtida fastighetsoverlatelse framgér inte explicit av
JB, utan &r en princip som blivit till genom réttspraxis. Rattstillimpare har
inte ansett att avtalsformen ar forenlig med formkraven for giltigt kop av fast
egendom, sdrskilt med hansyn till principen om Omsesidighet for partsbind-
ning. Det dr emellertid inte helt klart varifrn forbudet harstammar. Det torde
ha sin grund i dldre rétt, formkraven for kop av fast egendom med tillhdrande

lagmotiv och 6msesidighetsprincipen.*¢

2.3 Direkt och indirekt option till fast

egendom

2.3.1 Definitioner

En option dr en ritt, men inte skyldighet, att i framtiden kopa eller sélja viss
egendom. Optionsutstéllaren till en kopoption utfdster att pa begéran av opt-
ionsinnehavaren sélja den egendom optionen avser. Optionsutstéllaren till en

sdljoption utfdster i stéllet att pa begiran av optionsinnehavaren kopa den

45 Prop. 1970:20 s. 122-123 och 144 del B 1; Vahlén (1951), s. 44-45; Ahlinder (2013),
s. 109 och 113-114.

46 Prop. 1970:20 s. 122 ff. del B 1; NJA 1927 s. 372 och NJA 2002 s. 467 for exempel i
dldre respektive modern rétt; Vahlén (1951), s. 44—45 och 72—73; Ahlinder (2013), s. 110 ff,;
Ahlinder (2015), s. 763; Hager och Victorin (2024), s. 106.
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egendom optionen avser. Exempel pd optionsklausuler ér inlésen inom viss

tid och till forutbestimd kopeskilling.*’

En direkt option till fast egendom &r en rétt att kdpa eller sélja fast egendom.
En indirekt option till fast egendom é&r en ritt att kopa eller sélja samtliga

aktier eller andelar i ett bolag som dger fast egendom.*®

2.3.2 Direkt optionsavtal — oqiltigt

I enlighet med tidigare framstéllning dr avtal om att i framtiden Overléta fast
egendom ogiltiga i svensk réttsordning. Direkt option till fast egendom inne-
bér att binda fastighetségaren vid utfastelse om framtida 6verlételse. Ett direkt

optionsavtal dr alltsé ogiltigt och saknar rittslig verkan.*’

2.3.3 Indirekt optionsavtal — marknadens val

Syftet med direkt option till fast egendom &r att optionsinnehavaren ska fa
kopa eller silja viss fast egendom. Aven om sidana optioner #r ogiltiga, kan
forbudet undvikas genom ett indirekt optionsavtal. Marknaden anvinder van-
ligen indirekt option for att uppnd samma @ndamaél som utstéllandet av direkt
option till fast egendom. Det rader emellertid formell skillnad av betydelse
mellan de tvé avtalsformerna. Ett indirekt optionsavtal har rattslig verkan och
ar bindande for parterna, vilket ett direkt optionsavtal saknar. Optionsalterna-
tiven har séledes vanligen samma syfte och samma underliggande tillgdng,

men behandlas olika av réttsordningen pé formell grund.>°

Formkraven i 4 kap. JB giller vid kop av fast egendom. Enligt 1 kap. 1 § JB
ar fast egendom jord och denna dr indelad i fastigheter. Aktier eller bolagsan-
delar dr dirmed 16s egendom. Vid kop av 16s egendom tillimpas koplagen®!,
som inte hindrar avtal om framtida overlatelser. Ett indirekt optionsavtal &r

darmed giltigt eftersom det omfattar 16s egendom, dven om syftet dr att for-

47 Ahlinder (2013), s. 116.

48 Ahlinder (2013), s. 116.

4 Ahlinder (2013), s. 117.

5 Ahlinder (2013), s. 116-118.

511 § forsta stycket kdplagen (1990:931).
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vérva underliggande fastighet. Det innebir att optionsinnehavaren till exem-
pel kan fora en fullgorelse- eller skadestandstalan mot optionsutstdllaren om

den senare bryter mot optionsavtalet.>?

Marknaden kringgar alltsd — avsiktligt eller oavsiktligt — forbudet mot option
till fast egendom genom sa kallad paketering. Upplidgget innebér att séljaren
forst overlater fastigheten till ett bolag, ofta med fastigheten som enda tillgéng
och verksamhetssyftet begrinsat till 4gande (special purpose vehicle). Déref-
ter ingés ett indirekt optionsavtal for samtliga andelar i bolaget. Bolagsande-
larna dr 10s egendom, formkraven 1 JB ar dirfor inte tillimpliga och forbudet

mot avtal om framtida fastighetsoverlatelse dr 16st.>?

Det ska emellertid podngteras att kringgaendet av optionsforbudet sillan &r
det huvudsakliga syftet med paketering. Andamélet med uppligget 4r som
utgéngspunkt att skapa en valfrihet och mdjlighet att vélja de rittsregler och
den form som &r bist lampad for en uppkommen situation.>* Mer specifikt ar
fastighetspaketering framfor allt skattemassigt drivet eftersom det till exem-
pel resulterar i att stimpelskatt undgds.> Stampelskatt ska erliggas till staten
vid forvirv av fast egendom enligt 1 § stimpelskattelagen (1984:404), vilket
inte ir fallet vid forvirv av 16s egendom. Aven om kringgdendet av options-
forbudet ofta dr en sekundér effekt av paketering sa innebér strukturerings-

mojligheten att forbudet i flera fall dr verkningslost.>

52 Ahlinder (2013), s. 117.

53 Ahlinder (2013), s. 116 ff.

54 Ahlinder (2013), s. 61.

55 Ahlinder (2013), s. 60; Jensen (2025).
5 Ahlinder (2013), 5. 6061 och 116 ff.
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3 Foreligger skal for inskrankning
1 avtalsfriheten?

3.1 Vad anser sakkunniga?

Sakkunniga pa omradet har presenterat olika forslag for att astadkomma en
dndamalsenlig 16sning avseende option till fast egendom, medan andra argu-

menterar mot behovet att fringd nuvarande ordning.

3.1.1 Losningsforslag — en lagreglerad optionsratt

Lars Melin tar avstamp 1 att foretag, genom reglerad optionsritt, kan sdlja
fastigheter med tillhdrande aterkdpsoption. Foretag A kan exempelvis sdlja
egen fastighet, med tillhérande aterkdpsoption, till foretag B. Diarmed frigor
A kapital som kan anvéndas for att expandera nédringsverksamheten. Inom
viss tid och till forutbestdimd kopeskilling har A ritt, men inte skyldighet, att
aterkopa fastigheten. Detta sker till en premie, vilket &r B:s vinning, men pre-
mien &r lagre &n kostnaden for belaning. Det torde leda till att foretag avyttrar
1 hogre grad som substitut till beldning for kapitalanskaffning, vilket &r posi-

tivt for fastighetsomséattningen pd marknaden och tillvixtfrimjande.’

Banke och Linnerborg bemdéter frigorna avseende dganderitt och sakrittslig
verkan. Genom att uppstélla krav for giltighet sdsom skriftlighet enligt gél-
lande formkrav och inférande av optionsavtal i1 fastighetsregistret menar for-
utndmnda att dganderétten blir tydlig och optionsritten synlig for allmén-
heten.’® Aven Melin foreslr inskrivning av optionsritten for sakrittslig ver-
kan och klarhet i d4ganderdtten. Melin vidareutvecklar forslaget till att endast
stdlla krav pd inskrivning av optionsbrev innehallande information om fastig-
heten, optionsinnehavaren och optionstiden. Pa sa sétt uppnér inskrivningen

onskad effekt samtidigt som Ovriga optionsvillkor halls hemliga, vilket kan

57 Melin (1988), s. 150 ff.
58 Banke och Linnerborg (2025).
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vara av affarsmassigt intresse for parterna.>® Vidare férordar Banke och Lin-
nerborg en begransad optionsritt till viss tid med hinsyn till fastighetsdgarens
forfoganderitt.5°

I bade artikeln forfattad av Banke och Linnerborg samt Melins artikel fram-
fors en syn som visar att forbudet mot option till fast egendom resulterar i mer
besviér dn nytta. Banke och Linnerborg anser att begransningen i avtalsfti-
heten dr ogrundad och bor tas bort. Forfattarna motiverar detta med att opt-
ionsforbudet i praktiken dr verkningslost och att det finns 10sningsalternativ
som &r mer dndamélsenliga.’! Banke, Linnerborg och Melin menar att sam-
héllet gar miste om Onskvérda fastighetsoverlatelser till foljd av forbudet, vil-
ket drabbar den allmédnna fastighetsomsittningen och samhéllet negativt.5?
Vidare podngterar Banke och Linnerborg att nuvarande reglering, som god-
kénner atergangsvillkor 1 hogst tvd dr, 1 praktiken saknar verkan eftersom tids-
intervallet ar for kort for 6nskad effekt.®® Konsekvensen av forbudet mot opt-
ion till fast egendom och en tvadrsregel som inte ar anpassad efter samtidens
allt langre process- och drendehantering illustrerar forutndmnda enligt fol-

jande:

[...] En potentiell kopare som exempelvis vill vidta omfattande
exploatering eller dndra anvindningen av en fastighet, behdver
ofta ha ett antal forutséttningar pé plats innan kdparen ar villig att
ingd ett kopeavtal dédr dganderdtten till fastigheten omedelbart
overgar. Exempelvis kan det behdvas en ny detaljplan for bygg-
nationen eller ett miljotillstdnd for den planerade verksamheten
pa fastigheten. Att ingd kdpeavtal innan sddana forutsittningar ar
uppfyllda kan innebéra en stor risk for koparen. Om forutsattning-
arna inte uppfylls kommer kdparen namligen behova sta kvar med
fastigheten, utan att kunna anvédnda den pa Onskat sitt. [ en sddan
situation behdver parterna kunna avtala om att fastigheten over-
lats vid en senare tidpunkt, nir de nddvéndiga forutsdttningarna
har uppfyllts.5*

59 Melin (1988), s. 153.

60 Banke och Linnerborg (2025).

¢! Banke och Linnerborg (2025).

62 Banke och Linnerborg (2025); Melin (1988), s. 150 ff.
63 Banke och Linnerborg (2025).

% Banke och Linnerborg (2025).
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Ovanndmnda forfattare dr 6verens om behovet av en lagreglerad optionsritt.
Darutdver anfor Melin att det mdjligen finns anledning att avgransa options-
réitten till att endast omfatta sé kallade kommersiella fastigheter. Melin menar
att sadan avgransning kan astadkommas genom att binda optionsritten till
sarskilda taxeringskoder eller liknande. Négon vidare motivering till varfor

optionsritten bor avgrinsas framfors emellertid inte.%

3.1.2 Invandningar

Jensen anfor i en intervju®® argument mot inforandet av en reglerad options-
rétt till fast egendom. Han har i huvudsak tva kédrninvéindningar, men helt
grundldggande ir att han anser att det inte finns ndgra fordelar att vinna med

de tdnkta optionsritterna.

For det forsta menar Jensen att en reglerad optionsritt till fast egendom inte
skulle 4 ndgon faktisk verkan eftersom fastigheter fortfarande kommer att
paketeras innan forvédrv. Forutnimnd grundar detta pa att paketeringslos-
ningen primért dr skatteméssigt driven och inte civilrittsligt.” Vidare hanvi-
sar Jensen till en statlig utredning som bland annat undersdkte huruvida det
dr befogat att forhindra fastighetspaketering.®® Slutsatsen blev i korta drag att
det finns teoretiska skél for att forsoka astadkomma en lagstiftning dir dven
paketerade fastigheter blir foremél for beskattning, men att det foreligger
praktiska svérigheter med att effektivt motverka paketerade dverlatelser.%’
Han avslutar argumentet genom att konstatera att sé linge det dr skatteméssigt
fordelaktigt med fastighetspaketering dr det osannolikt att en reglerad opt-
ionsritt resulterar i att fler fastigheter tar plats i fastighetsregistret. Marknads-
aktorer kommer fortfarande paketera fastigheter och ddrmed gora bolagsan-

delar till formellt foremal for forvirvet.”?

65 Melin (1988), s. 153.

% Jensen (2025).

67 Jensen (2025); se avsnitt 2.3.3.
% SOU 2017:27, s. 43.

% SOU 2017:27,s. 171.

70 Jensen (2025); se avsnitt 2.3.3.
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For det andra menar Jensen att det saknas behov for en reglerad optionsritt.
Anledningen idr att det redan existerar ett instrument i form av tilliggskdpe-
skilling som é&r 16sningen till de problem Banke och Linnerborg framstéller i
deras artikel’!. Jensen anfor foljande exempel: A ska kopa mark av B. Marken
har vid tidpunkten inget sérskilt ekonomiskt virde. Av bland annat versikts-
planen kan man emellertid utldsa att det troligen kommer bli byggritt pd mar-
ken. Kopeskilling utefter att det i framtiden eventuellt blir byggritt resulterar
1 ett for hogt pris vid forvarvstidpunkten i forhallande till marknadsvirdet. A
star 1 sddana fall en stor risk. Om parterna i stéllet satter kdpeskillingen till
marknadspris for tidpunkten blir B underbetald och A gdr en stor vinst ifall
byggritt tillfaller i framtiden. Hur ska A och B finna dverenskommelse om

pris?”?

Jensen menar att det finns tva 16sningar pd ovanstdende situation. Den forsta
16sningen &r att avtala om en atergangsklausul enligt 4 kap. 4 § JB och tviars-
regeln. Vederborande instimmer emellertid med att tva ar ar for kort tid 1
sammanhanget och avfardar forslaget. Det andra alternativet, vilket Jensen
foresprakar, dr tillaggskopeskilling. Genom tilldaggskopeskilling kan parterna
avtala om att A vid forvirvstidpunkten betalar ett pris baserat pa géllande
marknadsvirde och sedermera en tillaggskopeskilling om byggritt infaller.
Jensen poéngterar att det dr 1dmpligt att begréinsa avtalet till viss tid.”* En for-
del med att avtala om tilldggskopeskilling dr att stimpelskatten for den delen
inte berdknas forrédn tillaggskopeskillingen betalas, enligt 9 § stimpelskatte-
lagen. En nackdel dr att tilliggskopeskillingen kan vara svar att berdkna ef-
tersom det &dr ovisst vad det exakta vérdet pd marken kommer att vara i fram-
tiden. Jensen menar emellertid att det ar fullt mojligt att gora en objektiv och
tillrackligt god berdkning for att det inte ska vara ett problem, till exempel
med visst pris per bruttoarea. Jensen betonar dven att det krdvs viss hantering

for att inte utlosa realisationsskatt pé tillaggskopeskillingen. Mot bakgrund

! Banke och Linnerborg (2025).
2 Jensen (2025).
3 Se 4 kap. 4 § andra stycket JB; se avsnitt 2.2.2.
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av detta anfor Jensen att han inte ser nagot behov av optionsritt till fast egen-
dom eftersom det i gillande rétt finns ett vilfungerande instrument for risk-

fordelning, vilket ér tilliggskopeskilling.

Vidare anfor Jensen att det inte foreligger skil for en avgransad optionsritt,
om sddan reglering blir aktuell. Antingen tilldter lagstiftaren option till fast
egendom eller sa behéller rattsordningen sin beddmning om att avtalsformen
ar ogiltig. Jensen ser ingen anledning for att ndgon skulle vara mer skydds-
vérd dn annan i sammanhanget. En avgrinsning skulle i stillet leda till mer
besvir dn nytta enligt vederborande. Om en avgriansning énda skulle vara ak-
tuell bedomer Jensen att taxeringskoder visserligen dr en fungerande 16sning.
Didremot motsdtter sig forutndmnd en avgriansning som innebér att endast ju-
ridiska personer kan ingd optionsavtal. Jensen motiverar stillningstagandet
med att det finns betydande kategorier som i sddana fall hamnar utanfor den

avgriansningen, sdsom lantbrukare.”

Slutligen poéngterar Jensen att det inte ar ett forbud mot option till fast egen-
dom. I stéllet dr avtalsformens ogiltighet en dterspegling av de formkrav lag-

stiftaren uppstéllt for att dstadkomma en fungerande fastighetsmarknad.”®

7 Jensen (2025).
75 Jensen (2025).
76 Jensen (2025).
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3.2 Vad talar for och emot optionsratt till fast

egendom?

3.2.1 Gar samhallet miste om onskvarda

fastighetsoverlatelser?

Huvudargumentet for en reglerad optionsrétt frin Banke och Linnerborg,
samt delvis Melin, dr att forbudet mot option till fast egendom hindrar 6nsk-
vérda overlatelser eftersom det i realiteten tvingar kdparen att st en for stor
risk. Banke och Linnerborg argumenterar for att tvaarsregeln i 4 kap. 4 § JB
ar foraldrad eftersom nddvindiga process- och drendehanteringar for verla-
telsen tar allt ldngre tid idag dn &r 1972 nir regeln tillkom. Det resulterar,
enligt forutndmnda, i att kdparen fér std en for stor risk om den méste kopa
viss fastighet i hopp om att i framtiden beviljas nédvindiga tillstand, vilket

gor att tilltdnkt kopare inte sdllan avstir forvarv.

Jensen & andra sidan argumenterar for att gillande ritt tillhandahéller instru-
ment fOr att hantera de problem Banke och Linnerborg illustrerar. Jensen in-
stimmer med att tvadrsregeln i1 praktiken saknar relevans i ménga fall, men
hénvisar i stdllet till inférandet av en tilldggskopeskillingsmekanism i avtalet.
Parterna kan sdledes avtala om att kdparen forst betalar marknadspriset for
fastigheten vid forvérvstidpunkten och dérefter en tillaggskopeskilling nér,
och om, koparen far till exempel miljétillstand att bedriva planerad verksam-
het. P4 detta sétt tar kdparen, enligt Jensen, inte en oskilig risk och ddrmed

faller behovet av optionsritt till fast egendom.

I ovanstiende argumentation anser jag att Banke och Linnerborg har mer stod
for sin standpunkt. Det &r riktigt att parterna kan avtala om en tilldggskope-
skilling for att sledes riskjustera affaren. Problemet anser jag r i de fall ko-
paren inte fr exempelvis onskvirt miljotillstdnd och darmed star med en for-
vérvad fastighet som for honom &r obrukbar. Jag stéller mig fragande till
huruvida det ér en skilig risk for kdparen att std. Koparen kan forvisso sélja
fastigheten igen, men genom ett optionsavtal hade kdparen inte haft skyldig-

het att forvdrva fastigheten nir det stdr honom klart att miljotillstand inte
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kommer beviljas. Med det sagt ar det inte sékert att séljaren hade gatt med pé
ett optionsavtal. A andra sidan #r det inte sikert att kdparen hade gitt med pa
ett avtal med tilliggskopeskilling heller. Det torde inte vara osannolikt att
samhillet gér miste om Onskvirda overlatelser dir koparen inte vill genom-
fora ett forvarv med tillaggskopeskilling pa grund av risken att i slutdndan sta
med en for honom obrukbar fastighet, men dér parterna i teorin hade accep-
terat ett optionsavtal som hade kunnat leda till 6verlatelse. Jag anser att det &r
upp till parterna att vilja 1dmplig avtalsform utifrdn deras risktolerans och
behov. Utifrdn detta perspektiv bedomer jag att det foreligger ett behov av

reglerad option till fast egendom.

3.2.2 Ett verktyg mot fastighetspaketering?

Naésta argument for reglerad optionsritt, frin Banke och Linnerborg samt Me-
lin, &r att forbudet saknar verkan eftersom indirekt option till fast egendom é&r
mdjligt 1 praktiken genom fastighetspaketering. Sdledes fyller férbudet mot
option till fast egendom ingen funktion. Banke och Linnerborg menar att
denna verkningslosa och ogrundade begrinsning i avtalsfriheten dairmed bor
tas bort. Genom att i stéllet reglera optionsratten och stélla krav pa bland annat
skriftlighet och inskrivning i fastighetsregistret uppnés tydlighet i 4ganderét-

ten och klargjorda dganderittsdvergingar.

Jensen invinder mot ovanstdende argument med att konstatera att fastighets-
paketering inte &r civilréttsligt drivet utan forekommer av skattemissiga skal.
Sa lange det ar skattemissigt fordelaktigt att forvérva 16s egendom framfor
fast egendom kommer aktorer fortsétta paketera fastigheter i bolag innan
overlatelse. Jensen menar saledes att en reglerad optionsrétt inte kommer gora
ndgon skillnad i praktiken och inte resultera i att fler fastigheter skrivs in 1

fastighetsregistret.

Jag instimmer i Jensens bedomning att det &r osannolikt att en reglerad opt-
ionsritt till fast egendom kommer medfora att marknaden avstér frén att pa-
ketera fastigheter i bolag innan dverlatelse. Sa lange det dr ekonomiskt for-

delaktigt med fastighetspaketering kommer en reglerad optionsritt inte gora
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ndgon skillnad i1 det avseendet. Det kommer i praktiken inte leda till fler for-
mella fastighetsoverlatelser och dirmed inte heller fler inskrivningar i fastig-
hetsregistret. Utifran detta perspektiv anser jag inte att det foreligger skal for
reglerad optionsritt. Daremot haller jag med Banke och Linnerborg om att en
verkningslos inskridnkning i avtalsfriheten bor tas bort. Sarskilt nér det finns
mindre ingripande 16sningar som samtidigt dr syftesenliga. Ett sadant stéll-
ningstagande har dven stdd i lagstiftarens vilja avseende proportionalitet mel-
lan de besvir och den vinning ett formkrav medfor. Att saledes inte tillata en
reglerad optionsritt till fast egendom for att det inte skulle fa ndgon faktisk

verkan &r, i min mening, ingen héllbar motivering.

3.3 Om reglerad optionsritt blir aktuell — bor

den avgriansas?

Jag anser att det finns skél att exkludera privatpersoner fran en eventuell opt-
ionsréttighet. Det forefaller i min mening orimligt att forvénta sig en genom-
tankt, dartill nddvéndig, riskbeddmning frén en privatperson innan ingdende
av optionsavtal. Att sedermera krdva fran en privatperson att std den risk som
medfoljer bedomer jag som oskéligt. Det skulle riskera att leda till mer besvir

an nytta, bade for den enskilde och for samhéllet.

Som presenteras i avsnitt 3.1.2 gor Jensen en annan beddmning. Han anser att
fragan &r bindr — antingen tillater lagstiftaren option till fast egendom eller sa
bibehéller réttsordningen nuvarande beddmning att avtalsformen ir ogiltig.
Jensen finner inte skél for att ndgon skulle vara mer skyddsvérd 4n annan 1
sammanhanget och tror i stéllet att en avgridnsning skulle medfora mer besvér

an nytta.

Min motivering till att gora en grinsdragning mellan privata och kommersi-
ella aktorer kan illustreras med f6ljande tvd exempel. Under optionstiden kan
oforutsedda héndelser intrdffa som gor att fastighetsdgaren behdver avyttra
av ekonomiska skil. Foreligger ett optionsavtal kan det hindra fastighetsdga-
ren fran att sdlja till annan part under avtalad tid, vilket kan fa 14ngtgdende

konsekvenser. Det kan leda till att fastighetsdgaren inte formér betala sitt
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bolén och i virsta fall forlorar sin bostad, vilket &r betungande for sévél den
enskilde som for samhéllet om det resulterar i hemloshet. Annan forekom-
mande optionsklausul som kan fororsaka problem dr inldsen till forutbestdmt
pris. Med sédant villkor medfoljer en risk att drabbas negativt av kraftig for-
dndring 1 marknadspris. Det kan leda till att fastighetsdgaren tvingas sélja till
en marknad som 6kat markant i virde for en redan bestimd kopeskilling. Dér-
efter méste séljaren ta sig in pa bostadsmarknaden igen, vilket kan vara pro-
blematiskt och fa negativa foljder for bade den enskilde och samhillet. Mot
bakgrund av dessa exempel anser jag att privatpersoner dr skyddsvirda i sam-
manhanget, bide utifran den enskildes och det allménnas perspektiv, och dir-
med dr en avgrinsad optionsritt befogad. Det vore i min mening ett vl pa-
tagligt ingrepp 1 fastighetsdgarens forfoganderdtt om en privatperson var

tvungen att sta de risker som nyligen presenterats.

Liknande risker anser jag emellertid dr rimliga for en kommersiell aktor att
std. Den afférsrisk ett optionsavtal innebér skiljer sig inte fran andra investe-
ringsrisker 1 min mening. Dérutdver dr kommersiella aktorer inte sidllan mer
resursstarka dn privatpersoner, bade ekonomiskt och kunskapsmaissigt, vilket
gor att de har andra forutsittningar for att fatta vdlgrundade beslut och sta en
kalkylerad risk. Det torde &ven finnas storre uppsida for samhillet att av-
gransa optionsrdtten till kommersiella aktdrer. Anledningen ér, som Melin
forklarar, att foretag kan anvinda optionsritten till att frigora kapital som se-
dan kan anvéndas for tillvaxtfrimjande expandering av naringsverksamheten.
En reglerad optionsritt bor dérfor avgréansas till att endast omfatta kommer-

siella aktorer.

Foljdfrdgan &r hur en saddan lagreform ldmpligen avgrédnsas. I enlighet med
tidigare avsnitt dr taxeringskoder en mdjlig metod for att avgrénsa vilka fas-
tigheter som kan vara foremal for option. Pa detta sétt kan till exempel sméhus
exkluderas. Nyttjandet av taxeringskoder for att avgrinsa tillimpningsomra-
det av viss lag dr ingen frimmande metod. Det forekommer bland annati 1 §
jordforvarvslagen (1979:230), 18 kap. 1 a § drvdabalken (1958:637) och 1 §
lag (1984:1052) om statlig fastighetsskatt. Jag ser inte skl for att det skulle

fungera mindre effektivt for att avgrinsa optionsrétten. Genom att avgrinsa
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tillampningsomradet med hjdlp av taxeringskoder verkar formkraven fortfa-
rande for att privatpersoner fattar beslut om 6verlételse forst efter moget over-

vigande.

En alternativ avgransningsmetod som uppndr samma dndamal &r att binda
optionsritten till vilka som kan vara parter i ett optionsavtal. Det kan uppnas
genom att avgrinsa optionsritten till juridiska personer. En nackdel med
denna metod &r att det inte gér att styra vilka fastigheter som kan vara objekt
for option. Genom att begriansa optionsritten till juridiska personer ldmnas, i
teorin, samma utrymme som i géllande ordning for kringgaende. En privat-
person kan bilda ett aktiebolag och sélja sitt smahus till detta. Darefter &r en
juridisk person formell dgare till sm&huset och option till fast egendom blir 1

praktiken mdjligt dven for privatpersoner.

Som presenteras i avsnitt 3.1.2 foresprikar Jensen, om reglerad optionsratt
blir aktuell, att eventuell avgransning sker genom taxeringskoder. Han mots-
atter sig alternativet att optionsratten avgrénsas till att endast juridiska perso-
ner kan ingd optionsavtal. Detta motiverar Jensen med att flera mellankate-
gorier annars skulle exkluderas ifall optionsritten avgrinsades till juridiska
personer, som till exempel vissa inom lantbruk. Jag instimmer i denna moti-

vering.

3.4 Har optionsforbudet stod 1 lagstiftarens
vilja?

Med forbudet mot option till fast egendom och marknadens paketeringslos-
ning som antagonister, lyser lagstiftarens motatgérder med sin franvaro. Pa-
keteringslosningen &r relativt enkel till sin konstruktion och med lagstiftning
kan kringgaendet forhindras. I SOU 2017:27 konstaterar utredaren emellertid
att det ar praktiskt svart att fa till stdnd lagstiftning som inte gor fastighetspa-
ketering skattemissigt fordelaktigt, men att det &ndock foreligger skél for att

forsoka astadkomma sadan reglering. Lagstiftaren har emellertid inte vidtagit

ndgon atgird mot paketering. Jag tolkar det som att lagstiftaren passivt erkédn-
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ner marknadens agerande och inte finner kringgdendet som tillrdckligt pro-
blematiskt. Den lagstiftande maktens vilja torde sdledes inte vara att omdjlig-
gora option till fast egendom. Eftersom lagstiftaren godkénner indirekta opt-
ionsavtal anser jag att motsvarande beddmning bor goras gentemot direkta
optionsavtal. Annars hanteras tva optionsavtal, med samma syfte och samma
underliggande tillgéng, réttsligt skiljaktigt — &ven om det motiveras pa formell

grund.

Vidare framgar inte forbudet mot option till fast egendom explicit i lag eller
forarbeten. Anda 4r JB:s formkrav och lagstiftarens bakomliggande vilja en
forklaring till forbudet. Jag stéller mig frdgande till huruvida optionsforbudet
de facto kan utldsas fran formkraven och forarbetena. Om lagstiftaren inte har
problem med avtal som i praktiken mojliggdr option till fast egendom, varfor

skulle lagstiftarens vilja dé vara att forbjuda direkta optionsavtal?

I forarbetena betonar lagstiftaren dels vikten av proportionalitet mellan den
vinst och de besvir som ett formkrav medfor, dels véirdet av att begrénsa
formkraven till ett minimiantal for att uppnd 6nskad effekt i samhillet. Jag
anser dérfor att en proportionalitetsbeddmning bor vidtas dven nér formkra-
vens omfattning tolkas. Vid en sddan provning torde det vara lampligt att un-
dersoka dels hur lagstiftarens vilja kan tillgodoses med minsta mojliga in-
skrankning i avtalsfriheten, dels ifall den vinst formkravstolkningen medfor
véger tyngre dn de besvir som foljer. Jag menar att réttstillimpare brustit 1
denna proportionalitetsprovning och 1 praktiken faststéllt ett verkningslost
forbud som fororsakar mer besvér én vinning. Diértill finns forslag om regle-
ring som inte strider mot lagstiftarens syfte, innebér en mindre inskrankning

1 avtalsfriheten och samtidigt tillater option till fast egendom.
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3.5 Slutsatser

Det finns argument bdde for och emot behovet av en reglerad optionsritt.
Granskningen av huruvida det foreligger skal for forbudet mot option till fast
egendom dr genomford i ljuset av lagstiftarens vilja. Utifrdn detta har jag

kommit fram till i huvudsak tva slutsatser.

Min beddmning &r att en reglerad optionsratt till fast egendom troligen inte
kommer fa till effekt att marknadsaktorer fringér paketeringslosningen och
ddrmed indirekta optionsavtal. I princip alla affarer 4r ekonomiskt motiverade
och sé lange det dr skattemissigt fordelaktigt att forvirva 10s egendom fram-
for fast egendom torde marknaden inte dndra handlingsmdnster. Att minska
fastighetspaketeringen édr emellertid inget nddvindigt syfte for att infora re-
glerad optionsritt. Avtalsfriheten dr central i civilrdtten och bor enbart in-
skrdnkas fOr att uppnd ett mer efterstravansvért intresse. Mot bakgrund av att
forbudet inte framgér av lag eller forarbeten och att inskrankningen saknar
verkan — samtidigt som det finns mindre ingripande l6sningar i linje med la-
gens ordalydelse och syfte — nér jag slutsatsen att forbudet mot option till fast
egendom inskranker avtalsfriheten mer 4n nodvéndigt, inte motsvarar lagstif-
tarens vilja avseende proportionalitet och dairmed saknar grund. Mojligheten
att ingd optionsavtal vid fastighetsoverlatelse bor saledes std marknaden till

buds, som i sin tur far avgora avtalsform i enlighet med avtalsfriheten.

Min andra slutsats &r att det foreligger skil for en reglerad optionsritt som &r
avgransad till kommersiella fastigheter. Optionsrétten bor regleras sa den
overensstammer med lagstiftarens vilja, vilket dr att 4stadkomma ordning och
reda pd fastighetsmarknaden genom tydliga réttsforhallanden och avtal som
efterfoljer formkraven i1 JB. Jag anser att 16sningsforslagen fran Banke och
Linnerborg samt Melin dr i linje med lagstiftarens vilja. Optionsrétten bor
avgransas till att endast omfatta kommersiella fastigheter eftersom ett mer
omfattande tillimpningsomrade torde medfora storre besvér dn nytta, vilket
vore 1 strid med lagstiftarens uttryckliga vilja. Avgridnsningen bor goras med
hjélp av taxeringskoder — en beprévad metod vars laimplighet i sammanhanget

saknar skl att ifrdgasitta.
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