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Till statsradet och chefen for
Jjustitiedepartementet

Genom beslut den 13 januari 1983 bemyndigade regeringen di-
varande chefen for justitiedepartementet, statsradet Rainer,
att tillkalla en kommitté med tre Tedaméter med uppdrag att
utreda fragor om forbdttrat konsumentskydd vid férvirv av
smahus m.m. Med stdd av detta bemyndigande tillkallades som
ledamoter i kommittén den 1 mars 1983 numera Justitieradet
Johan Lind, tillika ordfdorande, samt riksdagsledaméterna Allan
Ekstrém och Bengt Silfverstrand. Kommittén har arbetat under
namnet 1983 drs smahusképsutredning.

Som sakkunniga at utredningen forordnades den 1 mars 1983 fér-
bundsjuristen Guldner Hornsved, kanslichefen, numera lagmannen
Sven Leander, jur. kand. Gunnar Lindgren, direktéren Sten
Thunell och byrachefen Ursula Wallberg. Som ytterligare sak-
kunnig &t utredningen férordnades den 22 april 1983 direktéren
Lars Enderlein.

Som experter at utredningen férordnades den 1 mars 1983 numera
férbundsjuristen Hikan Albrecht, hovrdttsassessorn Lars
Andersson och direktdren Nils A. Hegardt. Sedan Hegardt och
Albrecht entledigats forordnades som experter i deras stille
direktéren Carl-Gustav Lénnborg fr.o.m. den 7 mars 1986 och
kanslirddet Peter Rentsch-Jonas fr.o.m. den 25 mars 1986.

Som sekreterare at utredningen férordnades den 22 mars 1983
hovrdttsassessorn Lars Johan Eklund. Eklund entledigades den
6 mars 1986 med verkan fr.o.m. den 1 april 1986.



SOU 1988:66

Sedan utredningen i juni 1986 avgivit delbetdnkandet Forvarv
av nya smahus (SOU 1986:38), forordnades hovrdttsassessorn,
numera radmannen Jan Ulmander att fr.o.m. den 1 juli 1986 vara
sekreterare i utredningen.

Utredningen dverlamnade i juni 1987 sitt andra delbetdnkande,
Fel i fastighet (SOU 1987:30). Utredningen overldmnar nu
slutbetdnkandet Kop av byggnad pa ofri grund, m.m.

Ti11 betankandet har fogats en reservation av ledamoten Allan
Ekstrom samt sdrskilda yttranden av Sten Thunell och Lars
Enderlein, Carl-Gustav Lénnborg samt Ursula Wallberg. Gunnar
Lindgren och Sven Leander har ej deltagit i arbetet med detta
betdankande, Leander till fdéljd av byte av arbete.

Utredningens uppdrag dr slutfort.

Stockholm i december 1988

Johan Lind

Allan Ekstrom Bengt Silfverstrand

/Jan Ulmander
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FORFATTNINGSFORSLAG

1. Forslag till
Lag om andring i lagen (1905:38 s. 1) om kdp och byte av 16s egendom

Harigenom féreskrivs i frdga om lagen (1905:38 s. 1) om kép och byte av
16s egendom

dels att i lagen skall inféras en ny rubrik av foljande lydelse

dels att i lagen skall inféras en ny paragraf, 72 §, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
Vissa bestammelser om byggnad

72 § Vid kop av byggnad som upp-
forts for stadigvarande bruk géiller
i stdllet for bestdmmelserna i 17,
42 och 52-54 §§ vad som féreskrivs

i 4 kap. 11, 12, 18 och 19 - 19 d §§
Jordabalken. Har enligt 13 kap. 5 §
Jordabalken en tomtrattsuppldtelse
innefattat overlatelse av byggnad giller
vad som sagts nu dock inte om ndgot
annat féljer av 13 kap. 8 § jorda-
balken.

Denna Tag trader i kraft den

(Anm. Hanvisningarna till 4 kap. 19 - 19 d §§ jordabalken avser lydelsen
enligt SOU 1987:30.)
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2. Forslag till
Lag om andring i jordabalken

SOU 1988:66

Harigenom foreskrivs i friga om jordabalken!
dels att 4 kap. 1 och 2 8§, 13 kap. 6 § och 21 kap. 4 § skall ha

foljande lydelse

dels att rubriken till 4 kap. 4-6 §§ skall ha foljande lydelse
dels att i balken skall infdras en ny paragraf, 4 kap. 6 a §, av

foljande lydelse.

Nuvarande Tydelse

4 kap.
18§

Kop av fast egendom slutes genom
upprdattande av kopehandling som
underskrives av saljaren och
koparen. Handlingen skall upp-
taga kopeskillingen och inne-
hdalla forklaring av sdljaren att
egendomen Overlates pa kdparen.
Kopes utom fast egendom dven
annat mot en gemensam kopeskilling,
dr det tillrdckligt att denna
anges.

Kép som inte uppfyller foreskrif-
terna i forsta stycket dr ogiltiga.
Dock é&r forvarv, som har gjorts
enligt lagen (1982:352) om ratt
till fastighetsforvarv for ombild-
ning till bostadsrdtt eller lagen
(1985:658) om arrendatorers rdtt
att forvarva arrendestdllet, gil-
tiga dven om foreskrifterna i
férsta stycket inte har jakt-
tagits.

1 Balken omtryckt 1971:1209.

Foreslagen lydelse

Kép av fast egendom slutes genom
upprdttande av kopehandling som
underskrives av sdljaren och
kdparen. Handlingen skall inne-
halla forklaring av sdljaren att
egendomen oGverlates pa kdparen.
Uppfyller kipet inte dessa villkor
dr det ogiltigt.

Koépehandlingen skall upptaga képe-
skillingen. Képes utom fast egendom
dven annat mot en gemensam kope-
skilling ar det tillrdckligt att
denna anges. Har kdparen och sdlja-
ren vid sidan av képehandlingen
traffat 6verenskommelse om annan
képeskilling & den som anges i
képehandlingen dr sidodverens-
kommelsen ogiltig.



SOU 1988:66

Nuvarande lydelse

Har kop slutits och upprittas dir-
efter kdépebrev eller annan ytter-
ligare kdopehandling angdende samma
forvarv, ager 1 § férsta stycket
tilldmpning dven i fréga om den
senare handlingen. Handling som
icke uppfyller dessa foreskrifter
ar utan verkan som kdpehandling.

Villkorligt kdp

6 a§

2§

Forfattningsférslag

Féreslagen lydelse

Forvédrv som har gjorts enligt lagen
(1982:352) om ratt till fastighets-
forvadrv for ombildning till bostads-
rdtt eller lagen (1985:658) om
arrendatorers rdtt att férvérva
arrendestdllet ar giltiga dven om
foreskrifterna i forsta stycket inte
har iakttagits.

Har kép slutits och upprittas dir-
efter kdopebrev eller annan ytter-
ligare kopehandling angdende samma
forvarv, dger 1 § forsta och

andra stycket tillampning dven i
fraga om den senare handlingen.
Handling som icke uppfyller dessa
foreskrifter dr utan verkan som
képehandling.

Villkorligt kép m.m.

I en kdpehandling kan intas vill-
kor, som medfér att képaren inte
utan sdljarens medgivande far Gver-
lata fastigheten for ett hégre
vederlag an han sjdlv erlagt. Sadant
villkor gdller under héogst fem ar
frén den dag da képehandlingen upp-
rattades. Har langre tid avtalats,
dr villkoret ogiltigt. Om tiden ej
bestamts, skall den anses vara fem
ar.

15
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Koparens rdtt att overldta fastig-
heten eller att soka inteckning
eller uppldta rattighet i fastig-
heten kan uteslutas genom kdpevill-
kor om syftet med villkoret dr an-
tingen att fastigheten senare skall
tillfalla koparens arvingar eller
testamentstagare eller ocksa att
sdkerstdlla, att fastigheten anvadnds
fér visst dndamdl, som framjas av
stiftelse eller annan ddrmed jam-
forlig inrdttning.

13 kap.

6 §
Tomtrdttens intrdde eller bestand Tomtrdttens intrdde eller bestdnd
far ej gbéras beroende av villkor. far ej goras beroende av villkor.
Ej heller far inskrdnkning ske i Ej heller far inskrdnkning ske i
tomtrattshavarens rdtt att dverlata tomtrdattshavarens ritt att dverlata
tomtrdtten eller att upplata pant- tomtrdtten eller att upplata pant-
ratt eller nyttjanderdtt i denna. ratt eller nyttjanderdtt i denna 7

vidare mdn dn som foéljer av 4 kap.
6 a § forsta stycket.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

21 kap.
48

Framgar av upplatelsehandlingen att Framgar av upplatelsehandlingen att

tomtrdttshavarens rdtt att upplita tomtrdttshavarens ratt att dver-
servitut eller rdtt till elektrisk ldta tomtrdtten eller att upp-
kraft i tomtrdtten dr inskrinkt, lata servitut eller ritt till

skall anteckning om detta géras i elektrisk kraft i tomtrdtten ar in-
tomtrdttsboken ndr inskrivning skrdnkt, skall anteckning om detta
sokes. gbras i tomtrdattsboken nir inskriv-

ning sokes.

Denna lag trdder i kraft den
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SAMMANFATTNING

I detta betankande, utredningens slutbetinkande, behandlas tre
skilda fragor. Varje fraga behandlas separat och framstill-
ningen ar darfor uppdelad i tre olika delar. Den férsta delen
gdller kop av byggnad p& ofri grund. 1 den andra delen behand-
las fragan om dverlatelseférbud i samband med fastighetséver-
latelse. Den sista och tredje delen giller fragan om vad som
bor gdlla vid kép av fast egendom nar det konstateras att en i
képehandlingen intagen uppgift om képeskillingen é&r felaktig.

Utredningens dvervdganden har resulterat i forslag som innebir
viss fordndring gentemot gdllande ritt i samtliga av de nimnda
fragorna. Till f61jd harav utmynnar utredningsarbetet i férs-
lag som innebdr forfattningsindringar betriffande den gdllande
koplagen och jordabalken.

Nar det gdller kop av byggnad pd ofri grund foreslas att den
nuvarande kdplagen kompletteras med en ny paragraf, 72 §.
Innebdrden av den féreslagna bestimmelsen ir att vart tidigare
forslag betrdffande felreglerna i jordabalken (se SOU 1987:30)
gors tilldmpliga vid kop av byggnad pid ofri grund. Den nya
paragrafen kan ddrmed sdgas utgéra en sirreglering av fel-
ansvaret ndr det gdller sdljarens ansvar for fel i bestimt
gods (42 §) kdplagen.

Nuvarande rdttsldge betrdffande dverlatelseférbud och andra
villkor som inskranker &garens ritt att forfoga 6ver sin fas-
tighet dar oklart. I férevarande betinkande 1dmnas férslag som
undanrdjer sagda oklarhet. Enligt forslaget blir det méjligt
for parterna, sdljaren och kdparen, att med giltig verkan av-
tala om inskrankning i koparens rdtt att férfoga éver fastig-
heten savitt galler kdoparens rdtt att traffa avtal om stor-
leken av vederlaget nir kdparen i sin tur éverliter fastig-
heten. Regeln ar generell, dvs. den kan tilldmpas pi alla for-
sdljningar, inte bara pa kommunala férsdljningar av statligt

19
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beldnade smihus. Villkoret har, efter forebild av regleringen
i 4 kap. 4 § jordabalken, tidsbegradnsad giltighet. Villkoret
gidller for en tidsperiod om fem ar. Skulle villkoret avse
annat dn vederlaget eller har ldngre tid dn den stadgade
blivit betstdmd, dr villkoret, men inte képet, ogiltigt.

Den nu redovisade regeln fdoreslds bli intagen i en ny para-
graf, 4 kap. 6 a § jordabalken. I denna paragraf foreslas
ocksa inga en specialregel (andra stycket) som gdller
overlatelseforbud vid successionsrdttsliga transaktioner.

Forslaget om overlatelseforbud foranleder en del tilldgg i
jordabalkens regler om tomtrdtt. De berdrda bestdammelserna ar
13 kap. 6 § och 21 kap. 4 § jordabalken.

Vad gdller den tredje delfragan, oriktig kopeskilling, gdller
som bekant for ndrvarande att ett avtal om kop av fast egendom
kan forklaras ogiltigt pa talan av part for den hdndelse den
verkliga képeskillingen inte anges korrekt i kdpehandlingen.
Det nu foreliggande forslaget innebdr att denna ordning
andras. I korthet innebdr 16sningen att uppgiften i kopehand-
Tingen om kdopeskillingen dr bindande for parterna, daven om
parterna skulle i en sidodverenskommelse ha trdffat avtal om
en annan kopeskilling. Skillnaden jamfért med gdllande rdtt
blir alltsa att avtalet om sjdlva fastigheten blir giltigt men
att sidodverenskommelsen blir ogiltig och parterna bundna vid
den uppgift om kopeskillingen som finns i kopehandlingen.
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UTREDNINGSDIREKTIVEN

Utredningens direktiv beslutades vid regeringssammantride den
13 januari 1983. En redogdrelse for direktiven i deras helhet
aterfinns i vart forsta delbetdnkande (SOU 1986:38 s. 49-

62).

Betraffande de fragor som behandlas i vdrt nu féreliggande
tredje betankande, slutbetidnkandet, innehidller direktiven
foljande yttrande av departementschefen:

En annan fraga som kommittén bér Gverviga galler kép av
sddana byggnader som star pad ofri grund och alltsa utgor
16s egendom. Som ett praktiskt viktigt exempel pi sidana
byggnader kan nimnas fritidshus som har uppférts pa
arrenderad mark. Vid dverlatelse av dessa byggnader &r i
princip reglerna om kop av 16s egendom tillampliga. Det-
samma gdller vid en sadan 6verlitelse av byggnad som
innefattas i en tomtrdttsuppldtelse. I praxis har emel-
lertid betrdffande dverlatelser av sistnimna slag an-
setts att Tikheten med Gverlitelser av fast egendom,
liksom med entreprenadavtal betridffande uppférande av
nybyggnader, bor medféra att kdoplagens regler inte
tilldmpas til1 alla delar (se NJA 1977 s. 138).

Kommittén bor Gvervdga om inte den nuvarande regleringen
om ¢verlatelser av byggnader pa ofri grund m.m. kan
bringas i bdttre 6verensstammelse med den som bér gdlla
for fastighetsoverlatelser. Detta skulle kunna astad-
kommas genom att jordabalkens regler om fastighetskop -
med de modifikationer som kan behévas - gérs tillampliga
dven pa odverlatelse av byggnader pid ofri grund m.m. Det
bor emellertid std kommittén fritt att éverviga ocksa
andra 1dsningar.

21
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Departementschefen fortsatte darefter med att berdra fragan
om forbud mot overlatelse av smihus i vissa fall.

Med anledning av en motion till 1979:80 ars riksmote
(mot. 1979/80:339) om spekulation pa smahusmarknaden har
riksdagen behandlat vissa fragor om inskrdnkningar i
ratten att overlata bostadsfastigheter och tomtrdtter. I
motionen erinrades om att kommuner vid forsdljning av
smahus ofta foreskriver att kdparen inte far dverlata
fastigheten inom viss tid. Eftersom det enligt motionen
var oklart i vad midn sadana avtalsvillkor kunde anses
giltiga, ansag motiondrerna att kommunerna borde ges ett
uttryckligt lagstéd for att anvdnda sddana s.k. dver-
latelseforbud.

I sitt betankande med anledning av motionen fdérordade
lagutskottet (LU 1979/80:28) att fragan om utformningen
av regler om overlatelsefdorbud dvervagdes ndrmare. En-
ligt utskottet borde det ankomma pa regeringen att nar-
mare bestdmma i vilken form dvervdgandena skulle goras.
Riksdagen gav regeringen till kdnna vad utskottet sa-
lunda hade anfort (rskr 1979/80:401).

Fragan om 6verlatelsefdérbud har under senare ar ocksa
prévats i praxis (se NJA 1980 s. 291 och 1981 s. 897).

Enligt min mening har fragan om dverlatelseférbud i
syfte att motverka fastighetsspekulation sadan anknyt-
ning till de sporsmdl som jag tidigare har berdrt att
den ldmpligen bor behandlas i detta sammanhang. Kommit-
tén bor alltsa overvaga om det finns skdl att dndra
eller fortydliga de regler som gdller om dverlatelse-
forbud vid forvdarv av fastigheter och tomtrdtter.

Departementschefen tog slutligen upp fragan om oriktig
kopeskilling i fangeshandlingen:
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Utredningsdirektiven

En képehandling avseende fast egendom skall ange kdpe-
skillingen. Uppfylls inte detta dr kopet ogiltigt.
Ogiltighetsregeln inférdes i Tagstiftningen i och med
att jordabalken kom ti11 den 1 januari 1972. Dessfor-
innan gdllde inte nagot siadant formkrav, utan dd godtogs
en sidodverenskommelse om annan képeskilling &n den som
hade angetfs i képehandlingen.

Stockholms kommun har i en skrivelse till justitiedepar-
tementet den 26 maj 1982 hemstdllt om en férfattnings-
dndring som méjliggér att forkop enligt forképslagen
(1967:868) kan ske dven for det fall att det forvirv som
forkopet avser ar ogiltigt didrfér att en oriktig képe-
skilling har angetts i kdépehandlingen. Motivet for kom-
munens framstdllning ar att det bér férhindras att for-
kopslagen kringgas med hjalp av det ifragavarande form-
kravet.

Enligt min mening ar det tveksamt om kommunens énskemal
kan tillgodoses genom dndringar i férkopslagen. Ett
alternativ skulle kunna vara att upphiva formkravet
genom en dndring i jordabalken. Fér en siddan dndring kan
ocksa anfdoras andra skdl. Bl.a. synes det ur strikt
obligationsrdttslig synvinkel - dvs. om man bara ser
till parternas intressen - kunna diskuteras om den
gdllande ordningen ar lamplig (jfr prop. 1970:20 s. A
208).

Det finns & andra sidan skda)l som talar for att behdlla
den nuvarande ordningen angdende formkravet. Ogiltig-
hetsregeln i jordabalken inférdes sdlunda bl.a. for att
forhindra att staten eller tredje man vilseleddes av att
kdpehandlingen innehd11l en oriktig uppgift om kdpeskil-
lingen (prop. 1970:20 s. B 150-151).

Det ar angeldget att atgarder vidtas for att komma till
rdtta med de nyss ndmnda kringgdendefdrfarandena rorande

23
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den kommunala forkopsrdatten. Det bor ankomma pa kommit-
tén att lagga fram férslag till Tampliga atgdrder. Kom-
mittén bor darvid i forsta hand overvdga andringar i
forkopslagen. Visar det sig att denna vdg inte dr fram-
komlig, bor kommittén pa nytt dvervdga vad som dr den
fran allmdn och enskild synpunkt Tadmpligaste ordningen
nir det gdller det berdrda formkravet i jordabalken.
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I KOP AV BYGGNAD PA OFRI GRUND
1 BAKGRUND
1.1 Inledande anmirkningar

Byggnad pa annans mark dr ett slag av egendom som foreligger
ndr byggnaden dgs av en person som inte ocksi dger marken dar
byggnaden star.l En #&ldre men innu vanlig beteckning fér samma
férhallande &r byggnad eller hus pd ofri grund.

En byggnad pad annans mark dr normalt fast placerad pa mark som
dgs av nagon annan an byggnadsdgaren. Aven andra féremal &n
hus kan vara férenade med frammande mark. Det talas ocksi
ibland om anldggning pa annans mark. Man har i sjilva verket
anledning att hdlla samman en hel grupp av foremal till en
rattslig enhet, om de finns pad frimmande mark. I gruppen ingar
da alla de slag av foremdl som enligt reglerna i 2 kap. 1 § JB
kan vara fastighetstillbehér, om de &r i samma dgo som fastig-
heten. Byggnader har i sin tur tillbeh6r enligt bestimmelser i
2 § i kapitlet och dessa miste riknas med dven hir. Den nir-
mare innebérden av begreppet byggnad berérs i avsnitt 3.4.3
och i specialmotiveringen, kap. 5.

Byggnad pa ofri grund rdknas rdttsligt sett som 16s egendom.?
En effekt av detta dr att kép av sddan egendom faller under
koplagen. Vid "fel i godset" ar det siledes képlagens - inte
Jjordabalkens - bestammelser om fel som blir tillampliga (se

1 Framstdliningen bygger i huvudsak pad redogdérelsen i SOU
1984:22 s. 63 ff.

2 Se Almén-Eklund, Om kop och byte av 16s egendom 4 uppl.,
Stockholm 1960, s. 14 och Hellner, Speciell avtalsritt I,
Koprdtt, Stockholm 1982 s. 31.
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KépL 42, 52 och 54 §§). En annan effekt ar att det inteck-
ningssystem som gdller for fastigheter inte heller dr tilléamp-
Tigt.3

Tomtrdtten intar dock en sdrstdllning. Enligt de sdrskilda
reglerna i jordabalken om tomtrdtt &r byggnader m.m. som tomt-
riattshavaren har pa den mark han disponerar tillbehér till
tomtrdatten. Tomtrdtten kan ocksa intecknas och pantsittas pa
samma satt som fastighet. Tomtrdtten med tillhdrande byggnad
dr 16s egendom och borde ddrfér falla under képlagen.4 Forsta
avdelningen av jordabalken dr emellertid tilldmplig pa over-
latelse av tomtrdtt (13 kap. 7 § JB).

1.2 Rittsldget; gransen mellan fast egendom och 1os
egendom

Den viktigaste innebérden av att byggnad pa ofri grund rédknas
som 16s egendom ar att den faller vid sidan av gruppen fast
egendom och att reglerna harom darfor inte dr direkt tilldmp-
liga. For att sa skall vara fallet fordras det stdéd av sar-
skilda bestammelser. Foreskrifter av det slaget har meddelats
i en hel del fall men inte betrdffande de allmdnna reglerna om
kop, byte och liknande rdttsliga transaktioner.

Grdansen mellan kategorierna fast egendom och 16s egendom dras
i JB genom att det ddr preciseras vad som ingdr i den fasta
egendomen, Det sdgs i 1 kap. 1 § att det dr jord som dr den
fasta egendomen och att denna &r indelad i fastigheter. I

2 kap. anges det vidare vad som ar tillbehér till fastig-
heterna och didrmed ocksd ingdr i gruppen fast egendom. Bland

3 Byggnadspantutredningen féoreslog i sitt betédnkande,
Pantrdtt i registrerad nyttjanderdtt (SOU 1984:22), ett
inteckningssystem for byggnader pa annans mark. Forslaget har
ej lett till lagstiftning.

4 Se Hellner not 2.
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tillbehdren finns bl.a. byggnader och de andra féremil som
forut har ndmnts. Lagtexten anger ocksd férutsattningar for
att féremalen skall falla in i tillbehérsgruppen och inte
utgéra 16s egendom.

Féremal som fastighetsdgaren till1fér fastigheten blir tillbe-
hér till denna och ingar siledes i den fasta egendomen. Fére-
mal som tillfors en fastighet av annan in fastighetsédgaren
betraktas ddremot inte som tillbehér till fast egendom utan
som 16s egendom. Om dgaren till en fastighet siljer den om-
fattar kopet inte t.ex. ett hus som en arrendator uppfort och
som til1hor denne.5 Aven om képaren i god trob antar, att
huset hor till fastigheten férvidrvar han det inte utan han far
néja sig med att gora pafoljder av fel gdllande mot siljaren
(JB 4 kap. 17 § 2 st.). A andra sidan framgir av 2 kap. 4 §
forsta stycket jordabalken att byggnad pi ofri grund férlorar
karaktdren av 16s egendom och blir tillbehér till den fastig-
het som den stdr pa, om byggnaden och fastigheten fir samma
dgare. Den nu berdrda problematiken har kommit att beréras i
ett par rdttsfall under senare tid; jfr NJA 1982 s. 773 och
NJA 1985 s. 365.

De bada rattsfallen visar att vissa tillimpningsproblem kan
uppstd i en situation dir flera personer pd ett olikformigt
sdtt dger en fastighet och byggnader eller andra féremal som
kan vara tillbehdr. Som exempel kan namnas fallet att tva
makar gemensamt dger fastigheten medan endast en av dem iger
ett uppfort bostadshus. Det nu ndmnda ldget foreldg i ratts-
fallet frén 1982. Situationen var féljande. Makarna C och L
erh611 Tagfart & hdlften vardera av en fastighet. L 1at dar-
efter uppfora en enfamiljsvilla & fastigheten. Genom képebrev
salde C sedan sin halft av fastigheten "med undantag av darpi

5 Hellner, Speciell avtalsrdtt II, Kontraktsritt, Stockholm
1984 s. 29.
6 Om godtrosforvarv, se SOU 1984:16.
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uppférd byggnad" till L. Nar L senare hos inskrivningsmyndig-
heten ansdkte om lagfart avslogs ansdkan enligt 20 kap. 6 § 9
JB. Som skdl for avslaget uppgavs att, da L tillfért byggnad
till fastigheten denna inférlivats med den fasta egendomen.
Aganderdtten till byggnaden kunde ddrfor - sasom skett i képe-
brevet - icke undantagas vid forsdljning av fastigheten.

HD var av annan mening och uttalade i sitt beslut bl.a. "En-
1igt det aberopade stadgandet (20 kap. 5 § 9 JB) skall ansdkan
om lagfart avslds om det ar uppenbart, att ett férvdrv av
annan grund dn som angivits i de foregdende punkterna i para-
grafen dr ogiltigt eller ej kan goras gdllande. I arendet har
L uppgivit att byggnaden tillforts fastigheten endast av
honom. Anledning saknas att ifrdgasdtta riktigheten av detta
pastaende. I detta ldge kan det ej anses uppenbart att bygg-
naden utgor tillbehor till fastigheten." HD atervisade drendet
ti11 inskrivningsmyndigheten for erforderlig behandling.

I rdattsfallet fran 1985 var situationen den att makarna B och
K hade lagfart pa en fastighet. Pd den fastigheten fanns en
siloanldggning som enligt foretett kontrakt kdpts av K ensam.
Sedan fastigheten sdlts pa exekutiv auktion uppkom fragan om
siloanldggningen medfoljt vid den exekutiva fdorsdljningen.

I domen uttalade HD att en siloanldggning far anses utgdéra en
saddan i 2 kap. 1 § 1 st. JB avsedd anldggning som anbragts pa
fastigheten fér stadigvarande bruk. Vidare menade HD - varvid
forarbetena till 2 kap. JB (NJA II 1966 s. 76) aberopades -
att dylik egendom dr fast egendom under forutsdttning att det
ir fastighetsdgaren sjidlv som tillfort den till fastigheten.
HD fortsatte: "Av handlingarna framgdr visserligen att lagfart
pa fastigheten meddelats fér bade B och K, medan kontraktet
med bolaget upptar K ensam som forvdrvare av siloanldggningen.
Dessa forhallanden har emellertid inte i mdlet aberopats till
stod for ett pastiende att anldggningen tillforts fastigheten
av annan an fastighetsdgaren. I malet har inte fdérekommit
nagon annan omstdndighet som fdoranleder att anléggningen skall
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anses ha blivit til1ford fastigheten av annan #n fastighets-
dgaren." - HD:s skrivning synes antyda att om inviandningen
hade gjorts, s& kunde auktionen ha hivts sivitt gillde silo-
anldggningen. A andra sidan kan man ocksi tdnka sig att HD di
skulle ha bedémt saken si att K képt siloanldggningen for sin
och B:s gemensamma rdkning. I si fall hade auktionen blivit
bestdende betrdffande siloanlaggningen.

1.3 Ytterligare om 16s egendom

Det finns bestdmmelser som gdller for 16s egendom i allminhet.
Termen 18s egendom &r emellertid i minga avseenden frimst en
sammanfattning av undergrupper av egendom fér vilka det giller
sdrskilda regler (se SOU 1974:55 s. 210, 217-222 och 230).

En undergrupp ar 16sdre eller vad som numera ocksd kallas 1ésa
saker. Harmed avses inventarier, varor och 1ésa foremil av
mycket vdxlande slag. Fran dldre tid finns det exempel pi
tanken att termen 16sére kunde anviéindas om en stérre grupp
omfattande dven byggnader pd annans mark (se t.ex. NJA 1896 s.
66).

Vid sidan om 16sére ligger gruppen fasta saker/ till vilken
man framfér allt har att rékna byggnader som inte &r fastig-
hetstillbehér. Aven annat som hidr férts in under beteckningen
byggnad pé ofri grund kan foras till samma kategori.

En annan grupp av 16s egendom omfattar begridnsade rattigheter
till fast egendom. Hir ingdr bl.a. nyttjanderdtt av olika
slag. Till den 16sa egendomen hér dven fordringar av skilda
slag, sdavdl sddana som grundas pd skuldebrev som muntliga
fordringar, samt immaterialrdtter m.m.

7 Betrdffande uttrycket "fasta saker", jfr prop. 1984/85:110
med forslag till konsumenttjidnstlag s. 145.
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Gdllande svensk lagstiftning innehdller inte nagra allmédnna
bestammelser om dganderdttens dvergang vid dverlatelse av 1ds
egendom. Vissa principer har emellertid utvecklats i praxis
och doktrin. Hit hér den s.k. traditionsprincipen,8 som delvis
anses folja av 1845 ars losorekopsforordning. Denna princip
innebdr att den som forvdrvar 16sore maste ha fatt egendomen i
sin besittning for att vara skyddad mot att den tas i ansprak
av overlatarens borgendrer eller av annan férvdrvare av egen-
domen.

Nar det gdller kdop av hus pa ofri grund har man inte stdllt
lika Tangtgdende krav for att sakrdttsligt skydd skall vinnas.
I doktrinen dr man helt 6verens om att "besittningskravet ej
bor utstrdckas till hus & annans grund".9 Vid kop av byggnad
pa ofri grund - till skillnad fran vid exempelvis pantsdttning
- blir képaren skyddad mot sdljarens borgendrer omedelbart
genom avtalet;10 (se NJA 1952 s. 407; jfr NJA 1954 s. 455).

En viktig konsekvens av att kdp av byggnad pa ofri grund
regleras av kdplagens bestdmmelser dr att avtal om dverlatelse
kan ske formldost. Nagot formkrav - i likhet med vad som upp-
stdlls for fastighetsoverlatelse enligt 4 kap. 1-3 §§ jorda-
balken - gdller alltsa inte for ett avtal om dverlatelse av
byggnad som tillhdor nyttjanderdttshavare.

8 I doktrinen har kritik mot principen framférts under senare
tid. Se Gdéransson, Traditionsprincipen, Uppsala 1985 samt SvJT
1987 s. 484-491; jfr dven NJA 1987 s. 3 samt lagutskottets be-
tankande, LU 1987/88:1, dir traditionsprincipen ater slas
fast.

9 Almén a.a. s. 788.

10 Karlgren, Sikerhetsoverlatelse enligt svensk rdttspraxis,
Stockholm 1959 s. 175 ff och Undén, Svensk sakrdtt I. Los
egendom 8 uppl. Lund 1973 s. 197.
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Sammanfattningsvis konstaterar vi att byggnad pi ofri grund
rdknas som 16s egendom fér vilken lagen (1905:38) om kdp och
byte av 16s egendom (kdplagen) giller.

Fér tomrdtten gdller emellertid andra regler. Sivil fér éver-
latelse som vissa andra rdttshandlingar skall enligt 13 kap.
7 § JB samma regler som fér fastighet tillimpas. Motsvarande
har gdl1t ocksd fore JB:s tillkomst. Nir tomtritten upplats
fran fastighetsdgaren blir emellertid liget ett annat. For
sjdlva upplatelsen har JB regler i 13 kap. Sjilva tomtritts-
uppldtelsen innefattar en Gverlitelse fran fastighetsdgaren
till tomtrattshavaren av byggnader och annan egendom som en-
ligt Tag tillhor fastigheten. For denna dverlitelse tillampas
képlagens regler for 16s egendom, 14t vara med vissa modifika-
tioner.

Aven om utgangspunkten ir klar att képlagens reger skall gidlla
for overlatelse av bdde nyttjanderdtt och byggnader m.m. rader
en hel del osdkerhet om hur reglerna i detalj skall tilldmpas
i olika avseenden. Bidde nyttjanderitten och byggnaderna m.m.
har siddana sirdrag att képreglerna enligt koplagen kan behéva
ges en speciell innebérd eller kompletteras med grundsatser
fran annat hall. Frdgan har belysts av HD i ett fall om fel i
en byggnad som éverlatits i samband med upplitelse av en tomt-
ratt. Likheten med dverlatelse av fast egendom och med
entreprenadavtal samt sambandet med reglerna om tomtritt for-
anledde har att koplagens regler inte i alla delar ansigs
tillampliga (se NJA 1977 s. 138). Rittsfallet berérs nirmare i
avsnitt 4.1 och 4.5.

I sakrdttsligt hadnseende, dir képlagen i det stora saknar reg-
ler, dr rattsldget betriffande byggnad tamligen klart. Ritts-
tilldmpningen rérande sikerhetséverlatelse har klarlagt att
redan avtalet om Gverlatelse ger skyddet mot borgenirerna pa
dverlatarens sida och att detsamma gidller fér skydd i fall av
dubbeldverlatelse. Besittningstagandet ar sdledes utan bety-
delse i dessa fall (se ovan samt SOU 1974:55 s. 220-221).
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Formkrav for avtal om kop betraffande byggnad pa ofri grund
uppstdlls inte.

Byggandet pa ofri grund har en relativt stor omfattning. Or-
sakerna till detta har varierat under tidernas lopp. I fo6l-
jande kapitel ladmnas en kortfattad redogﬁrelse11 for byggandet
samt, i anslutning ddrtill, vissa statistiska uppgifter.

11 Se dven SOU 1984:22 s. 93-98.




SOU 1988:66 Kép av byggnad pa ofri grund 33

2 UTVECKLING M.M.

2.0 Byggandet pa ofri grund

Orsakerna till att det byggs p& annans mark har skiftat med
tidernas lopp. Utvecklingen har berott pid faktorer som ingdr i
stora ekonomiska och sociala sammanhang. Nir saken bedéms fran
nutida utgangspunkter kan byggande pad annans mark framsta som
en oldmplig avvikelse frin det normala - att man bygger pa
egen mark - eftersom det &r dnskvdrt att den som bygger har
den sdkra besittningsrdtt till marken som dganderitten eller
tomtrdtten ger.

Under 1800-talet och dven tidigare var det emellertid for-
hdllandevis vanligt att det byggdes bostidder och andra hus pa
annans mark. Jordbruksarrendatorer tillférde egna hus pi hem-
manen, tjdnstemdn inom civil, militdr och kyrklig forvaltning
gjorde likadant pa ldnebostidllena, torp och backstugor byggdes
ofta av nyttjanderattshavaren till marken. Jordavsondringar pa
viss tid, som var en sorts nyttjanderitt, var en vanlig upp-
latelseform for mindre bosittningar och det som byggdes blev
hus pa ofri grund. Det byggdes dven fabriker och liknande och
skolor pd nyttjanderdttsmark. Sirfall utgor en del bositt-
ningar pa fjdllagenheter och de hus som fiskande befolkning
fick bygga pa kronoholmar och andra kronans strandmarker.

Efter hand har férhdllandena &ndrats. I okad utstridckning har
mark och byggnader kommit i samme &gares hand ocksd i sadana
fall da man i dldre tid haft byggnader pd annans mark. Ett
exempel pa utvecklingen ar den som styrts av ensittarlagstift-
ningen i dess olika versioner fridn 1918 och med vars hjilp
manga bebyggda nyttjanderittsstdllen férandrats till sjalvigda
smafastigheter. Utvecklingen avspeglas ocksd i drendet (se

2 LU 1945:73 och rskr. 1945:525) vid 1945 ars riksdag om en
inlésenrdtt till vissa nyttjanderdttsstdllen med industri-
byggnader. Det finns fortfarande rester kvar av gamla fér-
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hdallanden och byggandet pa annans mark har ocksa fortsatt i
delvis nya sammanhang och kan sdgas ha okat i omfattning nar
fritidsboendet blivit allt vanligare.

En stor grupp av byggnader pa annans mark ar kolonistugorna.
Anldggandet av kolonitradgardar, oftast pa kommunal mark, blev
en folkrdorelse som med foregangare i Landskrona bdrjade i
Malmé omkring sekelskiftet. Darefter har intresset for koloni-
lotter varit skiftande. For ndrvarande ser man dem alltmer som
alternativ till fritidshuset med de stora kostnader detta ofta
drar. Aven bebyggelsen pa kolonilotterna har emellertid inte
sdllan blivit pakostad.

Bakgrunden till de forhallanden som rader i dag har blandade
inslag. Det ar i stor omfattning sa att markdgaren inte velat
gora sig av med dganderdtten till marken. Betrdffande stat och
kommun har detta sina sdrskilda skdl och ar framst beroende av
markpolitiska overvaganden. For enskilda markdgare kan for-
sdljningar framsta som oférmanliga pa grund av skatter och av
andra ekonomiska orsaker. I tider av stark eller langvarig
inflation soker sig kapitalet garna till de realvarden som
fast egendom utgdér, och dgarna blir ovilliga att salja av sitt
innehav. Ofta anser en fastighetsdgare att arliga arrendeav-
gifter dr en bra lépande avkastning av marken. Bristen pa mark
som ar till salu i eftertraktade 1dgen kan medfdra att det
tecknas nyttjanderdttsavtal ddr, trots att det kan finnas
tomter att kopa pa annat hall. Pa nyttjanderdttshavarens sida
kan det ocksd manga ganger saknas intresse av frikop pa grund
av det hoga markpris som kommer i fraga. Ytterligare kan bade
markdgaren och nyttjanderdttshavaren anse att arrendeupplatel-
sen dr en pa manga satt enkel och smidig ordning utan det drag
av slutgiltig disposition som dganderdttsférvdrvet har med
krav pa fastighetsbildning, lagfart m.m. Fragorna belyses av
uttalanden av 1962 ars fritidsutredning och av arrendelags-
utredningen, vilka fortfarande dr av intresse. (Se SOU 1964:47
s. 100-102, 145, 1965:19 s. 48-49, 160-161 och 1966:26 s. 52-
79, 142-147).
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2.2 Statistik

Den publicerade statistiken om 1981 irs fastighetstaxering (Se
Sveriges officiella statistik. Allmin fastighetstaxering 1981
del 1 och 2) innehdller uppgift om antalet skattepliktiga
taxeringsenheter som utgér byggnad pi ofri grund. Enligt reg-
lTerna for 1981 ars fastighetstaxering i 7 kap. 16 § fastig-
hetstaxeringslagen (1979:1152) har beloppsgrinsen for taxering
av sadan enhet som dr byggnad pi annans mark satts till 10 000
kr. och enheter med ligre virde ligger silunda utanfér redo-
visningen. Av statistiken (tabell F) framgir att taxerings-
varde 1981 asatts totalt 137 387 enheter.

Bland enheterna kan man urskilja olika grupper. Den till an-
talet enheter helt évervigande gruppen utgérs av fritidshusen.
Fritidshusen, vars antal enligt statistiken uppgar till

115 056 och utgdr drygt 83 procent av totala antalet enheter
som dr byggnad pd annans mark, 4r spridda i enstaka bositt-
ningar pa vixlande villkor men ocksd i byar pa privat eller
samhdllsdgd mark.

En annan grupp dr permanentbostiderna som finns spridda over
Tandet i ett beaktansvidrt antal. Enligt statistiken uppgar det
till 10 490. Anliggningar fér niringsverksamhet av olika slag
bildar en grupp for sig. Gruppen (industrienheter) innefattar
7 130 enheter.
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3 OLIKA SLAG AV NYTTJANDERATT

331 Utgangspunkt

Ndr det gdller byggnad pad ofri grund &r forhillandet oftast
det att dgaren till byggnaden ocksd har nigon nyttjanderitt
till marken. Som ett praktiskt viktigt exempel namner direk-
tiven fritidshus som uppférts pad arrenderad mark. Men det
finns ytterligare slag av nyttjanderdtt dir nyttjanderitts-
havaren dger byggnaden. I sammanhanget bdor ocksi hillas i
minnet att byggnaden inte alltid mdste vara ett bostadshus.
Det finns, som visas nedan, &tskilliga andra former av byggnad
pa ofri grund.

Utgangspunkten for vart resonemang dr siledes nigot som man
skulle kunna kalla "nyttjanderattsfallet", dvs. agaren till
byggnaden maste ha nigon nyttjanderdtt till marken. Denna ut-
gangspunkt medfor sidkerligen att den alldeles overvagande
delen av fall tédcks in. Fér andra fall, av mer udda karaktar,
torde man kunna applicera resonemanget och tillimpa eventuella
regler analogt. En annan utgingspunkt som vi ocksi anser vara
nddvindig dr att ett regelsystem miste utformas enhetligt for
alla former av byggnad pd ofri grund.

I det foljande lamnas en redogérelse fér vissa former av nytt-
Janderédtt. Vid en del av de berérda nyttjanderittsforhillan-
dena torde kdp av byggnad vara relativt vanligt, vid en del
andra forhallanden kan antalet kop vara betydligt mindre. Be-
hovet av regler kan dirfér kanske sdgas variera nigot. Det
storsta praktiska behovet av regler, i sadan riktning som
direktiven anger, torde féreligga vid bostadsarrenden (se
nedan).
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3.2 Nyttjanderdtt enligt JBl

I JB ges allmdnna regler om begrdnsade rattigheter till fas-
tigheter i form av nyttjanderdtt som upplats genom avtal.
Systemet bygger i det vasentliga pa den indelning som inférdes
genom lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderdtt till fast egendom,
nyttjanderdttslagen. Med den Tagen infdrdes termen nyttjande-
ratt som den dvergripande beteckningen i lagtexten.

En viktig nyhet som tillkom genom JB dr att reglerna i princip
dr gemensamma for upplatelser av enskilda och for upplatelser
fran offentliga organ, dvs. staten, kommuner, kyrkor samt
vissa former av allmdnnyttiga inrdttningar med alderdomligt
ursprung. Fore JB sdrskiljde man en grupp av s.k. publika upp-
latelser och behandlade dem i forsta hand enligt egna regler.
Fortfarande finns det dock vissa sdrregler fér upplatelser
fran det allmanna.

Allmanna bestammelser om nyttjanderdtt finns i 7 kap. JB.
Kapitlet gdller ocksd i frdga om avtal om servitut och ritt
till elektrisk kraft. Nyttjanderdtt i allmdnhet omfattas ocksa
av andra regler i balken, t.ex. 17 och 18 kap. och inskriv-
ningsreglerna.

Som sdrskilda former av nyttjanderdtt har tomrdtt, hyra och

arrende blivit utskilda, och for dem har det getts sdrskilda
regler i JB. Vad som i 6vrigt ingar bland nyttjanderdtterna

har blivit preciserat sa till vida att de s.k. substansupp-

latelserna forts dit genom en foreskrift i 7 kap. 3 §.

Substansupplatelserna har enligt 7 kap. 3 § JB blivit fdrda
ti11 nyttjanderdtterna for att tvekan i den delen skall undan-
réjas. De beskrivs ddr som rdtt att avverka skog eller att
tillgodogéra sig andra alster av fastigheten eller dennas

1 Se SOU 1984:22 s. 125-126.
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naturtillgangar eller att jaga eller fiska. For upplatelse av
fiskerdtt i vissa fall finns det ocksi bestidmmelser i Tagen
(1957:390) om fiskearrenden (omtryckt 1970:1018). En substans-
upplatelse kan ténkas vara férenad med ritt att uppféra en
byggnad.

Till nyttjanderdtt i allminhet hér ocksd rattigheter som inte
uppfyller férutsdttningarna som uppstdllts for att nigot av de
speciellt reglerade formerna skall féreligga. Sdrskilt galler
t.ex. att vederlagsfria rdttigheter faller utanfér arrendena
dven om de Tiknar arrende i andra delar &n i frdga om veder-
laget.

I sdrskilda avsnitt behandlas i fortsdttningen tomtritt och
arrende (se nedan). Hyresforhdllandet enligt 12 kap. JB faller
utanfor utredningsuppgiften.

Slutligen kan namnas att man till nyttjanderitt i en mera vid-
strdackt bemdrkelse kan fora midnga former av ratt att anvinda
fast egendom for vilka det finns regler pi annat stille in i
JB. Sa omndmns i 7 kap. 4 § JB gravrdtt, viagratt och bostads-
ratt med forklaringen att balkens bestimmelser om nyttjande-
rdtt inte gdller for dem.

33 Tomtratt
32351 Inledning

Genom tomtrdtt kan mark upplatas for olika dndamdl under obe-
stamd tid. Tomtrdtt far upplatas i fastighet som tillhér
staten eller kommun eller som eljest dr i allmin dgo. Efter
regeringens medgivande far tomtratt upplatas dven i fastighet
som tillhor stiftelse. For rdtten att nyttja marken erligger
tomtrattshavaren en viss drlig avgift (tomtrdttsavgdld).
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Tomtrdttsinstitutet infordes ar 1907. Nuvarande regler om
tomtrdtt ges i 13 kap. jordabalken. Stérre reformer av
institutet har tidigare gjorts aren 1953 och 1967.

3,322, Tomtrdttsinstitutets dndamal

Tomtrdttsinstitutet inférdes i syfte att skapa ett medel for
det allmdnna att framja en sund utveckling av bostadsfor-
hallandena till rimliga priser genom att at enskilda till-
handahalla mark for bebyggelse utan att samhdllet darfor av-
stod fran dganderdtten till marken.? Avgilden fér upplitelser
ansags kunna sattas skdligen 13g, eftersom samhdllet kunde
tillgodogdra sig intrddd vdrdestegring vid upplatelsetidens
slut. Tomtrdttsinstitutet har harutéver senare tillagts bety-
delse som ett mark- och planpolitiskt hjalpmedel. Som mark-
politiskt instrument har tomtrdtt ansetts bl.a. inverka
dampande pa marknadspriserna, framfor allt i fraga om sma-
husbebyggelse. Tomtrdtten har dven ansetts ge samhdllet méj-
lighet att vid sidan av skattesystemet dra in avkastning pa
marks vdrdestegring genom de arliga avgdlderna.

3:3.3 Nagot om reformerna 1953 och 1967

Huvudsyftet med 1953 ars tomtrdttsreform var att stédrka
tomtrdattshavarens rdattsliga stdllning och ddarmed dven
tomtrdattens kreditvarde (prop. 1953:177, 3LU 26, rskr 322).
4 kap. nyttjanderdttslagen fick helt ny lydelse (SFS
1953:415).

Tomtratten utformades som en pd obestdmd tid upplaten nytt-
janderdtt for visst dndamal och mot arlig avgdld i pengar. Av-
galden utgick med ofdrandrat belopp under vissa tidsperioder,

2 Se SOU 1980:49 s. 9-10 och s. 35 ff.
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med rdatt for saval fastighetsigaren som tomtrittshavaren att
under ndst sista aret av varje period vicka talan angaende
omprovning av avgdldens belopp fér nistféljande period. Pi-
kallades inte omprévning, utgick avgilden med samma belopp som
forut, om inte annat avtalades fére fristens utgang. Om inte
ldngre tid Gverenskoms, utgjorde varje period tjugo ar, den
forsta rdknad fran upplitelsen eller den senare dag som an-
givits. Om tomtratt upplats vidsentligen fér annat indamil &n
bostadsbebyggelse, fick kortare tidsperioder dverenskommas,
dock minst tio ar.

1953 dars tomtrattslagstiftning innebar i Gvrigt att tomtritts-
havaren aldrig kunde sdga upp tomrittsavtalet och att fastig-
hetsdgaren genom uppsdgning kunde fi tomtritten att upphéra
endast vid utgéngen av vissa bestimda perioder. Vidare infér-
des bestammelser om skyldighet for fastighetsdgaren att, nir
tomratten upphérde pad grund av uppsigning, inlésa byggnader
och annan egendom, som utgjorde tillbehdr till tomtritten. Det
infordes ocksa regler som forbjéd att vid upplatelsen fista
villkor som inskrdnkte tomtrittshavarens ritt att Gverlita
tomtratten eller att upplita pantrdtt eller nyttjanderitt i
denna. Man forbjod ocksd att tomtrittens intride eller bestind
gjordes beroende av villkor (se numera 13 kap. 6 § jorda-
balken).

I samband med 1953 drs tomtridttsreform gjordes inskrivning av
upplaten tomtrdtt obligatorisk genom indring i lagen (1907:36
s. 27) om inskrivning av tomtrdtt och vattenfallsritt samt av
fang til11 sddan rdtt (SFS 1953:421). Lagen (1907:36 s. 31) om
inteckning i tomtratt och vattenfallsritt ersattes av en ny
lag (SFS 1953:422) med samma rubrik.

1967 ars tomtrattslagstiftning innebar att minimitiden for
avgdldsperioderna i fraga om tomtrdtt som upplatits for bo-
stadsdndamal forkortades fran tjugo &r till tio &r (prop.
1967:90, 3 LU 54, rskr 362). Enligt uttalanden i motiven
(prop. 1967:90 s. 26) var syftet med dndringen att skapa
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battre forutsdttningar for det allminna att tillgodogéra sig
vdrdestegringen pd mark. Vidare inférdes en enhetlig avgalds-
period om tio ar i fraga om alla slag av tomtrdttsupplatelser
(SFS 1967:869).

3.3.4 Reglerna i jordabalken

Jordabalken trddde i kraft den 1 januari 1972. Bestdmmelserna
om tomtratt i 4 kap. nyttjanderdttslagen dverfordes da utan
nagon storre andring i sak ti1l 13 kap. JB. Huvudregeln i
dvergangsbestammelserna ar dock att dldre bestimmelser fort-
farande gdller i fraga om tomtrdtt som upplatits fore den

1 januari 1972.

Nagra av bestdammelserna i 13 kap. JB dr av sirskilt intresse
for vart utredningsarbete. Sa foreskrivs t.ex. att avtal om
upplatelse av tomtratt skall upprédttas skriftligen och det
skall uttryckligen anges att upplatelsen avser tomtritt.
Andring eller tilldgg som inte avfattas skriftligen ir utan
verkan (3 §).

Genom tomtrdttsuppldtelsen dverlats pa tomtrdttshavaren bygg-
nad och annan egendom som vid upplatelsen hér till fastigheten
enligt 2 kap. JB. Vill fastighetsdgaren begira ersidttning for
den overlatna egendomen, skall den bestdmmas sdrskilt (5 §).
Tomtrdttens intrdde eller bestind fir inte goras beroende av
villkor. Inte heller far inskrinkning ske i tomtrittshavarens
rdtt att dverlata tomtratten eller att upplata pantritt eller
nyttjanderdatt i den (6 §).

I frdga om Gverlatelse av tomtrdtt och om rdttighet i eller
till forman for tomtratt samt om rdttsforhallandena i dvrigt
angdende tomtrdtt gdller bestammelserna om fast egendom i JB:s
forsta avdelning, om inte annat foljer av sdrskilda bestédmmel-
ser om tomtrdtt (7 §). Skulle fastighetsdgaren eller tomt-
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rattshavaren ha dverskridit sin ratt eller asidosatt sin skyl-
dighet pa grund av upplatelsen, 4ligger det honom att ater-
stdlla vad som rubbats eller fullgéra vad som eftersatts och
att ersatta skada. Avtalet far dock inte hivas (8 §).

Bestammelserna om tillbehdr till fastighet i 2 kap. JB gdller
ocksda i fraga om inskriven tomtritt (9 § andra stycket). Detta
innebdr att allt som skulle utgdra tillbehér till fastigheten,
om tomtrattshavaren dgt marken, utgér tillbehér till den in-
skrivna tomtrdtten.

Tomtratten &r till sin natur 16s egendom. De regler som giller
for fast egendom har emellertid i vissa sammanhang gjorts
tilldmpliga aven for tomtritt. Enligt 26 § dger bestammelserna
i utsdkningsbalken, lagsékningslagen (1946:808) och konkurs-
lagen (1921:225) angdende fast egendom och rattighet diri mot-
svarande tillampning i fraga om tomtratt. Vidare ir vid expro-
priation eller Tiknande tvingsférvirv som avser tomtritt denna
likstdlld med fast egendom.

I flera andra lagar anges dessutom att vad som i lagen sdgs om
fast egendom skall gdlla dven tomtritt. Sidana bestimmelser
finns bl.a. i forképslagen (1967:868), bostadssaneringslagen
(1973:531), anldggningslagen (1973:1149) och lagen (1975:1132)
om forvdrv av hyresfastighet m.m.

Bestdmmelserna i 13 kap. kompletteras av 21 kap. om inskriv-
ning av tomtratt, 22 kap. 15 § om inteckning i tomtritt och
23 kap. 8 § om inskrivning i tomtrdtt av nyttjanderitt och
servitut.

3.3.5 Férekomsten av tomtrittsverksamhet

Tomtrdttsinstitutet tillampas i mycket liten utstrickning av
statliga myndigheter.3 Framtill &r 1978 var det endast domin-

3 Se SOU 1980:49 s. 43 f.
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verket, fortifikationsforvaltningen och statens jarnvdgar som
upplatit fastighet med tomtrdtt. Det totala antalet upplatel-
ser var mindre &n 150.

Tomtrdttsinstitutet tillampas ocksa i vissa fall betrdffande
donationsjordar av Lunds universitet samt av stiftsnidmnderna i
Uppsala och Lund. Antalet upplatelser dr totalt ca 75. I ringa
utstrackning forekommer ocksd att stiftelse upplater mark med
tomtratt.

Den helt dominerande tomtrdttsverksamheten férekommer i kommu-
nerna. Enligt en enkdt, redovisad i tomtrdttskommitténs betin-
kande, Tomtrdtt (SOU 1980:49 s. 45 ff), avseende arsskiftet
1977/78 tillampades tomtrdttsinstitutet i ndamnvard omfattning
i cirka 50 kommuner. Antalet tomtrdtter uppgick da till om-
kring 91 500, varav knappt 86 400 avsag bostadsandamal och
aterstoden 5 100 industri- och andra dndamal. Av upplatelserna
for bostadsandamdl avsdg ndstan 80 000 smihusbebyggelse. Mark-
upplatelser med tomtriatt forekom framfor allt i storstadsom-
radena samt i storre och medelstora kommuner. Den stérsta
tomtrattsverksamheten forekom i Stockholm dar narmare 60 % av
hela fastighetsbestdndet var uppldtet med tomtratt.

3.4 Arrenden
3.4.1 Inledning

Pa arrendeomradet har sedan gammalt uppldtelserna for jord-
bruksdndamal krdavt och fatt sdrskild behandling vid lagregle-
ringen. Vid sidan hdrav har man haft att rdkna med upplatelser
for andra dndamal, vilka bildat en grupp med rikt varierande
innehdll. I 1907 ars nyttjanderdttslag talades det ldnge om
jordbruksarrende och arrende for annat d@ndamdl dn jordbruk,
som i allminhet kom att kallas fdor lagenhetsarrende. Jord-
bruksarrendet fick en utforlig reglering och den andra gruppen
en mindre ingdende behandling i bestdmmelserna. Reglerna om
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Jordbruksarrendet har ocksa varit foremdl fér viktiga forind-
ringar tid efter annan.

En reform gjordes emellertid av reglerna fér den andra arren-
degruppen genom lagstiftning ar 1968. Di delades den i de tre
arrendeslag som alltjamt finns, ndmligen bostads-, anléigg-
nings- och ldgenhetsarrende. Grunden for reformen var att man
ville ge nya regler for vissa upplatelsedndamil, vilket krivde
att dessa skiljdes ut till sdrskilda arrendetyper med speci-
ella rekvisit. Sa tillkom bostads- och anliggningsarrendet.
Lagenhetsarrende blev nu ocksd en lagterm som beteckning pi
resten av arrendeupplatelserna for annat dndamdl an jordbruk.
Regelbildningen fran ar 1968 har i allt vdsentligt férts in i
den nuvarande jordabalken.

3.4.2 Bostadsarrende

Bostadsarrendet synes vara den arrendeform didr behovet ir
storst av sddana regler som antyds i direktiven. Reglerna om
bostadsarrende aterfinns i 10 kap. JB. Av 1 § framgir att
arrendet avgransas genom tre kriterier. Upplatelsen skall si-
lunda ha skett for annat dndamdl &n jordbruk, arrendatorn
skall enligt arrendeuppldtelsen ha rdtt att pd arrendestillet
uppfora eller bibehdlla bostadshus, och det far ej vara uppen-
bart att upplatelsens huvudsakliga syfte dr att tillgodose
annat dndamdl @n att bereda bostad at arrendatorn och honom
narstdende. Det innebdr att arrendet i regel omfattar en tomt
ddr arrendatorn bygger sitt hus eller évertar befintligt hus
av foregdende arrendator i samband med att arrenderdtten dver-
lates eller att nytt avtal traffas med jordigaren.? Det
vasentliga ar att arrendatorn dger bostadshuset. Om jordidgaren
dger bade tomten och huset ar det inget arrende utan en hyres-
upplatelse.

4 Soderberg, Arrenden, Stockholm 1986 s. 118.
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Enligt 2 § 16per bostadsarrendet under en bestimd tidsperiod,
som ar minst fem ar, om inte arrendendmnden har medgivit en
kortare avtalstid. En upplitelse fér arrendatorns livstid ar
dock tillaten som ett avsteg frin regeln om att tidsperioden
skall vara bestamd i forvig.

I frdga om bostadsarrende gdller vidare, enligt motiven till
1968 drs lagstiftning, att arrendeformen féreligger nir det ir
fraga om hus sivdl for heldrsboende som for fritidsboende.
Utanfor arrendeformen faller upplatelser for idrottsanligg-
ningar, klubbhus, askddarliktare m.m. Kravet att det som
huvudsaklig anvandning skall vara friga om bostad fér arrenda-
torn med ndrstdende har ocksa lett till att en upplatelse for
hyreshus leder till att det blir en annan arrendetyp. En eller
flera bostader i ett hus som i 6vrigt &r en fabriksbyggnad
torde inte medféra att upplatelsen blir ett bostadsarrende.

Hus kan sdgas vara en mera kvalificerad form av byggnad. Nir
det gdller innebdrden av att det skall vara friga om bostads-
hus har en del synpunkter ldmnats i lagférarbetena, men en
mera detaljerad avgrdnsning har underlatits. Man har hinvisat
till den ledning som det allmdnna sprékbruket ger rérande
innebdrden av ord som bostadshus och sommarstuga och fram-
hallit att férhallandevis enkla byggnader ibland kan godtas
som bostdder. Nagot sdrskilt minimikrav pd bostad dr alltsi
inte avgorande for indelningen i arrendetyper. Diremot har ett
sadant krav betydelse fér om besittningsskyddsreglerna skall
gilla eller inte vid bostadsarrende.® Det har emellertid forts
fram vissa exempel pa vad som inte bor uppfattas som bostads-

5 Besittningsskydd tillkommer endast den arrendator som har
ett bostadshus som asatts taxeringsvarde pa arrendestdllet den
dag da avtalet senast kan sagas upp fran jordigarens sida (se
10 kap. 4 § forsta stycket 1 jordabalken; jfr 2 § lagen,
1985:658, om arrendatorers ratt att forvdrva arrendestdllet
och LU 1984/85:35 s. 18).
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hus och da har nimnts jakthyddor, sjobodar som endast erbjuder
en primitiv dvernattningsmojlighet samt husvagnar och tilt av
tyg eller masonit. HD har haft att préva fragor om grinsdrag-
ningen mellan lagenhets- och bostadsarrende i NJA 1974 s. 345
och funnit att en kolonistuga som uppforts som sommarbostad
varit ett sddant bostadshus att nyttjanderitten var ett bo-
stadsarrende.

Overlatelse av bostadsarrende regleras i 10 kap. 7 § jorda-
balken. Av bestimmelsen framgar fo1jande. Bostadsarrendatorn
far inte utan vidare 6verlata arrenderitten till ndgon annan.
Om arrendeavtalet dr slutet fér viss tid far arrendatorn dock
overlata arrenderitten till annan person som Jorddgaren ski-
ligen kan godta. Han skall dirvid férst erbjuda jorddgaren att
aterta arrendestillet mot ersdattning for arrenderittens virde.
Vill arrendatorn att jordidgaren ocksi skall overta byggnad
eller annan anldggning som arrendatorn utfért skall Jjordagaren
erbjudas att inldsa dven detta. Om jordigaren vill anta er-
bjudandet skall han ge arrendatorn besked inom en manad. Antar
Jorddgaren inte erbjudandet eller limnar han inte svar i tid
star det arrendatorn fritt att overlita arrendet till vem han
vill som kan anses godtagbar.

3.4.3 Anldggningsarrende

Anldggningsarrendet regleras i 11 kap. JB. I 1 § stills det
upp fyra kriterier for att denna typ av arrende skall fore-
Tigga. En upplatelse av jord skall ha skett fér annat dndamil
an jordbruk, arrendatorn skall enligt upplatelsen ha ritt att
pa arrendestdllet uppfora eller bibehdlla byggnad och denna
skall, ocksa enligt upplatelsens féreskrifter, vara avsedd for
forvarvsverksamhet och vara av inte endast ringa betydelse for
verksamhetens bedrivande. Det fjirde villkoret ir att arrende-
tiden inte far ha blivit bestdmd ti11 arrendatorns livstid
eller viss tid som understiger ett ar.
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Om upplatelsetiden har det ytterligare stadgats i 2 § att upp-
latelsen skall avse viss tid och att upplatelsen gdller i fem
ar, om parterna lamnat tiden obestdmd. Forutsattningen ar att
upplatelsen inte avser arrendatorns livstid, eftersom det da
inte alls dr fraga om ett anldggningsarrende.

Anlaggningsarrendet kan beskrivas med talrika exempel pd de
byggnader som kan komma i fraga.® Hir kan nimnas brinnerier,
starkelsefabriker, mejerier, industribyggnader, kontor, bo-
stdder for anstdllda, brddgardar, lager, forrad, upplag, varv,
garage, kolugnar, masugnar, drivhus, kraftverk, partiaffdrer,
hantverkslokaler, bensinstationer, gatukék, korvkiosker och
kiosker i dvrigt.

Sjdlva uttrycket byggnad innefattar grdnsdragningar mellan
olika former av konstruktioner. I férarbetena till arrende-
reglerna sdgs det att uttrycket skall ha samma innebdord som
byggnadslagstiftningen. Ddr finns det emellertid inte nigon
lagfdst bestamning av uttrycket. Utgangspunkten ar pad det
omradet det allmdnna sprékbrukets innebord. I rattstilléamp-
ningen har man sedan gett ndrmare besked om hur enskilda fall
skall bedomas. Avgdrandena har ddrvid styrts av intresset att
byggnadslagstiftningens regler skall bli tilldmpade pa for-
hallanden dar de dr lampliga som reglerande instrument (se
Didon m.f1. Plan- och Bygglagen s. 408 ff).

e

Nar det gdller odverlatelse av arrenderdtten gdller bestammel-
serna i 11 kap. 7 § jordabalken. Av dessa framgar att anlagg-
ningsarrendatorn far dverlata arrenderdtten till annan arren-
dator, som jorddgare skdligen kan godta, om inte annat avta-
lats.” Bestammelsen ar siledes dispositiv. Overlitelsen be-

hover inte foregds av hembud till jorddgaren. Pa motsvarande

6 Se SOU 1984:22 s. 131.
7 Se Soderberg a.a. s. 139.
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sdtt kan arrenderitten Gvergd genom bodelning, arv eller
testamente.

Har Gverlatelserdtten avtalats bort si gdller detta dock inte
om dverlatelse sker genom exekutiv forsaljning eller i arren-
datorns konkurs.

3.4.4 Lagenhetsarrende

For ldgenhetsarrendet finns det inte nidgon sammanhillen sir-
skild reglering. I 8 kap. JB, om arrende i allminhet, har
emellertid arrendetypen i 1 § andra stycket blivit avgransad.
Dar sdgs att siddant arrende foreligger nir jord upplits pa
arrende for annat dndamdl &n jordbruk och upplatelsen inte ir
ett bostads- eller anliggningsarrende. Ytterligare regler for
arrendetypen finns i 3, 5 och 6 §§.

For exemplifieringen av vad som numera ingdr i gruppen ]égen-
hetsarrende ar avgrinsningen av bostads- och anldggnings-
arrendena en avgérande utgingspunkt vid sidan av grundforut-
sdttningen att det skall vara arrende for annat indamil &n
jordbruk.

Till ldgenhetsarrendena hér sdlunda upplatelser av omraden dir
det inte skall uppféras byggnad. Frimst ir det da fraga om
upplagsplatser och uppstallningsplatser eller arbetsplatser
mer eller mindre i det fria, dven om dir finns eller skall
uppforas andra anldggningar sasom t.ex. spar eller kajer.

Upplatelser som avser mark fér byggnader blir emellertid ocksi
ldgenhetsarrende, om byggnaderna inte dr avsedda som bostad
under de omstandigheter som avses med bostadsarrende. Detsamma
gdller om byggnaden inte &r avsedd for foérvirvsverksamhet i
den tekniska meningen och i den omfattning som lagen avser med
reglerna om anldggningsarrende. Till ldgenhetsarrende hor
alltsa upplatelser at ideella féreningar av olika slag. Som
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exempel kan ndmnas tradningshallar, klubblokaler, ekonomibygg-
nader och askadarutrymmen.

Nagon uttrycklig regel for vad som gdller betriffande dver-
ldtelse av lagenhetsarrende finns inte. Vid bedémningen av vad
som bor gdlla dr man hdnvisad till allmanna principer pa om-
ridet.8 Det fir anses innebira att nyttjanderdtten inte far
overforas, om inte fastighetsdgaren har medgett det (jfr prop.
1970:20 A s. 404).

3.4.5 Jordbruksarrende

Jordbruksarrendet har i 8 kap. 1 § och 9 kap. 1 § JB avgrin-
sats till att utgora sddant arrende som innebdr att jord upp-
lats till brukande. Det innebdr att jorden skall anvindas och
bearbetas for jordbruksandamal och inte fér nigot annat all-
mant nyttjande. Yrkesmidssig trddgards- eller gronsaksodling ar
Jordbruk i detta sammanhang liksom dven betesbruk om upplatel-
sen ger arrendatorn ensamrdtt, dvs. besittningsridtt, till
marken.9 Upplatelser av s.k. kolonilotter for husbehovsodling
av gronsaker kan inte anses som jordbruksarrende.

Som tidigare framgatt (se avsnitt 1.2) gdller att sidant som
tillforts en fastighet av en arrendator eller av annan an fas-
tighetsdgaren, och inte har Gverlatits till fastighetsidgaren,
utgor 10s egendom. En byggnad, t.ex. en maskinhall eller tork-
anldggning, som uppférts av arrendatorn pad arrendestidllet ar
arrendatorns egendom och saledes 16s egendom. Under arrende-
tiden forfar arrendatorn i princip med sin egendom som han
vill. Han kan fora bort den eller fdorstora den. Han kan ocksa
genom kdép eller inldsen 1ata egendomen Gvergd till jordidgaren.
I detta senare fall - dvs. ndr egendomen kommer i jorddgarens
dgo - bli egendomen fast egendom.

8 Se SOU 1984:22 s. 179.
9 Soderberg a.a. s. 13.
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Av 8 kap. 21 § jordabalken framgar hur arrendatorn skall for-
fara med egendom som finns kvar pi arrendestillet nir arrende-
férhdllandet upphér. Arrendatorn skall da erbjuda jordidgaren
att 16sa in vad som utférts. Antar jorddgaren inte erbjudandet
inom en midnad far arrendatorn féra bort sin egendom och han ir
skyldig att aterstdlla arrendestillet i tjanligt skick. Bort-
forandet mdste ske inom tre minader efter frintridet. I annat
fall tillfaller egendomen jordigaren utan ersattning till
arrendatorn.

Den nu berérda bestimmelsen &r dispositiv. Parterna kan alltsa
avtala annat dn vad lagbestimmelsen anger. Inget hindrar t.ex.
att den frantrddande arrendatorn - med Jorddgarens samtycke -

overlater byggnad till en tilltridande arrendator.

Bestammelser om overlitelse av arrenderitten finns i 9 kap.

31 § jordbalken. Arrendatorn fir inte éverlita arrenderatten
till annan utan jordigarens medgivande. Undantag finns dock
frin denna huvudregel.10 Om det 1épande avtalet &r pi tio &r
eller mer si fir arrendatorn éverlita arrenderitten till annan
som jorddgaren skdligen kan godta om detta inte har forbudits
i avtalet. Arrendatorn skall dock forst erbjuda jordigaren att
ta tillbaka arrendestidllet mot skyldighet att utge skilig er-
sattning for arrenderittens virde. Jorddgaren skall limna be-
sked inom en minad om han vill anta erbjudandet. Fér arrenda-
torns dodsbo gdller samma rdtt oavsett arrendetidens ldngd.
Erbjudandet till jordigaren skall géras inom sex minader fran
dodsfallet.

Ytterligare ett undantag fran huvudregeln giller fr.o.m. 1985.
Enligt denna bestdmmelse har arrendatorn ritt att oavsett

arrendetidens ldngd overldta arrendet till sin make eller av-
komling. Bestdmmelsen dr inte dispositiv och dispensméjlighet
saknas. Forutsittningen for éverlatelse dr att arrendestillet

10 Sdderberg a.a. s. 55-56.
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utgor ett utvecklat eller utvecklingsbart lantbruksféretag och
att den tilltdnkta arrendatorn har jordbruksutbildning och i
ovrigt ar lamplig som arrendator.

Ar parterna inte dverens fordras arrendendmndens tillsténd
till overlatelsen. Tillstdand skall ges om jordagaren inte har
befogad anledning att motsdtta sig dverlatelsen. Arrendendmn-
den skall sdledes gora en intresseavvagning som i stor ut-
strdackning paminner om den som gors vid sjdlvintrdde. Hartill
kommer att dven jordbrukspolitiska synpunkter bér kunna be-
aktas. Arrendatorn skall ocksa i princip ha fdorlangningsritt
for att tillstand till overlatelse skall ges. Denna dver-
latelseratt gdller dven for arrendatorns dédsbo.
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4 OVERVAGANDEN OCH FORSLAG

4.1 Inledning

Bade sjdlva nyttjanderdtten och de byggnader och annan egendom
som en nyttjanderdttshavare har pa den upplatna marken ridknas
som sadan 16s egendom for vilken koplagen gdller. Denna ut-
gangspunkt dr klar sedan ldnge (se avsnitt 1.2).

Byggnad pa ofri grund ar som tidigare framgatt (se kap. 1-3)
en foreteelse, som har inte obetydliga 1ikheter med vad som
raknas som fast egendom. Har kan sdrskilt erinras om vad som
forut redovisats ndar det gdller grdnsen mellan 16s egendom och
fast egendom och de olika reglerna for upplatelse av tomtratt
och overldtelse av tomtrdtt. De likartade forhallandena be-
lyses ocksa av det tidigare berdrda rdttsfallet, NJA 1977 s.
138, i vilket ansvarigheten for fel i byggnad som 6verlatits i
samband med tomtrdttsupplatelse visserligen bedomdes enligt
kdplagen, men ddr ocksa likheten med Gverlatelse av fast egen-
dom och med entreprenadavtal samt sambandet med reglerna om
tomtrdtt foranledde att koplagens regler inte i alla delar
ansdgs tillampliga.

Mot den nu redovisade bakgrunden ter det sig ganska naturligt
att det da och da i olika utredningssammanhang foéreslagits
regler betraffande byggnad pa ofri grund som i vissa hanseen-
den varit likartade med dem som gdller for fast egendom. Ett
sadant exempel utgdr byggnadspantutredningens betdnkande, SOU
1984:22. I detta foreslogs att pantrdatt skulle kunna beviljas
i nagot som utredningen kallade registrerad nyttjanderdatt. Ett
registreringssystem, snarlikt det som gdller for fastigheter,
skulle skapas for att battre kunna tillgodose det kreditbehov
som kunde foreligga for byggnad m.m. pa ofri grund. I detta
sammanhang féreslogs ocksd ett skriftligt formkrav vid over-
latelse av pantobjektet (nyttjanderdtten och byggnader). Lika-
sa borde felreglerna enligt JB géras tilldmpliga vid ndmnda

53
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overlatelse. Utredningens overvdganden kom darféor att utmynna
bl.a. i ett forslag som innebar att overlatelse av en

registrerad nyttjanderdatt skulle félja reglerna i 4 kap. JB i
tillampliga delar (se 2 kap. 5 § lagforslaget i SOU 1984:22).

4.2 Aktuella regler

De regler som nu dr av intresse dr alltsa de som gdller for
overlatelse av byggnad som nyttjanderdttshavaren kan ha pa det
nyttjade omradet. Regler om hur byggnader férst kommer i en
nyttjanderdattshavares hand 1igger utanfér vad som behandlas.
Ett undantag gors dock for tomtrdtten. Som tidigare papekats
gdller vissa sdrregler for denna typ av nyttjanderdatt. Enligt
13 kap. 5 § jordabalken innefattar ju tomtrattsuppldtelsen
overlatelse pa tomtrdttshavaren av byggnad och annan egendom
som vid upplatelsen hor till fastigheten enligt lag. For de nu
beskrivna situationerna gdller som tidigare framgatt (se av-
snitt 1.2) reglerna i kdplagen. Betrdffande dverlatelse av
tomtratt gdller dock som bekant sdrregeln enligt JB 13:7 som
hdnvisar till bestdmmelserna rorande fast egendom i forsta
avdelningen jordabalken.

4.3 Lagstiftning i begransad omfattning

Som tidigare framhallits finns det i och for sig flera problem
som aktualiseras nar Overvdganden gors om regeldndringar i
riktning mot bestdmmelserna rdrande fast egendom. Uppgiften
for var del maste dock anses vara av begrdnsad omfattning. En-
ligt direktiven, som bildar ramen for utredningsarbetet,
gdller fragan nirmare bestamt kop av byggnad pa ofri grund.
Det dr alltsa fradga om overlatelse mot vederlag. Byte bor en-
1igt var mening i detta sammanhang jamstdllas med kop. Daremot
far sadana arter av dganderdttsévergingar som bodelning och
arv anses falla utanfor uppdraget.
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Enligt var mening bor direktiven tolkas pa det sittet att vi i
forsta hand bér behandla regler om fel vid kép av byggnad pa
ofri grund. Hir kan erinras om att vi i virt tidigare
delbetinkande,! som ror felreglerna enligt jordabalken,
foreslagit vissa férdndringar i de nu gidllande bestimmelserna
om fel. Fragan om hur fel i byggnad skall behandlas i samband
med en Gverlatelse stdr alltsd i fokus. En annan friga som
ocksa i hog grad hanger samman med dverlatelser giller
overlatelsens form. De tva fragor som vi ansett béra 6vervagas
dr av begransad omfattning och kan formuleras pa fé1jande
sdtt. Bor jordabalkens regler (JB 4:19) - eller nirmare
bestdmt de nya regler som vi féreslagit skola gilla - gbras
tillampliga dven vid kép av byggnad pi ofri grund? - Och bér
Jordabalkens krav pa skriftlig form for avtalet om kdp dven
gdlla for nu aktuella typer av dverlitelser?

Vid Gvervagandena om nya regler bér enligt var mening en given
utgangspunkt ocksd vara att skapa ett enhetligt regelsystem
for alla former av byggnad pd ofri grund. Som tidigare fram-
gatt (se kap. 3) torde det praktiska behovet ay regler vara
storst vid bostadsarrende och upplatelse av tomtritt men dven
for de andra slag av nyttjanderitt som férekommer dr det
naturligt att uppstdlla samma regler.

4.4 Skriftlig form eller inte?

Fastighetskopet dr sedan lange formbundet. Det kan anforas
historiska och traditionella motiv foér denna ordning men ocksa
en rad juridiskt-praktiska skdl. Hir dr inte platsen att mera
ingdende redogéra fér alla dessa skdl. Lat oss bara kort kon-
statera att kravet pa offentlighet och dtféljande registre-
ringssystem (inskrivningsvasendet) med nodvindighet férut-
satter skriftlig form. Vidare torde skriftlig form vara en

1 Se SOU 1987:30.
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forutsdattning for att fastigheter skall kunna omsdttas och
dessutom utgéra kreditobjekt i nagon betydelsefull omfatt-
ning.

De nuvarande reglerna om formkrav for fastighetsdverlatelse
finns i 4 kap. 1-3 §§ jordabalken.

Nagot formkrav gdller sasom tidigare framgatt inte for ett av-
tal om dverlatelse av en byggnad pd ofri grund som tillhor
nyttjanderdttshavaren.

Det kan ligga ndra till hands att hdvda att reglerna betraf-
fande odverlatelse av byggnad pa ofri grund bor anpassas till
de regler som galler for fast egendom. Sjdlva byggnaden skil-
jer ju sig inte synbart fran den byggnad som dgs av fastig-
hetsdgaren och darfdor utgor fast egendom. Visserligen kan det
forefalla tilltalande att samma formkrav gdller pa de bada
omradena men nagon avgorande betydelse kan det inte ha. Inte
heller den omstédndigheten att parterna garanterat far ett
bevismedel i form av ett skriftligt 6verlatelseavtal framstar
som nagot sarskilt tungt vdgande argument. Ett krav pa skrift-
1ig form skulle ddremot kunna motiveras om ett nytt register-
system (pantrdtt i registrerad nyttjanderdtt) omfattande nytt-
janderdtten och byggnaden genomférs i enlighet med byggnads-
pantutredningens forslag. Nigot sadant dr dock inte genomfért.
Ett registersystem eller inskrivningssystem sasom for fastig-
heter finns inte. Kort sagt kan man inte betrakta byggnad pa
ofri grund som ett kreditobjekt pa samma satt som en fastig-
het.

Sammanfattningsvis finns det inget skdl av sadan betydelse att
det framstar som sjdlvklart att ett skriftligt formkrav bér
uppstdllas. Tvdrtom kan det faktiskt anféras en del skdl som
talar emot en dylik ordning.

Bland omstindigheter som talar emot ett absolut formkrav mad
f61jande framhdllas. Ur en mer principiell synvinkel synes det
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vara en férdel om parterna sjdlva kan fi avgora formen fér av-
talet. I ldgen ddr det inte finns tungt vdgande skil att diri-
gera parternas handlande bor lagstiftaren avhdlla sig fran in-
grepp mot principen om avtalsfrihet. I den situation som nu ir
fér handen &r det svart att finna sddana tunga argument be-
traffande sjdlva formen fér éverlitelsen. Att diskutera formen
for Overlatelsen ter sig i detta perspektiv inte 1ika frukt-
bart som att stdlla sig frigan om t.ex. de mer materiella reg-
lerna om fel i JB 4:19 kan béra dverforas till situationer di
byggnad pa ofri grund éverldts pd en ny nyttjanderittshavare.

For det andra torde man tryggt kunna pistid att det alldeles
overvdgande antalet dverlatelser sker skriftligt trots avsak-
naden av en uttrycklig regel harom. Aven om muntliga avtal
gdller i 1ika hég grad som skriftliga, dr det hos de flesta
djupt rotat, att det ar bést att "ha papper" pi saken.

For det tredje skulle ett krav pad skriftlig dverlatelse kunna
sla onodigt hdrt mot nigondera parten. Som tidigare framgatt
finns det pd forevarande ridttsomride en mingd olika situatio-
ner ddr Gverlatelser aktualiseras. Vi kan t.ex. tinka oss en
situation ddr ett arrendeavtal ingds mellan jordigaren och
tilltrddande arrendator enligt konstens alla regler. Antag nu
att den frdntrddande arrendatorn i samband hirmed muntligen
dverlatit en byggnad till den nye arrendatorn. Det verkar inte
rimligt att avtalet mellan arrendatorerna skulle férklaras
ogiltigt. Flera likartade situationer kan sikert anféras. Med
exemplet har vi bara velat antyda att det finns situationer dai
ett absolut formkrav skulle kunna f& ett mindre lyckat resul-
tat, ja rentav leda till rdttsforiuster for den enskilde.

Mot den nu angivna bakgrunden anser vi, att man - i motsats
till vad som gdller vid fastighetsoverlatelse - inte bor upp-
stdlla ndgot absolut formkrav fér éverlitelse av byggnad pi
ofri grund. Av skdl som framgatt (se ovan) torde det i de
flesta fall vara mest andamdlsenligt att upprdtta ett skrift-
ligt avtal om dverlatelsen. Vi har dvervigt att féresld en
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bestimmelse som skulle ge part rdtt att begdra ett skriftligt
dverlatelseavtal, men funnit att vdrdet av en sddan lagregel
kan vara diskutabelt. En uttrycklig lagregel om en rdtt till
skriftligt avtal har ndmligen den svagheten att den egentligen
bara kan bli en rekommendation. Nagon sanktion gar knappast
att stdlla upp for det fall ndgon part inte skulle uppfylla
kravet pa skriftlighet. Ogiltighet t.ex. dr inte en tankbar
rattsféljd; inte heller forefaller skadestand - ndrmast da ett
ideel1t skadestdnd - vara ett fruktbart sanktionsmedel. Sam-
manfattningsvis anser vi det inte finnas behov av en lagfast
regel innehdllande krav pa skriftlighet. Enligt var mening bér
det i stdllet fa ankomma pa parterna sjalva att bestdmma for-
men for overlatelseavtalet.

4.5 Fel i byggnad pa ofri grund

Om en byggnad ar behdftad med ett faktiskt fel finns det fran
praktiska synpunkter inte ndagon skillnad mellan det fallet att
byggnaden utgdr fast egendom och den situationen att byggnaden
utgér 16s egendom. Den som t.ex. koper ett fritidshus och
senare uppticker att huset ar mogelskadat utgdr troligen fran
att de regler som gdller i en sadan situation dr desamma obe-
roende av om byggnaden juridiskt sett rdknas som fast eller
16s egendom.

Av statistiken frin 1981 ars fastighetstaxering (se avsnitt
2.2) framgar att drygt 125 000 av de sammanlagt 137 000 taxe-
rade byggnaderna pa ofri grund utgér fritidshus eller perma-
nentbostider. Mer &n 90 % av de byggnader pa ofri grund som
har nidgot egentligt ekonomiskt vdrde dgs alltsa av privat-
personer och disponeras som bostdder. For de berdrda personer-
na torde det te sig naturligt att man i hdndelse av tvist
rorande fel i en kdopt byggnad tillampar ett enhetligt regel-
system oberoende av byggnadens karaktdr av 16s eller fast
egendom.
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Kép av byggnad pa ofri grund har Tiksom kép av fast egendom
alltid en starkt individuell prigel. I varje fall om det
gdller en byggnad som har nigot ekonomiskt virde att tala om
torde det i praktiken knappast kunna komma ifriga att nagon
képer en sddan byggnad utan att forst underséka den. Den som
funderar pad att overta ett sommarstugearrende och férvirva det
uppforda fritidshuset besoker sdkerligen si gott som alltid
huset innan han beslutar sig for affiren. Blir det aktuellt
for en kommun att upplata tomtrdtt till en privatperson och i
samband dirmed éverlata en pd den berdrda fastigheten uppford
byggnad kommer likaledes med all sikerhet privatpersonen
ifraga att underséka huset innan han triffar avtalet med kom-
munen. De synpunkter som legat till grund fér inférandet av
den langtgdende undersékningsplikten enligt 4 kap. 19 § jorda-
balken gér sig alltsd gdllande med samma styrka nir det ir
frdga om kép av byggnad pi ofri grund.

De nu anférda omstindigheterna talar i och for sig med styrka
for att det skulle vara lampligt att 1ita jordabalkens fel-
regler gdlla dven ndr det ar friga om kép av byggnad pa ofri
grund. En ndrmare jimforelse bor emellertid géras mellan & ena
sidan kdplagens regelsystem nir det giller felansvar vid kop
av bestamt gods - dit kép av byggnad pi ofri grund riknas -
och & andra sidan felreglerna i 4 kap. 19 § jordabalken. Det
bor darvid understrykas att den foljande jamforelsen avser de
regler i 4 kap. jordabalken (19 - 19 d §§) som aterfinns i
vart tidigare framlagda lagférslag (SOU 1987:30, Fel i fastig-
het).

Allmdnt kan sdgas att felreglerna bidde i gillande jordabalk
och enligt vart tidigare forslag ndra anknyter till felregler-
na i koplagen ndr det gdller kdp av bestimt gods.2 Foljande
skillnader finns emellertid.

2 Se Karlgren, Felansvaret vid fastighetskép enligt
Jjordabalken, Lund 1976 s. 24 och Stark, Hans, Jordabalken, 5
uppl., Stockholm 1979 s. 186.
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Den viktigaste principiella skillnaden mellan 42 § kdplagen
och jordabalkens felregler ar att en fastighetskdpare har en
vidstrackt undersokningsplikt. Den undersdékningsplikt som i
vissa fall kan avila en képare av 10s egendom enligt reglerna
i 47 § koplagen ar inte 1lika langtgdende som jordabalkens reg-
ler om koparens undersékningsplikt. Omfattningen av kdparens
undersokningsplikt enligt jordabalken bildar - till skillnad
fran koplagens felregler - sjalva utgangspunkten foér beddom-
ningen av saljarens felansvar. En fastighetskdpare har salunda
i allmdnhet att sjdlv bdra risken for fel som han visserligen
inte kdnt ti11 men hade bort upptacka vid en med tillbdrlig
omsorg och sakkunskap foretagen undersdkning av fastigheten.

Som redan antytts finns det egentligen inte nagra sakliga skdl
for att pa denna punkt skilja mellan byggnad som utgdr fast
egendom och byggnad som utgér 16s egendom. Om en vidstrackt
undersokningsplikt gdller vid kop av det stora flertalet bygg-
nader i landet finns det inte ndgon anledning att inte kradva
en lika langtgdende undersokningsplikt for den som Overvidger
att kopa en byggnad pa ofri grund. Detta maste i varje fall
vara den principiella utgangspunkten,

I vart tidigare avgivna betdnkande fdoreslog vi i fraga om
bostadsfastigheter som fdorvarvas for privat bruk och som ar
avsedda for en eller tva familjer en sdrskild regel om att
undersokningsplikten skulle anses fullgjord om fastigheten
fore kopet hade besiktigats av en opartisk och i byggnads-
tekniska fragor erfaren person som godtagits av bade sdljare
och képare. En forutsattning skulle da vara att skriftligt
utlatande over besiktningen varit tillgangligt for parterna
fore kopet.

Den sdlunda foreslagna regeln kan sagas vara ett slags konkre-
tisering av undersékningspliktens innebord och fullfdljande.
Man kan ocksa uttrycka saken sad att ett besiktningsutlatande i
den i lagregeln angivna situationen desarmerar eller ersdtter
undersokningsplikten. Rimligtvis bor samma effekt intrdda om
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parterna begagnar sig av besiktningsutlatande i samband med
kép av fritidshus eller permanenthus pd ofri grund. Det kan
inte garna komma ifrdga att &dligga kopare av hus pd ofri grund
en lika vidstrackt undersdkningsplikt som gdller vid kép av
fast egendom utan att man samtidigt bereder honom den méjlig-
het som kdpare av fast egendom har, ndmligen att 1ita under-
sokningsplikten ersattas av ett besiktningsutlatande.

I koplagen har intagits vissa reklamationsregler (52-54 §§)
som innebdr bl.a. att den yttersta reklamationsfristen uppgir
till tva ar. De i vart tidigare avgivna lagférslag intagna
reklamationsbestammelserna innebdr att den yttersta reklama-
tionsfristen normalt uppgar till tre &r, i vissa specialfall
tio dr. Enligt var mening dr det en férdel om dven pa denna
punkt full 6verensstammelse uppnds mellan kop av fast egendom
och kép av byggnad pa ofri grund.

For ndrvarande gdller vissa formella skillnader mellan hiv-
ningsreglerna i koplagen och motsvarande regler nir det ir
fraga om fel i fastighet. Enligt 42 § foérsta stycket koplagen
far kdp inte hdvas, om felet dr att anse som ringa savida inte
sdljaren i ett sddant fall har férfarit svikligt. Ar det fraga
om fel som inte ar att anse som ringa har alltsi képaren en-
ligt képlagen ratt att hdva képet. Vart tidigare lagférsiag
innebdr pa den punkten att kdparen far hdva kopet endast under
den forutsdttningen antingen att fel dr av vidsentlig betydelse
eller att saljaren har férfarit svikligt.

Det bér i detta sammanhang framhdllas att paféljden hdvning
far sdrskilt ingripande betydelse nidr det dr friga om fastig-
heter eller byggnader. Detta hdnger samman med att det ar
mycket mer komplicerat att genomféra hdavningen i sddana situa-
tioner @n ndr det &r fraga om varor av diverse slag. Det kan
ga ganska 1dtt i praktiken att returnera ett felaktigt parti
varor. Det ar inte lika 1att for en kdpare av en villa eller
ett fritidshus att frantrada villan och det dr inte heller
ldtt for hans motpart, som kan ha skaffat sig bostad pa annat
hall, att ta tillbaka fastigheten eller byggnaden.
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Denna skillnad i den faktiska situationen motiverar enligt var
mening inte bara den i det féregdende beskrivna skillnaden
mellan gdllande képlag och vart férslag utan ocksid den sir-
regel som finns i 4 kap. 12 § andra stycket jordabalken om att
ratten till hdvning preskriberas ifall inte talan vicks vid
domstol inom ett ar. Nagon sddan regel - som kan sidgas inne-
bdra ett slags begrinsning av felansvaret (se Karlgren, Fel-
ansvaret vid fastighetskop enligt jordabalken s. 96) - finns
inte i koplagen. Kravet pa att man skall vicka talan vid dom-
stol kan verka betungande nir objektet inte har nigot stérre
ekonomiskt virde. A andra sidan kan framhillas att det alltid
finns mojlighet for parterna att frivilligt triffa uppgorelse
om hdvning.

I sammanhanget md ocksd pekas pa att det onekligen kan uppsta
vissa komplikationer ndr en hdvningssituation uppstar. Vi
tanker pa den situationen nir en nyttjanderattshavare (A)
sdljer en byggnad till en tilltridande nyttjanderittshavare
(B), vilken ingatt ett arrendeavtal med jordigaren (X). Om B i
ett sddant fall med framgdng kan hiva avtalet med A, leder
detta inte i och fér sig till att B befrias frin sitt itagande
gentemot X. Jorddgaren X kan namligen hdvda att hans avtal med
B gdller helt oberoende av vilka mellanhavanden B kan ha med
den férre nyttjanderdttshavaren A. Den nu antydda problema-
tiken har inte nagot egentligt samband med frigan om man skall
tillampa felreglerna i koplagen eller i jordabalken vid kép av
byggnad pa ofri grund. Vi har dirfor ansett att problemstill-
ningen inte omfattas av vart utredningsuppdrag.

Enligt 17 § koplagen skall, dven nidr kdpet avser bestimt gods,
sdljaren std faran intill dess godset &r avlimnat. Om godset
skall avhamtas av kdparen, ligger dock faran pid denne, om den
tid ar inne da koparen har rdtt att begidra att godset avlimnas
och sdljaren haller godset redo fér avhamtning. Risken forde-
las alltsa i huvudsak efter principen att besittaren star
faran.
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Motsvarande regler har, nir det giller fastighetskdp, intagits
i 4 kap. 11 § jordabalken. Enligt den lagregeln star siljaren
faran intill dess fastigheten faktiskt avtrides till képaren.
Skulle koparen vara orsak till att fastigheten inte kan av-
trddas pa dverenskommen tid, évergdr dock faran pa kdparen.
Uppkommer skada pa fastigheten pd grund av hindelse for vilken
sdljaren star faran, har koparen ritt till prisavdrag eller,
om skadan inte dr av ringa betydelse, ritt till hdvning. Vid
havning gdller en sidrskild preskriptionsbestimmelse, som inte
finns i koplagen och som innebir att talan om kopets hdvande
maste vickas inom ett ar frin tilltridet.

I enlighet med de synpunkter som vi tidigare angett bér reg-
lerna i 4 kap. 11 § jordabalken tilldmpas ocksd nir det giller
kép av byggnad pa ofri grund. Vi anser ocksi att bestimmel-
serna i 4 kap. 12 § jordabalken om sdljarens ansvar for fel
som uppkommer efter kopet pd grund av siljarens vanvird eller
forsummelse bor tillimpas vid kép av byggnad pa ofri grund.

4 kap. 12 § jordabalken har en motsvarighet i 42 § andra
stycket koplagen med den skillnaden att hdvning enligt jorda-
balksregeln forutsdtter att talan vicks vid domstol inom ett
ar.

Var uppfattning dr alltsid att det finns goda skdl for att lata
felreglerna i jordabalken gdlla ocksi nir det dr fraga om kop
av byggnad pa ofri grund. Vi vill i detta sammanhang erinra om
att det redan i praxis finns exempel pi att domstolarna sékt
utjdmna skillnaderna mellan fast och 16s egendom i berdrt hin-
seende. Vi syftar hir pd rdttsfallet NJA 1977 s. 138. Detta
rattsfall rérde en tomtrdttsupplatelse som skedde ar 1961 och
som innefattade en dverlatelse till tomtridttshavaren av ett av
kommunen uppfort nytt radhus pa fastigheten. I anledning av
att tomtrdttshavaren ar 1972 vickt talan mot kommunen med an-
sprak pd ersdttning for fel i byggnaden uttalade hégsta dom-
stolen att forvdrvet inte borde bedémas enligt dldre jordabal-
kens regler utan att som en utgingspunkt borde for beddémningen
tjdna koplagens regler om fel i bestidmt gods som salts. Lik-
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heten med overlitelse av fast egendom - Tiksom med entrepre-
nadavtal - foranledde emellertid hogsta domstolen att inte i
alla delar tillampa koplagens regler. Eftersom bristfdllig-
heten i konstruktionen av radhuset var sadan att den inte
kunde upptackas utan sakkunnig teknisk undersékning menade
hogsta domstolen att képaren inte rimligen kunde anses ha
forlorat sin rdtt att tala & felet darfor att hon inte rekla-
merat inom ett ar fran tilltrddet. Hogsta domstolen tilldmpade
med andra ord inte de ddvarande reklamationsreglerna i kop-
Tagen.

I domen konstaterade HD vidare att en kdpares méjlighet att
hava ett kép eller fordra avdrag pad kopeskillingen eller att
utfa skadestind bestammes av allmdnna koprattsliga regler. PMen
i forevarande fall, di det var fraga om kop av en byggnad,
vilket innefattats i en upplatelse av en tomtrdtt, var det en-
1igt HD ndédvindigt att ta hansyn till innehdllet i de tomt-
rattsliga reglerna. HD pekade ddrvid pa reglerna i forutvaren-
de 4 kap. 7 § nyttjanderdttslagen, vilka i sak oférdndrade
upptagits i nuvarande 13 kap. 8 § jordabalken. Enligt dessa
bestammelser dr en fastighetsdgare eller tomtrdttshavare, som
isidosatt sin skyldighet pa grund av upplatelsen, skyldig att
"terstdlla vad som rubbats eller fullgora vad som eftersatts
samt ersitta skada". I lagrummet féreskrivs ocksa att uppla-
telsen ej far hivas med anledning av vad nagondera sidan latit
komma sig ti11 last. HD fortsatte: "Det sdlunda lagstadgade
forbudet mot att hiava tomtrdttsavtal far tydligen den verkan
att ett i upplitelsen ingdende kop av byggnad inte far hdvas
pa grund av att skyldighet som avser denna del av avtalet
eftersatts. En tomtriattshavare sdsom kdpare dger salunda ej
hiva képet pa grund av att byggnaden vid dverlatelsen var be-
hiaftad med visentligt fel. Han torde, sasom foljer av anforda
lagrum, i stdllet vara berdttigad krdva att felet avhjdlpes
och att fa skadestand."

Den lagindring som kommer ifriga i enlighet med vart tidigare
redovisade standpunktstagande bdr genomféras sd att i koplagen
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inférs en ny paragraf, 72 §, rorande kép av byggnad som utgor
16s egendom. Av den nya paragrafen skall framgd att vid kop av
byggnad som utgdr 16s egendom skall i stdllet fér bestimmel-
serna i 17, 42 och 52-54 §§ koplagen tilldmpas reglerna i

4 kap. 11, 12, 18 och 19 -19 d §§ jordabalken. Vid tomtritts-
havarens kdép av byggnad enligt 13 kap. 5 § jordabalken synes
alltjamt bora gdlla de principer som slogs fast i rittsfallet
NJA 1977 s. 133 (se ovan). Det anges i den foreslagna lag-
texten. Den ndrmare utformningen av paragrafen redovisas i
specialmotiveringen.

I detta sammanhang erinras om det reformarbete som pi senare
tid bedrivits pa kdprdttens omrdde. Detta arbete har bl.a. av-
satt resultat i form av férslag till gemensam nordisk koplag
(se NU 1984:5) och férslag till ny konsumentkdplag (SOU
1984:25). Pa grundval hidrav har helt nyligen till lagridet
remitterats ett forslag till en helt ny koplag.

Det nu namnda forslaget &r naturligtvis av betydelse for var
utredning. I likhet med den gdllande képlagen omfattar iven
koplagsforslaget forsdljning av byggnad pi annans mark. Nir
det gdller konsumentkdpen finns i képlagsforslaget en hinvis-
ning (4 §) av innebord att konsumentképen skall fé1ja reglerna
i konsumentkdplagen. Forslaget till ny konsumentképlag (se SOU
1984:25 s. 97) innebdr att konsumentképsreglerna utstricks
till att galla alla former av 16s egendom. Det silunda utékade
tilldmpningsomradet kommer dirfor att omfatta dven éverlatelse
av byggnad pa annans mark.

Nar det gdller synen pd de problem som aktualiseras vid kép av
hus pa ofri grund dr det ocksd intressant att ta del av vad
konsumentkopsutredningen som sin mening gav tillkénna i det
nyssnamnda betdnkandet. Utredningen menade att problemen i
stor utstrdckning ar desamma vare sig marken innehas med
dganderdtt eller ndgon form av nyttjanderdtt. Fran konsument-
skyddssynpunkt framstdr det, menade utredningen, som naturligt
att Tikartade regler skall gdlla foér kép av byggnader pa
annans mark som for kép av fast egendom.
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Vart forslag rorande kop av byggnad som utgér 16s egendom

(72 §), bor inte medfora nagra storre komplikationer vid den
forestdende lagstiftningen rdorande en ny allmin képlag och ny
konsumentkdoplag. Skulle vart forslag om komplettering av kép-
lTagen inte hinna beaktas och genomféras i samband med den
tankta koplagsreformen, borde erforderliga andringar som vart
forslag foranleder kunna géras utan svarigheter i ett senare
sammanhang.
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5 SPECIALMOTIVERING

Koplagen

Vissa bestammelser om byggnad

72 § Vid kép av byggnad som uppforts for stadigvarande
bruk gdller i stéllet for bestimmelserna i 17, 42 och 52-
54 §§ vad som féreskrivs i 4 kap. 11, 12, 18 och 19 -

19 d §§ jordabalken. Har enligt 13 kap. 5 § jordabalken
en tomtradttsupplatelse innefattat éverlitelse av byggnad
gdller vad som sagts nu dock inte om ndgot annat foljer
av 13 kap. 8 § jordabalken.

Som forut namnts har bestimmelsen i 72 § képlagen utformats
med utgangspunkt i de av oss tidigare foreslagna éndringarna i
4 kap. jordabalken (SOU 1987:30). Nir det gdller képlagen har
vi utgdtt fran nu gillande lydelse av 1905 irs lag. Det till
lagrddet den 13 oktober 1988 remitterade forslaget till ny
koplag har inte kunnat beaktas i utredningsarbetet.

Paragrafen gidller i friga om kép av byggnad pa ofri grund.
Till f61jd av 1 § andra stycket képlagen kommer paragrafen att
fa motsvarande tillimpning i fraga om byte.

Begreppet byggnad definieras inte nirmare i lagtexten. I all-
mant sprakbruk avses som regel med byggnad en varaktig kon-
struktion av tak och viggar som star pa marken och som ir si
stor. att manniskor kan uppehdlla sig i den. Denna definition
kan emellertid vara nigot sniv ddrigenom att till byggnad bér
raknas dven vissa konstruktioner som ir av den arten att
manniskor inte kan eller i varje fall inte avses uppehdlla sig
ddr ndgon langre tid. Som exempel kan nimnas silobyggnader,
cisterner, spannmdlstorkar, broar, bryggor och andra trans-
portanldggningar (jfr Westerlind, Kommentar till jordabalken
1-5 kap. s. 128 f). Genom det i lagtexten uppstdllda kravet
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att byggnaden skall vara uppford for stadigvarande bruk (jfr

2 kap. 1 § jordabalken) astadkoms att 1dtt flyttbara konstruk-
tioner som husvagnar, redskapsvagnar och husbatar inte om-
fattas av paragrafen (jfr Didon m.fl1. Plan- och Bygglagen s.
408 ff).

Paragrafen gdller byggnad som utgér 16s egendom. Om byggnaden
ags av samma person som dger marken dar byggnaden dr uppford,
utgér byggnaden tillbehér till fast egendom (2 kap. 1 § jorda-
balken) och jordabalken dr i sa fall direkt tilldmplig pa
byggnaden.

Den nu foreslagna nya paragrafen i koplagen betrdffande bygg-
nad pa ofri grund utgdr en sdrreglering av felansvaret ndr det
galler sdljarens ansvar for fel i bestamt gods (42 § kop-
lagen). I paragrafen har darfor angetts att 4 kap. 19-19 d §§
jordabalken gdller i stdllet for bestammelserna i 42 § kop-
Tagen ndr det dr fraga om fel i byggnad pa ofri grund som har
salts.

I 42 § andra stycket koplagen finns en regel som tar sikte pa
det fallet att felet har uppkommit efter kopet till foljd av
sdljarens vanvard eller forsummelse. I fraga om fast egendom
har motsvarande regler intagits i 4 kap. 12 § jordabalken.
Dessa regler innebdr att koparen i den angivna situationen har
rdatt till prisavdrag och skadestand. Om skadan inte ar av
ringa betydelse, har kdparen dessutom rdatt att hdava kopet.
Havningsrdtt foreligger alltid om sdljaren fdérfarit svikligt.

Regeln i 4 kap. 12 § andra stycket jordabalken, som saknar
motsvarighet i koplagen, innebdr att rdtten till hdvning i
princip preskriberas, om inte talan vackes inom ett ar efter
tilltrddet. Regeln dr emellertid inte tillamplig om sdljaren
forfarit svikligt. Av forarbetena (prop. 1970:20 B s. 186 f)
framgar att hdavning ocksa kan komma till stdnd genom 6verens-
kommelse mellan parterna utan medverkan av domstol.
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Genom hanvisningen i lagtexten till 4 kap. 12 § jordabalken
klargors att det Tagrummet skall tilldmpas ndr byggnad pa ofri
grund skadas genom sdljarens vanvard eller vallande efter
kopet sa att byggnaden inte dr i det skick kdparen borde ha
anledning att rakna med vid kdopet. Av paragrafen foljer vidare
att reglerna i 17 § koplagen om farans Gvergang inte ar
tillampliga utan att i stdllet 4 kap. 11 § jordabalken skall
gdlla. Detta innebdr att den sdrskilda preskriptionsfristen om
ett ar for vdckande av talan om hdvning, som finns inskriven
dven hdr, skall tillampas.

Koplagens regler betraffande reklamation och preskription,
52-54 8§, dr inte heller tilldmpliga. I stdllet for dessa bor,
som framgar av hdnvisningen i lagtexten, gdlla de bestammelser
som finns upptagna i vart tidigare lagférslag; se 4 kap.

19 b-c §§ (SOU 1987:30).

I 4 kap. jordabalken finns vissa bestdammelser om s.k. ratts-
liga fel (15-17 8§§). Det &ar fraga om lagfartshinder (15 §), om
oférutsedda inteckningar eller pantrdtter (16 §) och om ofdr-
utsedda rdttigheter som belastar fastigheten, t.ex. nyttjande-
rdatt eller servitut (17 §). 17 § behandlar ocksa det fallet
att nagot som normalt utgér fastighetstillbehér visar sig
tillhora annan dn sdljaren och kdparen var i god tro vid ké-
pet. - Reglerna i 15 -17 8§ synes omfatta situationer som dr
speciella for fastigheter och torde ddrfor inte behdva géras
tilldmpliga vid kdop av byggnad pa ofri grund.

4 kap. 18 § jordabalken behandlar s.k. radighetsfel, dvs.
situationer did képaren pa grund av offentlig myndighets beslut
inte forvdrvat den radighet dver fastigheten som han hade skil
att tro. Det visar sig t.ex. att en byggnad maste rivas ddrfor
att den har uppforts utan byggnadslov. Denna situation kan
mycket vdl uppkomma vid kép av byggnad pa ofri grund. I fore-
varande paragraf har dirfor tagits in en hdnvisning till

4 kap. 18 § jordabalken, som didrmed skall tilldmpas vid kop av
byggnad pa ofri grund. Koparen far da den rdtt till prisav-
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drag, skadestdnd och hdvning som gdller enligt 4 kap. 12 §
jordabalken.

Betrdffande ansvaret for faktiska fel i byggnad pid ofri grund
skall enligt forevarande paragraf tilldmpas samma regler som
féreslagits i vart tidigare betadnkande (SOU 1987:30) i friga
om ansvaret for faktiska fel i fastighet. Vi hdnvisar till vad
vi anfort i den allmdnna motiveringen och specialmotiveringen
i delbetdnkandet i fraga om den nirmare innebdrden av 4 kap.
19 § samt 4 kap. 19 a-d §§.

Enligt 13 kap. 8 § andra meningen JB fir tomtrittsavtal inte
hdvas med anledning av avtalsbrott frin motpartens sida. I
rattsfallet NJA 1977 s. 138 uttalade HD att lagregeln fick den
verkan att ett i en tomtrdttsupplatelse ingdende kép av en
byggnad inte fick hdvas pd grund av att skyldighet som avsig
den delen av avtalet hade eftersatts. I syfte att inte rubba
detta rdttslage har i 72 § sista meningen intagits en sirregel
som innebdr att avtalet inte far hdvas nir det gidller ansvar
for fel i en byggnad pa ofri grund som har overlitits som led
i en upplatelse av tomtritt.

Koplagen reglerar i princip vilka rdttigheter képaren och sil-
Jaren har mot varandra. Sakrdttsliga problem avhandlas egent-
ligen inte i koplagen. Den nu féreslagna nya bestammelsen i

72 § éar uppbyggd efter samma principer. Lagregeln saknar dir-
for betydelse ndr det gdller att avgéra vad som krdvs for att
sakrdttsligt skydd skall erhdllas vid éverlitelse eller pant-
sdttning av byggnad pa ofri grund (jfr NJA 1952 s. 407 och
1954 s. 455 samt Hastad, Sakrdtt avseende 16s egendom, 3 uppl.
s. 238).

Ikrafttradandet

Av allmdnna grundsatser foljer att den nya lagen tillédmpas
endast i fraga om avtal som har ingdtts efter ikrafttridandet.
Nagon sérskild dvergangsregel behdvs inte.
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11 OVERLATELSEFORBUD M.M.
1 BAKGRUND
IS8T Aldre ratt

Enligt dldre ritt! kunde parterna i allminhet inte vid kép av
fast egendom uppstdlla villkor, som innebar varaktiga in-
skrankningar i koparens rdtt att forfoga over fastigheten.
Genom en ar 1810 foretagen dndring i 1 kap. 2 § jordabalken
hade namligen infdorts forbud mot férbehdll av ratt for sdlja-
ren - eller annan - att i framtiden fa kopa tillbaka fastig-
heten. Lagstiftaren synes da ha velat ingripa mot forbehall
uppstdllda pa langre sikt av saljaren. En aterkopsrdatt uppfat-
tades ndamligen som en betungande belastning for fastigheten,
som kunde motverka atgarder varigenom fastigheten kunde for-
battras och- fa ett hégre virde.

I dldre praxis och doktrin utvecklades i anslutning till reg-
lerna i 1 kap. 2 § jordabalken en indelning i suspensiva och
resolutiva villkor. Suspensiva villkor var sadana som holl
dganderdttsovergangen svdavande, t.ex. ett villkor om att kopet
for sin giltighet forutsatte, att nagon annan an sdljaren lédm-
nade sitt medgivande till forsdljning. Till resolutiva villkor
riknades sadana som innebar att ett fullbordat kép skulle ga
tillbaka, t.ex. ett villkor om att kopet skulle ga tillbaka,
ifall det dverlatna omradet inte bérjade bebyggas inom viss
tid. Suspensiva villkor ansags tillatna medan déremot resolu-
tiva villkor var forbjudna. I praktiken visade det sig emel-
lertid vara mycket svart att dra en klar grins mellan de bada
kategorierna av villkor.

1 Ang. dldre rdtt se SOU 1947:38 s. 158 ff, 164 f, och
168 f.

71
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EnTigt dldre ratt ansags inte utfistelse att i framtiden silja
en fastighet ha nagon rdttsverkan, dven om utfistelsen hade
skriftlig form och ingick i ett forberedande avtal med preci-
serade kopevillkor. Om en sadan utfistelse inte uppfylldes,
kunde den till vars férmin utfdstelsen gjorts inte framtvinga
nagon Gverlatelse av fastigheten. Nagot skadestind kunde inte
heller domas ut.

Sammanfattningsvis kan sagas att dldre ritt var ytterst
restriktiv i vad angick avtalsmissiga inskrdnkningar i dgande-
rdtten av den typ som representerades av resolutiva villkor
vid kop samt av sadana rittsinstitut som forképsrdtt och dter-
kopsrdtt (SOU 1947:38 s. 247).

1.2 Gdllande jordabalk

Under férarbetena till den nu gdllande jordabalken uttalade
lagberedningen, att det fanns goda skdl fér att behd1la grund-
satsen att en forsald fastighet skall évergd i koparens &go
utan godtyckligt stadgade villkor, som lade ett tryckande band
pa kdparens forfoganderdtt (SOU 1947:38 s. 169). Som grund
aberopades bl.a. att det fran allmin synpunkt var angeliget
att det vid férsdljning av fast egendom inte uppstidlldes
villkor, som medférde osakerhet och oreda i dganderdttsfor-
hdllandena. Beredningen fann det lampligt att anknyta till den
i 1810 ars forordning antydda tankegdngen att villkor, som for
en ldngre tid gjorde rdttsforhdllandet svdvande, skulle vara
otillatna. Villkor som gdllde hdégst tvéa ar fran képehand-
lingens dag - "korttidsvillkoren" - skulle ddremot enligt be-
redningens forslag vara tillatna. Under hdnvisning bl.a. hir-
till uttalade beredningen vidare, att utfastelse att i fram-
tiden sdlja fastighet borde frankdnnas bindande verkan (SOU
1947:38 s. 161).

I beredningens forslag till jordabalk upptogs dessutom regler
om de sdrskilda rdttsinstituten forkopsrdtt och aterkdpsritt
(5 kap. och 6 kap. i lagférslaget).
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Vad lagberedningen foreslagit angaende de s.k. korttidsvill-
koren godtogs i sak av departementschefen (prop. 1970:20 Bl s.
157 ff). Han ans16t sig ocksa till det av lagberedningen fram-
lagda forslaget att verkan av ett otillatet villkor skulle
bli, att hela avtalet blev ogiltigt; enligt d@ldre ratt hade
bara sjdlva det otillatna villkoret varit ogiltigt. Lagtexten
i 4 kap. 4 § jordabalken kom att utformas i enlighet med detta
standpunktstagande, vilket alltsa innebar att den &ldre upp-
delningen mellan resolutiva och suspensiva villkor numera
saknar betydelse. - Det bor tillaggas att det av formkravet i
4 kap. 3 § punkt 1 jordabalken foljer, att "korttidsvillkoret"
blir ogiltigt, om det inte har tagits in i képehandlingen.
Effekten hdrav blir att man forst maste beakta om formkravet
har iakttagits och ddrefter undersdka om villkoret &r tillédtet
eller otillatet (prop. 1970:20 Bl s. 159). Av 20 kap. 7 §
jordabalken foljer att lagfartsansdkan skall féorklaras vilan-
de, om képehandlingen innehdller ett tillatet "korttids-
villkor".

Lagberedningens uttalanden om att utfastelse att sdlja fastig-
het skulle sakna rdttslig verkan berérdes inte under lagstift-
ningsdrendets behandling i departementet. Principen att sadan
utfastelse inte dr giltig far dock antas fortfarande vara gil-
lande rdtt (se NJA 1977 s. 509 och 1984 s. 673, minoriteten).
En annan sak ar att parterna kan na samma resultat genom att
uppstdlla som villkor att kopet skall ga ater, om kdparen be-
gar det. Ett sadant villkor dr ndmligen giltigt under den i

4 kap. 4 § jordabalken angivna tidsgrdnsen pa tva ar (se
Hessler, Allmdn sakrdtt, s. 450).

Betrdffande departementsbehandlingen av lagberedningens for-
slag till jordabalk skall ocksd ndmnas, att departementschefen
inte lade fram nagot fdrslag om reglering i jordabalken av
riattsinstituten forkopsrdatt och aterkopsrdtt. Betrdffande
institutet forkopsrdtt hanvisade departementschefen ddrvid
ti11 att under remissbehandlingen hade framhdllits bl.a. att
institutet kunde fa ogynnsamma verkningar bl.a. for fastig-
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hetsomsdttningen och kreditgivningen (prop. 1970:20 Bl s.
23

Det forekommer ibland att det i avtal uppstdlls forbud mot att
forvarvaren overlater egendomen. Har ett overlatelseférbud
tillkommit i samband med gava ar férbudet giltigt. Har for-
budet uppstdllts i ett avtal som innebir émsesidiga forplik-
telser for parterna, onerdsa avtal, ar det tveksamt om for-
budet 6ver huvud taget kan anses bindande. Det har i olika
sammanhang uttalats, att forbudet bér respekteras om det har
uppstdllts i overlatarens intresse (se bl.a. SOU 1964:57 s.
243 vid not 6, Hessler, Allmdn sakrdtt s. 463 ff samt Walin
m.f1., Utsékningsbalken, 2:a uppl., s. 199). I doktrinen har
dock ifrdgasatts om 6verlatelseforbud, som uppstdllts i over-
latarens intresse, verkligen bér medféra skydd mot utmitning
(Hastad, Sakrdtt avseende 16s egendom, 3:e uppl., s. 335, se
dven Rodhe, Handbok i sakrdtt s. 119 f).

Ndr det gdller sddana forbud i samband med overlitelse av fast
egendom ar att marka att 1909 &rs férslag till jordabalken
innehd1] bestdmmelser som innebar att képarens ridtt att Sver-
lata eller inteckna egendomen inte fick inskrdnkas genom for-
behdll vid képet. Sadana férbehdll skulle enligt forslaget
vara ogiltiga. Beredningen framhdll i det sammanhanget att ett
forbehall varigenom egendomen for framtiden forsattes utanfér
den allmdnna befogenhet som tillkommer en &gare att fritt
overlata sin egendom maste frankdnnas all rdttsverkan (lagbe-
redningens férslag till Jordabalk II, Stockholm 1908, s. 165).
Beredningen torde ha menat att detta var en konsekvens av be-
redningens instdllning att férbehall om rdtt for sdljaren att
pakalla kdpets atergiang inte kunde tillatas.

I 1947 ars forslag till jordabalk erinrade lagberedningen om
1909 ars forslag. Harefter anfdorde beredningen féljande (SOU
1947:38 s. 174):

Har en sdljare betingat sig att koparen skall avsta fran
ratten att overlata fastigheten, ar ett sadant forbehall
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regelmissigt forenat med en foreskrift om koparens efter-
foljare i dganderdtten. Képarens fria forfoganderitt
bindes med hansyn till att annan person, t.ex. hans
arvingar, skola i sinom tid erhdlla fastigheten. Det ir
alltsa fraga om en klausul, som avser succession i dgan-
derdtten, en typ av forbehall som i praktiken huvudsak-
ligen forekommer i testamenten och givobrev. Enligt gil-
lande lag ar en dylik képeklausul i begrdnsad utstrick-
ning tillaten for savitt den faller inom omradet for
lagen den 25 april 1930 om vissa rdttshandlingar till
forman for ofédda. Beredningen avser ej att gora nigon
avvikelse fran vad salunda gdller. Ett villkor, innehal-
lande forbud for koparen att éverldta fastigheten, skall
foljaktligen vara bindande i den min det 6verensstimmer
med nyssndmnda reglering. Aven ett férbud mot inteckning
av fastighet torde ha praktisk betydelse védsentligen si-
som led i ett forordnande om succession i dganderatten.
Overlitaren dnskar genom férbehdllet garantera kdparens
blivande efterféljare att erhdlla fastigheten gravations-
fri eller intecknad blott till visst belopp. Vad nyss
sagts om foryttringsforbud &r i sadant fall tillampligt
dven pa inteckningsférbud.

Ett foryttringsforbud 1iksom dven ett férbud mot inteck-
ning av fastigheten kan ndgon géng tinkas férekomma utan
samband med ett fdorordnande om successionen efter mot-
tagaren, sdrskilt i sadana fall dd denne dr en juridisk
person, t.ex. en stiftelse eller en allmdn inrdttning som
har till &ndamdl att framja vetenskapliga, konstnirliga,
sociala eller liknande syften. Beredningens férslag avser
icke att ldgga hinder i vdgen for sadana begrdnsningar i
den forste mottagarens férfoganderitt.

Nagon lagregel om verkan av 6verlatelsefdérbud upptogs inte i

1947

ars forslag. Diaremot innehdll férslaget, som forut

namnts, regler om korttidsvillkor.

75



76 (Overlatelseforbud SOU 1988:66

I 1960 ars forslag till jordabalk uttalade lagberedningen
féljande (SOU 1960:25 s. 78):

Frén villkor, varav forvarvets fullbordan eller bestand
skall vara beroende, dro att skilja bl.a. villkor, som
inskranka koparens rdtt att i sin tur dverlata fastig-
heten eller att dari utfdsta eller upplata rdattighet.
Négot hinder foér uppstdllande av villkor av sist angiven
art innefattas icke i beredningens férslag; ett villkor
av denna art hindrar alltsa ej lagfart & forvdrvet men
skall antecknas i fastighetsboken (28 kap. 20 §).

I anslutning hdrtill gjordes vissa jamkningar i den i 1947 ars
betdnkande foreslagna lagtexten sa att det klargjordes att det
i 4 kap. 4 § jordabalken endast ar fraga om villkor, varav
forvarvets fullbordan eller bestdnd ar beroende (jfr Vahlén,
Fastighetskép, 2:a uppl., s. 117).

1 jordabalkens lagtext finns inte ndagon lagregel som gdller
fragan om overlatelseforbud dr giltiga eller ej. I 4 kap. 3 §
p. 3 finns dock en regel som innebdr att forbehdall av det
slaget maste géras skriftligen. Och i 20 kap. 14 § jordabalken
foreskrivs att anteckning skall goras i fastighetsboken om
bl.a. sédan inskrdnkning i en lagfartssokandes behdorighet att
forfoga 6ver fastigheten som féljer av ett forbehdll som inne-
bir dverlatelseforbud. Bestammelserna anknyter till vad som
tidigare gdllde enligt 11 och 18 §§ lagfartsforordningen. Av
dessa lagrum f61jde att dverlatelseforbud och andra inskrank-
ningar i dgarens rdtt att forfoga dver fastigheten skulle an-
tecknas i lagfartsbeviset och i fastighetsboken. Anteckningen
skedde i tredje mans intresse (Undén, Kommentar till lagfarts-
forordningen 7:e uppl., s. 58). Det har antagits att dessa
bestammelser syftade bade pd det fallet att foregdende dgare
vid dverlatelse foreskrivit en inskrankning i den nye dgarens
fria forfoganderdtt och det fallet att inskrdnkningen hade sin
grund i ett testamente (se NJA II 1930 s. 313). Det bér dock
papekas att bestammelserna i 11 och 18 §§ lagfartsforordningen
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kunde uppfattas sa att de forutsatte att forsdljningsforbud
kunde uppstdllas i princip endast vid gava och testamente; sa
synes Undén ha sett saken (Svensk sakrdtt, Fast egendom, 6:e
uppl. s. 115). 20 kap. 14 § jordabalken har utformats med be-
stdmmelserna i 11 och 18 §§ lagfartsforordningen som forebild
(SOU 1960:25 s. 746, jfr dven s. 572 och 575 samt Rodhe, Hand-
bok i sakrdtt s. 617 f). Med den tolkning Undén synes ha gjort
av sistnamnda bestdmmelser kan kanske sdgas att 20 kap. 14 §
jordabalken forutsdtter att forsdljningsforbud i princip kan
galla endast vid gava och testamente.

Det kan slutligen framhdllas att enligt en uttrycklig regel
(13 kap. 6 § jordabalken) inskrdnkning inte far ske i en tomt-
rdttshavarens rdtt att dverlata fastigheten. Regeln kom till
vid 1953 drs reform av tomtrdttsinstitutet da den allmdnna
malsdttningen var att oka tomtrattens kreditvdrde genom att
gora den i stort sett 1ikvdrdig med dganderdtten. Vid inféran-
det av regeln framholls bl.a. att det var dnskvart att undvika
att tomtrdattsinstitutet diskriminerades i forhallande till
aganderatten (NJA II 1953 s. 354, 357, 359 och 360). Detta
skulle kunna tyda pa att lagstiftaren dad utgick fran att over-
latelsefdorbud vid forsdljning av fast egendom i princip inte
kan forekomma.

I doktrinen har Rodhe (Handbok i sakrdtt s. 119 f) papekat,
att man under forarbetena till jordabalken franfdéll tanken att
genom lag forhindra sdljare att uppstdlla férbehall som in-
skranker koparens ratt att overldta eller inteckna den kdpta
fastigheten. Rodhe har dragit den slutsatsen att det finns
vidstriackta mojligheter att i samband med overlatelse av egen-
dom avtala, att forvdrvaren inte skall ha rdtt att dverlata
egendomen vidare, ehuru det enligt Rodhe ar ytterst tvivel-
aktigt om ett sidant overlatelseforbud hindrar att egendomen
utmats i forvdrvarens hand.

Inneborden av gidllande rdtt i ovan berdrda hdnseenden har be-
lysts i rdttspraxis. I NJA 1981 s. 897, som rdrde en hembuds-
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klausul i ett gavobrev avseende fast egendom, uttalades bl.a.
att overlatelseforbud vid gava av fast egendom dr giltigt mot
bade gavotagare och tredje man. HD:s resonemang byggde pa att
klausuler om férkopsrdtt innefattar en inskrdnkning av rdtten
att dverlata fastigheten och att avtal om forkdpsrdtt till
fast egendom inte kan ingés med bindande verkan. Resonemanget
kan tyda pa att HD utgick fran som en huvudregel att dver-
latelsefdorbud inte har verkan mellan parterna och mot tredje
man ndr forbudet uppstdllts i samband med kdop av fast egendom.
I rdttsfallet godtogs ddremot en férkdépsklausul i ett gavo-
avtal. Rattsfallet NJA 1984 s. 673 rorde ett fall dar en fader
overldt en fastighet till sina soner for ett pris som ndgot
oversteg taxeringsvdrdet men inte ovasentligt understeg mark-
nadsvdrdet. Kontraktet innehdll vissa bestdmmelser om forkops-
ratt. HD uttalade, att avtal om foérkopsrdtt till fast egendom
inte kan ingds med bindande verkan i samband med kép men
daremot vid gava. HD anfdrde att det inte var lampligt att
utvidga omradet for sddana klausuler till att gdlla ocksa vid
rattshandlingar, som delvis hade benefik karaktdr men ocksa
innehol1l sadana onerdsa moment att rdttshandlingen inte kunde
betraktas som en klar gavotransaktion. I sammanhanget papekade
HD att utrymmet for klausuler om forkdpsrdtt till fast egendom
sedan gammalt varit synnerligen begrdnsat i svensk ridtt,
eftersom man funnit att siddana klausuler ldgger band pa dga-
rens handlingsfrihet och kan skapa osdkerhet i dganderdtten
till skada for fastighetsomsattningen och kreditgivningen.

- Minoriteten i HD framh6ll bl.a. att avtal om férkdpsratt
till fast egendom saknar giltighet i konsekvens med principen
att utfistelse att framdeles sdlja egendomen inte ar bindande.
Denna princip gdllde trots att den numera inte framgdr av lag-
stiftningen om fastighetskop. Med hdnvisning till 4 kap. 3 §
p. 3 jordabalken uttalade minoriteten att vissa forbehall om
dverlatelseférbud i en dverlatelsehandling kunde godtas, i
vart fall nidr de uppstdlls i overlatarens intresse, varvid
hdnvisades bl.a. till ovan atergivna uttalanden i 1947 ars
jordabalksférslag. Eftersom fdorbehall om forkép har en Tiknan-
de funktion men inte i Tika hdg grad binder fdrvdrvaren, fann
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minoriteten det mindre foljdriktigt att underkinna forkops-
klausuler i dverlitelsehandlingar av samma slag. Enligt
minoriteten borde férkopsklausuler vid éverlitelser till nar-
staende kunna godtas nir det benefika inslaget varit patag-
ligt.

SlutTigen kan ocksd ndmnas rattsfallet NJA 1980 s. 291 som
rérde fragan om stampelskatt skulle tas ut vid ett som kop be-
tecknat forvarv av fast egendom eller om fanget var att anse
som gdva. HD synes hdr ha antagit att ett i overlitelseavtalet
intaget villkor om att egendomen inte fick sdljas m.m. utan
dverlatarens samtycke var giltigt. Frdga var om en édverlitelse
fran far till dotter.

Enligt var mening kan foljande slutsatser dras angaende
gdllande ritt.

1. Utfdstelse att i framtiden sdlja en fastighet ar i princip
utan verkan (se dven NJA 1977 s. 509). Underliter nagon att
infria en sidan utfistelse, kan skadestind inte komma i fraga.
Ett fullgérande av utfistelsen kan inte heller framtvingas
genom vite. Ddremot torde den som limnat utfastelsen kunna
aldggas att ersdtta motparten for kostnader och direkta for-
luster pd grund av att utfistelsen inte infriats (se SOU
1947:38 s. 159 ff).

2. Klausuler om éverlatelseférbud, forkdpsratt och aterkops-
ratt ar giltiga, om de intas i ett rent givoavtal eller i ett
testamente. I fraga om villkor om aterképsritt vid gava galler
dock vissa sdrskilda regler (se 4 kap. 30 § Jjordabalken). Ett
forbud mot inteckning eller upplitelse av nyttjanderitt till
fastigheten omfattas av samma regler som galler foér dver-
latelsefdrbud.

3. Till f61jd av reglerna i 4 kap. 4 § jordabalken om "kort-
tidsvillkor" eller "svivarvillkor" kan parterna genom villkor
astadkomma att kopet inte slutgiltigt fullbordas férrin tva ar
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forflutit fran det att kopehandlingen upprdattades. Det kan
tillidggas att parterna har méjlighet att férldnga tiden genom
att infor tvdirstidens utgéng uppratta en ny kopehandling med
samma villkor som tidigare (prop. 1970:20 Bl s. 158).

Effekten av att dganderdtten pa angivet satt under en tid av
tvd ar &r sviavande blir att képaren under tvaarsperioden i
praktiken inte kan dverlata fastigheten. Hans mojligheter att
beldna fastigheten maste vara starkt begransade, eftersom
ansokan om inteckning enligt 22 kap. 4 § jordabalken skall
forklaras vilande, om ansdkan om lagfart for inteckningssokan-
den ir vilandeforklarad och inteckningsansokningen ej medges
av den som har lagfart.

4. Av sirskild lagstiftning kan fé1ja att foretrddesrdtt till
forvarv foreligger, se forkopslagen (1967:868), lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt att forviarva arrendestdllet
samt lagen (1982:352) om rdtt till fastighetsférvdrv for om-
bildning till bostadsrdtt.

Vad hirefter gdller fragan om dverlatelseforbud i kdpekontrakt
avseende fast egendom dr giltiga, dr saken mer svarbeddmd.
Lagtexten i balken innehdller inte nagot forbud mot sadana
klausuler. 1 stdllet kan 4 kap. 3 § punkten 3 och 20 kap. 14 §
sagas formedla det intrycket att klausuler av detta slag i
princip dr tilldtna, vilket ocksd har antagits i doktrinen.
Hartill kommer att lagberedningen i 1960 ars betédnkande direkt
framhé11l att dess forslag inte utgjorde hinder mot klausuler
om 6verlatelseforbud.

A andra sidan synes rattsfallen NJA 1981 s. 897 och 1984

s. 673 nirmast vara att uppfatta s att HD i anslutning till
vissa uttalanden i forarbetena till jordabalken angdende for-
kopsklausuler utgatt fran att klausuler om férkdpsratt i prin-
cip inte kan godtas, eftersom utrymmet fér sadana klausuler
ldgger band pd dgarens handlingsfrihet och kan skapa osdkerhet
i dganderatten till skada for fastighetsomsattningen och
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kreditgivningen. Med det principiella synsdattet kunde man
komma till det resultatet att inte heller klausuler om over-
latelseférbud kan godtas i kdopekontrakt; i 1981 irs rattsfall
synes HD inte ha velat géra nidgon skillnad mellan éverlitelse-
forbud och férképsklausuler, Jfr dven minoriteten i 1984 &rs
fall. Det kan i anslutning hirtill anmirkas att hégsta dom-
stolen funnit att det enligt nu gdllande jordabalk inte ar
méjligt att gora bindande utfistelser om att i framtiden sdlja
en fastighet trots att det inte finns nigon bestimmelse hirom
i Jjordabalken, se sidrskilt minoriteten i NJA 1984 s. 673. En
princip innebdrande att éverlatelseférbud vid kop saknar
rdttsverkan stdr i god samklang med den huvudtanke som ldg
till grund for 1810 &rs lagstiftning mot atervinningsforbe-
hdllen, nimligen att en forsald fastighet bor 6vergd i kopa-
rens dgo utan godtyckligt stadgade villkor som ldgger band pa
kdparens forfoganderatt (jfr bl.a. Maimstrém, Ti1l fragan om
villkor vid fastighetskdp I s. 96 £f).

Det fortjdnar ocksad papekas att mycket talar for att ett over-
latelseforbud, som uppstdlls i ett onerdst avtal, inte medfor
nagot hinder for kdparens borgenirer att fi egendomen utmitt,
aven om férbudet skulle ha uppstdlits i éverlitarens intresse
(Jfr bl.a. Hessler, Allmin sakrdtt, s. 463 och 466-467 samt
Hastad, Sakrdtt avseende 1és egendom s. 282-283). Overlatelse-
forbudet skulle i sd fall ha verkan endast mellan parterna
och, om det antecknats i fastighetsboken, mot ny dgare av fas-
tigheten. Frdgan kan stdllas om det inte ir en foljdriktigare
10sning att, sdsom lagberedningen synes ha antagit i 1947 ars
forslag, utgd fran att overlatelseforbud i képekontrakt har
rdattsverkan endast i den min férbudet éverensstimmer med reg-
leringen i 1930 ars lag om vissa rdattshandlingar till forman
for ofédda, dvs. i situationer dir klausulen har till syfte
att sdkra successionen i dganderitten.

Enligt var mening maste rattslaget betecknas som ganska
oklart. Vi kan inte gora nigot bestimt uttalande i fragan om
overlatelseférbud i kdpehandling avseende fast egendom ar
giltigt.
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1.3 Samhallsstod till smahusproduktionen

Nistan alla nyproducerade smahus byggs i dag med hjilp av
statliga 1dn. M6jligheten att erhidlla bostadslén och rénte-
bidrag vid uppfiorande av nya smahus reglerades tidigare av
bostadsfinansieringsforordningen (1974:964). Enligt bestam-
melserna i forordningen krdvdes for beviljande av 1an bl.a.
att produktionskostnaden var skdlig. Numera dr bostadsfinan-
sieringsforordningen tillidmplig endast pa ansdkningar om lan
och bidrag som kommit in till kommunen fdre den 1 november
1986.

Lineregler for nyproduktionen av smidhus - vdsentligen av samma
innebord som de tidigare gdllande - aterfinns nu i stdllet i
tvd nya forfattningar, vilka trdtt i kraft den 1 november
1986: 1. Nybyggnadsléneférordning for bostader (1986:692) och
2. Forordning om handldggning, férvaltning m.m. av bostadslan
och rédntebidrag (1986:694).

I nybyggnadslaneforordningen finns bestammelser om bostadslan
och statligt rantebidrag som lamnas for att framja nybyggnad
av bostadder och vissa lokaler. De ndrmare forutsattningarna
for 1an framgar av 4-25 §§. Bestammelser om rdntebidrag finns
i 39-45 §§. I den andra férordningen, 1986:694, finns hand-
14ggningsbestémmelser och férvaltningsbestammelser betraffande
bostadslan och rédntebidrag enligt nybyggnadslanefdrordningen
for bostader (1986:692) och ombyggnadslanefdrordningen for
bostdder (1986:693). Férordningen tillampas ocksd i fraga om
bostadslan och rantebidrag som har beviljats enligt bostads-
finansieringsférordningen (1974:946). Bestdmmelser om &ver-
tagande av 1an aterfinns i 22-25 §§.

Utformningen av ldnesystemet, sdvadl enligt bostadsfinansie-
ringsférordningen som enligt de nya bestammelserna, kan leda
till att det uppstar en differens mellan & ena sidan den kon-
trollerade och subventionerade prisnivdn fér smahus och &
andra sidan marknadsprisnivdn. Vid en forsdljning av statligt
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belanade smihus kan den enskilde sdljaren tillgodogdra sig den
skillnaden. For att forhindra att oskdliga kapitalvinster upp-
kommer innehd11 bostadsfinansieringsférordningen tidigare reg-
ler som innefattade ett slags priskontroll. Reglerna innebar
att koéparen inte fick dverta det statliga Tanet med tillhoran-
de rdntesubventioner om han hade betalat ett pris som dversteg
den i lénedrendet godkidnda produktionskostnaden. Reglerna
gdllde forsdljningar inom tre ar fran ldnets utbetalning.

Pa grund av allmant sjunkande marknadspriser pa smihus i
bérjan av 1980-talet ansags kdpeskillingskontrollen inte
langre nédvandig. Efter en enkdt till samtliga lansbostads-
nimnder avseende Gverlatelser av gruppbyggda och styckebyggda
smahus under tiden forsta kvartalet 1983 - andra kvartalet
1985 visade det sig att av 7 346 dverlatelser hade endast tva
overlatelser hindrats pa grund av kopeskillingskontrollen. Mot
bakgrund hdrav avskaffades képeskillingskontrollen, varvid
foredragande statsrddet framhéll, att han skulle snabbt ta upp
fragan om att aterinfora kontrollen, om prisutvecklingen pa
smahus skulle motivera det (prop. 1985/86:100 Bil 13 s. 47).

I de nu gdllande forordningarna finns inte ndgon bestimmelse
om priskontroll. Som tidigare namnts (se ovan) aterfinns be-
stdmmelser om dvertagande av 1an i 22-25 §§ férordningen om
hand1dggning, férvaltning m.m. av bostadslén och rintebidrag.
Enligt huvudregeln (22 § 1 st.), gdller att om fastigheten
eller tomtratten dvergdr till en ny dgare eller tomtritts-
havare, kan denne efter ansékan fa dverta bostadsldnet helt
eller delvis, om det kan antas att han har férutsdttningar att
fullgéra de ekonomiska forpliktelser som féljer med lanet och
att forvalta huset pa ett tillfredsstdllande satt. Kommunens
bedémning i fraga om sdkandens férutsdttningar att forvalta
huset far friangds endast om det finns sdrskilda skil.
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2 OVERVAGANDEN OCH FORSLAG

Sedan 1dng tid tillbaka har lagstiftningen varit mycket rest-
riktivt instdlld ti1l hembudsklausuler, atervinningsférbehall
och liknande kdopevillkor eftersom man ansett att sidana vill-
kor ldgger ett fran allmin synpunkt sett olyckligt band pa
dgarens handlingsfrihet och skapar osikerhet i &ganderitten
vilket kan vara skadligt for fastighetsomsattningen och kre-
ditgivningen. Detta principiella synsitt priglar den nu
gdllande jordabalken och den praxis som utbildats pi grundval
av balken. Villkor som gdller képs fullbordan eller bestind
har verkan i endast tva dr. I sdrskilda fall di starka sam-
hdlleliga eller sociala hdnsyn har ansetts tala fér det har
man genom sdrskild lagstiftning om férképsrdtt i olika situa-
tioner astadkommit léngre géende begrénsningar av markigarens
handlingsfrihet som man annars i princip velat sl1i vakt om.
Det framstar mot denna bakgrund som klart att ytterligare
undantag fran den allmdnna grundsatsen om markdgarens hand-
Tingsfrihet i angivet hinseende kan dvervigas endast om starka
skdl talar for det.

Vad sdrskilt gdller overlatelseférbud och andra villkor som
inskrdnker dgarens ritt att foérfoga éver fastigheten har i det
féregaende konstaterats, att rdttslaget maste betecknas som
oklart. Detta medfér att det inte gdr att géra nigot bestimt
uttalande i den i direktiven behandlade fragan om kommunerna
har rdttsliga mojligheter att genom villkor begransa kdparens
ratt att sdlja fastigheten vidare fér ett pris som innebir att
samhdllets stod till smahusproduktionen ger upphov till
spekulationsvinster.

En grundldggande utgiangspunkt for bostadspolitiken dr att gora
det mojligt for enskilda att skaffa och behdlla en bostad till
en rimlig kostnad. For att nedbringa boendekostnaderna 1ldmnar

staten bl.a. rdntebidrag till smdhus som bebos av lantagaren.

Kommunerna bidrar till att hdlla kostnaderna nere genom en
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aktiv markpolitik som inte sdllan kombineras med viss subven-
tionering av mark- och exploateringskostnaderna for smihus-
byggandet.

Det samhdlleliga stédet till den statligt beldnade bostads-
produktionen leder till att det kan uppstd en differens mellan
den kontrollerade och subventionerade prisnivdn & ena samt
marknadsprisnivan & den andra sidan. Enskilda personer kan vid
dverlatelser tillgodogéra sig den skillnaden. Sdrskilt stdtan-
de effekter uppkommer om enskilda personer utnyttjar det stod
stat och kommun ger till smidhusproduktionen genom att snabbt
sdlja ett statligt belanat hus for ett betydligt hégre pris.
Samhdllets stéd till smahusproduktionen har i sddana fall fatt
den effekten att enskilda kunnat géra snabba spekulations-
vinster.

Ett sdtt att komma till rdtta med sddant missbruk ar att in-
fora sdrskilda villkor vid kreditgivningen s& att den ur-
sprunglige léntagaren inte far dverféra lanen till ny &gare
utan att lanemyndigheten godkdnner priset. En sidan képeskil-
lingskontroll fanns tidigare inom den statliga langivningen.
Att denna kontroll slopades berodde pd att det i praktiken si
gott som aldrig férekom att kontrollen ledde till att dver-
flyttning av 1an till ny dgare forhindrades.

Av detta skulle man kunna dra den slutsatsen att det i sjilva
verket inte finns nagot stdérre problem med obehérigt utnytt-
Jande av statliga 1an. Det kan tankas att det férhéll sig sa
ndr man gjorde den enkdt (se avsnitt 1.3) som gav det nyss
angivna resultatet. Vid den tiden var efterfragan pa smahus
ganska 1ag och prisutvecklingen pad smahus hade sedan omkring
1980 inte hallit jamna steg med den allmdnna prisutvecklingen.
Sedan ett eller ett par ar tillbaka dr situationen en annan.
Priserna pa smahus stiger nu kraftigt och efterfragan ar stor,
sdrskilt i storstadsomridena. Det ar inte oméjligt att utveck-
Tingen kan komma att leda till att kopeskillingskontrollen
maste aterinforas.
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For vart vidkommande ter sig saken si att reglerna i jorda-
balken om kép av fast egendom inte bdér vara utformade si att
de utgdr hinder for kommunerna att via regler i avtal om
direkta eller indirekta dverlatelseférbud forhindra sidant
missbruk av samhdllets bostadsstéd som tar sig uttryck i
snabba vidareforsdljningar till betydligt hégre pris #n det
sdljaren betalade for det nyproducerade huset. Det miste dir-
vid ocksa beaktas att jordabalkens regler bor vara konstrue-
rade sa att de inte behdver dndras allteftersom konjunkturerna
pa smahusmarknaden vixlar.

Vi har alltsd anledning att genom &ndringar i 4 kap. jorda-
balken klargéra, att kommunerna skall kunna uppstilla kon-
traktsvillkor som ger dem mojlighet att motverka att koparen
av ett smdhus gor snabba spekulationsvinster. Det vicker
emellertid frégan, om man dven bér ta stdllning till sjdlva
huvudfragan, ndmligen i vilken omfattning det Gver huvud taget
skall vara tillatet att vid kép av fast egendom uppstdlla kon-
traktsvillkor som inskrdnker képarens ritt att forfoga Gver
fastigheten.

Den nuvarande regleringen i 4 kap. 4 § jordabalken rérande
villkor avseende képs fullbordan eller bestind motiverades pa
sin tid av lagberedningen med att det frin det allmidnnas syn-
punkt dr angeldget att det vid férsdljning av fast egendom
inte uppstdlls villkor som medfér osidkerhet och oreda i agan-
derdttsforhallandena. Nir det gdller avtalsvillkor om forkops-
ratt framhélls under férarbetena till jordabalken att sidana
villkor kan medféra ogynnsamma verkningar fér bl.a. fastig-
hetsomsdttning och kreditgivning (prop. 1970:20 Bl s. 23).
Dessa synpunkter har ocksa understrukits i rdttspraxis (NJA
1984 s. 673).

Nir nu lagstiftningen pi detta sitt &r negativt instdlld till
kontraktsvillkor som indirekt begransar eller forsvirar dga-
rens méjligheter att avyttra fastigheten, skulle det vara
féljdriktigt att anlagga samma synsatt pa kontraktsvillkor som
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innebdr, att dgaren frintas méjligheten att silja fastigheten,
och som ddrmed medfér att fastigheten for framtiden forsitts
utanfér den allmanna omsdttningen. I detta sammanhang kan det
ocksa vara pa sin plats att erinra om att det torde férhilla
sig sa att ett kontraktsvillkor av senast angivet slag inte
har verkan mot kdparens borgenidrer (jfr NJA 1974 s. 376 och
Rodhe, Handbok i sakrdtt s. 120).

Det kan inte anses tillfredsstdllande att riattsldget far anses
oklart ndr det ar frdga om vilken rdttsverkan klausuler om in-
skrdnkning i dgarens rdtt att forfoga over fastigheten har. Vi
forordar att denna oklarhet undanréjs genom ytterligare regler
i amnet. Mot bakgrund att det &r angeliget att kommunerna far
mojlighet att genom avtalsvillkor begrinsa képarens méjlighet
att gora spekulationsvinster, maste de nya reglerna innefatta
ratt for parterna att med giltig verkan avtala om inskrink-
ningar i kdparens rdtt att forfoga éver fastigheten, namligen
savitt gdller koparens ratt att traffa avtal om storleken av
vederlaget ndr han i sin tur overliter fastigheten. Reglerna
torde bora géras enhetliga, dvs. det bér inte bli fraga om en
specialregel som bara gdller kommunala férsdljningar av stat-
ligt belanade smihus.

Nar det sd gdller fragan vilka lagregler som bér uppstillas
synes det Tampligt att pd sd vis anknyta till regleringen i

4 kap. 4 § jordabalken att kontraktsvillkor om begrdnsningar i
rdtten att forfoga over fastigheten ges tidsbegrinsad giltig-
het. Kommunerna har behov av att genom villkor av den typen
kunna férhindra att en forvarvare gor spekulationsvinster. Den
tidsperiod pa tva ar som finns angiven i 4 kap. 4 § Jjorda-
balken ar alltfor kort for att det syftet skall kunna uppnas.
EnTigt var beddmning krdvs en tidsperiod pd upp till fem &r.

Vi foreslar darfor att i 4 kap. jordabalken infors regler om
rattsverkan av kontraktsvillkor som begrinsar képarens ritt
att overlata fastigheten. Som redan antytts finns det inte
anledning att uttryckligen lagreglera giltigheten av andra
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kontraktsvillkor dn sadana som avser vederlagets storlek.
Genom den nya lagregeln, som 1dmpligen kan inféras i en ny
paragraf, 4 kap. 6 a §, skall alltsa klargéras att kontrakts-
villkor betrdffande vederlagets storlek gdller i hégst fem ar.
Regeln bér i 6vrigt i huvudsak byggas upp efter férebild av
bestdmmelserna i 4 kap. 4 § forsta stycket. Detta utvecklas
ndrmare i specialmotiveringen.

Genom den foreslagna nya lagregeln klargors att sdljaren A kan
i kontraktet med képaren B ta in villkor som under en femirs-
period begrdnsar B:s rdtt att overlata fastigheten till C for
ett hogre vederlag dn han sjidlv erlagt. Lagregeln begrinsas
alltsd dels i tiden dels genom att den endast gdller viss typ
av kontraktsvillkor. Den naturliga tolkningen av en sidan lag-
regel dr att den innefattar en begrdnsning av en tyst huvud-
regel, som gar ut pa att dverlatelsefdorbud i princip saknar
verkan vid forsaljning av fast egendom. Vi ser det som en for-
del att den foreslagna lagregeln tolkas pa det sdttet. Darmed
bringas nadmligen klarhet ocksd i sjalva huvudfrigan, nimligen
om det dr tillatet att vid forsdljning av fast egendom be-
grdnsa koparens rdtt att dverldta fastigheten vidare. Som
exempel kan ndmnas det fallet att en kommun férséker reglera
till vem forvdarvaren av kommunens fastighet skall fa silja
fastigheten. Ett sadant villkor rér inte vederlaget och faller
utanfor den foreslagna lagregeln. Med den nyss angivna tolk-
ningen av lagregeln kommer man till att ett sadant villkor
saknar verkan.

I 1947 ars betdnkande gjorde lagberedningen vissa uttalanden i
fraga om fall som 1ag inom ramen for 1930 ars lag om avtal
ti11 forman for ofddda. Beredningen syftade darvid pd situa-
tioner da overlataren uppstdller det inskrdnkande villkoret i
syfte att skapa garantier for att fastigheten senare Gvergar
till képarens arvingar. Enligt var mening midste man beakta
dessa sdrskilda fall dar forsdljningen har ett slags anknyt-
ning till forordnande om succession. Det kan ske genom en sdr-
skild regel som tar sikte pa sadana sdrfall och som innebdr



90 Overléatelseforbud SOU 1988:66

att det for dessa fall inte gdller nagon tidsgrdns for giltig-
heten av kdpevillkoret. Undantagsregeln, som ocksad bor gdlla i
vissa fall da fastighet sdljs till en stiftelse, behandlas
ndrmare i specialmotiveringen.

Gdllande ratt innebar att det inte finns nidgot hinder mot att
i gdva eller testamente foreskriva inskridnkningar i gdvomot-
tagarens resp. testamentstagarens rdtt att forfoga dver fas-
tigheten. Vi anser att det inte finns ndgon anledning att nu
dvervdga nagra dndringar i det hidnseendet. Det betyder ocksa
att vi inte ser nagon anledning att inféra nigra nya bestim-
melser angdende verkan vid giva eller testamente av villkor
som inskrdnker den ny dgarens férfoganderdtt. Utgéngspunkten
har darvid varit den att det stadr parterna fritt att sluta
olika former av avtalsvillkor for sdvitt annat inte foljer av
lagtexten. Ett forbehall i gava eller testamente som inskran-
ker agarens forfoganderdtt blir gdllande ocksd mot tredje man,
i fall forbehdllet antecknats i fastighetsboken (20 kap. 14 §
jordabalken) och detta galler utan ndgon begrdnsning i tiden
(fr den sdrskilda regeln i 4 kap. 30 § jordabalken om verkan
vid gava av atervinningsférbehall fér ldngre tid &n tva ar).

Om rdttsldaget betrdffande verkan av overlatelseférbud vid kop
av fast egendom kan betraktas som oklart, &r diremot ldget vad
avser sadana inskrdnkningar fullstdndigt klart nidr det gédller
overlatelse av tomtratt. Av lTagtexten (JB 13:6) framgir ut-
tryckligen: 1. tomtrattens intrdde eller bestdnd fir ej géras
beroende av villkor. 2. inskrdnkning far ej heller ske i tomt-
rittshavarens rdtt att overlata tomtrdtten eller att upplita
pantrdtt eller nyttjanderdatt i denna.

Vad som tidigare anférts (se ovan och avsnitt 1.3) betridffande
det statliga och kommunala bostadsstdodet och méjligheten att
utnyttja detta for att gora snabba spekulationsvinster dger
emellertid giltighet dven vid 6verlatelse av tomtrdtt. Vi an-
ser darfor att en sdrskild bestdammelse bor inforas i 13 kap.

6 § jordabalken som ger méjlighet att begrdnsa tomtrdtts-
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havarens rdtt att fritt avyttra tomtritten nir det ir fraga om
upplatelse av tomtrdtt fér smdhusbebyggelse. Bestimmelsens
innehdll berérs och motiveras mera utférligt i specialmotive-
ringen (se kap. 3).

De av oss foreslagna reglerna om méjlighet till inskrinkande
villkor betrdffande fast egendom och tomtritt foranleder ett
kompletterande tilldgg i lagtexten till 21 kap. 4 § jorda-
balken. Kompletteringen redovisas och kommenteras kortfattat i
specialmotiveringen (se kap. 3).
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3 SPECIALMOTIVERING

4 kap. 6 a § jordabalken

6 a § I en kopehandling kan intas villkor, som med-

for att koparen inte utan sdljarens medgivande far over-
lata fastigheten fér ett hégre vederlag an han sjdlv
erlagt. Sddant villkor gdller under hégst fem dr frédn den
dag dd képehandlingen uppréattades. Har langre tid avta-
lats, dr villkoret ogiltigt. Om tiden ej bestdmts, skall
den anses vara fem dr.

Koparens rdtt att overlata fastigheten eller att sdka
inteckning eller uppldta rdttighet i fastigheten kan
uteslutas genom kopevillkor om syftet med villkoret &r
antingen att fastigheten senare skall tillfalla koparens
arvingar eller testamentstagare eller ocksad att sdker-
stdlla, att fastigheten anvdnds fér visst dndamal, som
frdamjas av stiftelse eller annan dirmed jamforlig
inrdttning.

Bestdmmelserna i den férevarande paragrafen syftar till att
undanrdja oklarheter savitt gdller rdttsverkan av klausuler
som inskrdnker en dgares ratt att forfoga over fastigheten.
Sakens ndrmare bakgrund aterfinns i den allmdnna motiveringen
(se kap. 2).

Paragrafen, som dr uppdelad i tva stycken, bestdr dels av en
regel som giller generellt for Gverlatelser (forsta stycket),
dels en specialregel (andra stycket), som innebdr en kodifie-
ring av gdllande ritt betrdffande overlatelseférbud vid
successionsrdttsliga transaktioner. Sadana villkor som avses
med den nya bestimmelsen skall antecknas i fastighetsboken
(20 kap. 14 § jordabalken). Ett villkor som ar ogiltigt skall
dock inte antecknas.

93
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Det forsta stycket kan sdgas vara en undantagsregel frin en
foreliggande tyst regel av innebérd att overlitelseférbud i
princip saknar verkan vid forsdljning av fast egendom. Enligt
bestdmmelserna ges parterna méjlighet att avtala om begrins-
ning i kdparens ratt att sdlja fastigheten vidare. En sadan
mojlighet ar angeldgen, bl.a. for kommunerna (saljarna) som
hdrigenom kan forhindra kopare frin att géra snabba spekula-
tionsvinster. I bestammelsen uttrycks begrinsningen pa det
sittet att koparen inte utan sdljarens medgivande fir overlita
fastigheten for ett hégre vederlag &n han sjilv erlagt. Det
betyder med andra ord att bestdmmelsen inte &r tillamplig for
det fall vederlaget bestamts till ett ldgre belopp dn vad sil-
Jaren sjdlv erlagt. Regeln ér generell satillvida att den kan
tillampas pd alla forsaljningar, alltsd inte bara pid kommunala
forsaljningar av statligt beldnade smihus.

Som framgar av lagtexten ar bestidmmelsen dock begrinsad i
vasentliga hanseenden. Det inskridnkande villkor som parterna,
oftast pa sdljarens initiativ, kan inta i en kdpehandling far
bara avse en enda sak, vederlaget. Dessutom ges, efter fore-
bild av regleringen i 4 kap. 4 § jordabalken, villkoret tids-
begrdnsad giltighet. Villkoret gdller for en tidsperiod av
hégst fem dr. Skulle villkoret avse annat dn vederlaget eller
har ldngre tid dn den stadgade blivit bestimd, &r villkoret
ogiltigt (jfr nedan). Om nidgon tid inte avtalats betriffande
villkoret, skall det anses gdlla fér en tid av fem ar. Vad som
sdgs om kdpehandling och kép skall i detta sammanhang ocksa
gdlla byte. Ordet vederlag i lagtexten kan sdledes avse an-
tingen kdpeskilling eller bytesvaluta.

Enligt 4 kap. 4 § jordabalken ar pafdljden av ett otillatet
villkor om kdops fullbordan eller bestand att hela kopet -
alltsa inte bara det otilldtna villkoret - dr ogiltigt. I
forarbetena framhdolls (prop. 1970:20 del Bl s. 159) att en
sadan 16sning dr battre dn en ordning som innebdr att avtalet
gdller med dndrat innehall. Med tvaarsregeln borde det vara
ldtt for parterna att avgora om ett villkor var tillitet eller
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inte. Detta ansags vid departementsbehandlingen vara av vikt,
eftersom skyldigheten att sdka lagfart intrddde forst nir
kdpet blev definitivt.

I den nu foreslagna 4 kap. 6 a § dr det inte fraga om "svidvar-
villkor" av en typ som innebdr att kdpet annu inte ar defini-
tivt. Kopet dr definitivt trots existensen av villkoret om
vederlaget ndar koparen sdljer fastigheten vidare. Skyldighet
att soka lagfart intrdder oavsett att sdljaren genom villkoret
skaffat sig ett inflytande dver kdparens mojligheter att i sin
tur sdlja fastigheten vidare. For den situationen synes den
16sning som tidigare gdllde i fraga om rattsverkan av otillat-
na villkor vara att féredra, dvs. att villkoret men inte
sjalva kopet blir ogiltigt (jfr SOU 1947:38 s. 171). Vi anser
att otillatna villkor som inskrdnker képarens rdtt att férfoga
over fastigheten motverkas pa ett tillfredsstdllande sitt, om
sanktionen bestar i att inte sjdlva képet utan endast villko-
ret blir ogiltigt. Det innebdr att det inte finns nigot hinder
mot att bevilja lagfart pa en kdpehandling som innehdller ett
otillatet villkor av nyssndmnda typ. I konsekvens hidrmed sak-
nas anledning att 1ata regleringen i 4 kap. 6 § gdlla dven i
fraga om villkor som innefattar begrdnsningar av kdparens ritt
att i sin tur forfoga dver fastigheten.

I den féreslagna lagtexten anges direkt att villkoret ar ogil-
tigt om ldngre tid avtalats an fem ar. Det finns inte nagon
uttrycklig lagregel om det fallet att avtalsvillkoret ror
nigot annat dn vederlaget t.ex. ett villkor om till vem kopa-
ren i sin tur far sdlja fastigheten. Den ndrmast till hands
liggande - och av oss avsedda - tolkningen dr att dven i
sadant fall sjdlva villkoret dr ogiltigt under det att kopet
blir gdllande.

Som tidigare uttalats dr syftet med den fdoreslagna bestam-
melsen att hindra spekulation. Detta syfte tillgodoses genom
att koparen forst efter fem ar far Gverlata fastigheten for
ett hogre vederlag dn han sjidlv erlagt. Att upprdtthalla

g5



96 (Overlatelseforbud SOU 1988:66

bestdmmelsen helt och fullt i alla sammanhang torde inte vara
rimligt. I vissa situationer uppstar komplikationer och undan-
tag bor da ibland kunna medges. Vi tédnker pa sddana situatio-
ner ddr det framsta motivet till forsdljningen dr ndgot annat
an att snabbt hdmta hem en spekulationsvinst. Vad som avses ar
yttre intrdffade omstandigheter. Som exempel kan ndmnas det
fallet att koparen avlider fore femarstidens utging. Ett dods-
bo bér da inte rimligen forhindras att fritt avtala om priset
ndr dodsboet vill sdlja fastigheten. Andra exempel dir bedom-
ningen bor vara likartad ar langvarig sjukdom hos képaren,
nytt arbete pa annan ort eller skilsmdssa. I nu nimnda och
andra likartade situationer dar det alltsa framstdr som hogst
motiverat att inte langre upprdatthdlla det éverenskomna vill-
koret kan sdljaren (kommunen) uppge villkoret och tillita
vidareférsdljning till marknadspris. Gor kommunen inte det
torde kdéparen vara ofdrhindrad att vdcka talan om att avtals-
villkoret dr oskdligt pa grund av senare intrdffade omstindig-
heter (jfr 36 § avtalslagen).

En annan situation da ett femarigt villkor inte kan uppritt-
hallas ar den nédr kdparens (B:s) borgenirer fore femirstidens
utgéng gér ansprak pa fastigheten. Man kan ténka sig att de
ansdker om att fastigheten skall tas i mdt eller att B skall
sattas i konkurs och fastigheten férsdljas, antingen under
hand eller exekutivt. Ett sddant forfarande torde inte kunna
forhindras genom det nu aktuella férslaget. Som tidigare an-
forts, se avsnitt 1.2, torde namligen ett dverldtelseférbud,
uppstdllt i ett onerdst avtal, inte medféra nigot hinder for
képarens borgendrer att fia egendom utmitt, dven om férbudet
skulle ha uppstallts i overlatarens intresse. I varje fall
torde den speciella typ av villkor som omnamns i vart lagfér-
slag - prisvillkor - sakna verkan mot den som forvarvar fas-
tigheten i exekutiv vig.

En person (C) som blivit ny dgare till fastigheten pa sdtt som
nyss namnts overtar inte den gamle dgarens (B:s) obligations-
rattsliga forpliktelse gentemot den ursprunglige sdljaren (A).
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B:s eventuellt femdriga inskrdnkta villkor avseende vederlaget
dr avtalat med A. Detta avtal binder inte C, utan denne kan i

den férevarande situationen erhdlla lagfart. Anteckning i fas-
tighetsboken savitt avser det femdriga villkoret aktualiseras

sdledes inte detta lige.

Sasom framgdr av det foregdende begridnsas inte lagregeln till
att avse endast kommunala férsdljningar av smdhusfastigheter.
Regeln dr generell i den meningen att den gdller gentemot alla
sdljare och for alla typer av fastighetsobjekt. Som exempel pi
fall dar andra sdljare an kommunen kan vilja uppstdlla pris-
villkor kan ndmnas att foretag for sdrskilt formanligt pris
sdljer tomter till sina anstdllda. Vi menar att det i en sidan
situation kan vara fullt rimligt att féretaget vill forhindra
att deras anstdllda utnyttjar erbjudandet fér att géra snabba
spekulationsvinster.

En sdljare, A, har alltsd under en tid av fem ir mojlighet att
utéva priskontroll savitt gdller koparen B:s vidareforsaljning
till C. En sadan ordning kan i och for sig missbrukas. Vi tin-
ker pd det fallet ndar en sdljare, privatpersonen (A), ser en
chans att tjadna ytterligare en slant pi en férsdljning dir
prisvillkor har uppstdllits. En sadan situation kan uppkomma
ndr koparen B vill sdlja vidare till en annan képare, C, fore
femarsperiodens utgdng. A kan da tankas utnyttja den uppkomna
situationen och férklara sig beredd att mot viss ersdttning
uppge villkoret.

Faran for att ett sddant utpressningsldge skall uppstd bor
emellertid inte dverdrivas. I sjdlva verket torde det réra sig
om enstaka undantag ndr sadana ldgen uppkommer. Man kan nim-
ligen inte forvdnta att det skulle vara sdrskilt intressant
privatpersoner emellan att inleda kdpeférhandlingar med fére-
komsten av ett sddant villkor varom nu dr fraga. Normalt borde
forslag om villkoret medféra antingen att képaren stdller krav
pa prisnedsdttning eller att han avstar frin affir. Det finns
mot bakgrund av dessa effekter inte skdl att anta att andra
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sdljare an kommuner vill utnyttja lagregeln omprisvillkor.
Bara i vissa speciella situationer kan det tamcas att en
"privat" sdljare har ett stort intresse av att uppstdlla vill-
kor betridffande vederlaget. Ett sadant fall kar vara det nér
ett foretag pa mycket goda villkor liter forsdl ja fastigheter
eller delar dirav till sina anstdllda.

En képare (B) behdver inte hamna i eller kdnna sig i underlige
gentemot en sdljare (A) som krdver ersdattning for att ge upp
ett prisvillkor. B har alltid vissa handlingsmijligheter mot
A:s propder om ytterligare ersattning. B kan t.ex. alltid av-
vakta femdrsperiodens utgdng. B kan ocksd hyra ut fastigheten
till den tidpunkt intrdffar da forsdljning blir méjlig. Skulle
B anse att sddana forhallanden blivit for hancen att ett vid-
hdllande av villkoret fran A:s sida framstdr som uppenbart
oskdligt, torde B vara ofdrhindrad att fora telan ddrom (36 §
avtalslagen).

1 andra stycket upptas ytterligare fall dar dwerlatelsefdorbud
kan komma i friga. Som framgdr av lagtexten rir det situa-
tioner dar forsdaljningen har anknytning till idrordnande om
succession. Bestdmmelsen innebdr ingen nyhet - sak; ndrmast
kan den ses som en kodifiering av vad som uppfattats som
gdllande rdtt pd omradet. Att gdllande rdtt iite kan sdgas
vara helt klar pa detta rdttsomrade framgar ar rdttsfall fran
hogsta domstolen (se NJA 1984 s. 673). Bestamelsen kan vidare
sagas ytterligare understryka det i den allmdina motiveringen
forda resonemanget om fdrekomsten av en tyst iuvudregel (se

2 kap.). Innehdllet i forevarande stycke skall mot denna bak-
grund ses som ett undantag fran en tyst huvudregel innebdrande
att overlatelseforbud i princip saknar verkan vid forsdljning
av fast egendom.

I mctsats till fallet i forsta stycket finns Jet ingen tids-
grins uppsatt for giltigheten av kopevillkoret. Det férklaras
av att motivet bakom den fdorevarande regeln & sa annorlunda
mot den i forsta stycket. Det dr hir inte fraja att komma till
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ratta med koparens eventuella spekulationsvinster. Vad som
legitimerar sdljaren att uppstdlla képevillkor som utesluter
kdparens ratt att overlita fastigheten eller att soka inteck-
ning eller att wpplata rittighet i fastigheten ir i stillet
ett helt annat motiv. Som framgar direkt av lagtexten kan
rdatten til] overlitelse uteslutas genom kdpevillkor om syftet
med villkoret &r av ett speciellt slag. Det rér sig ndrmare
bestamt om tva situationer. Den forsta, och vanligaste, avser
en uteslutning av kdparens ratt till éverlitelse om syftet med
villkoret dr att fastigheten senare skall tillfalla képarens
arvingar eller testamentstagare (testamentsfallet). Den andra
situationen gdller den kanske nigot ovanliga men dndock fére-
kommande situationen nir sdljaren vill sikerstilla att fastig-
heten framdeles skall anvindas fér visst dndamal, som framjas
av en juridisk person, t.ex. en stiftelse eller annan dirmed
Jamforlig inrdttning (jfr 1 kap., avsnitt 1.2). Som exempel
kan ndmnas stiftelser som har till dndamil att framja veten-
skapliga, konstnirliga, sociala eller liknande syften. - Om
det rdder delade meningar betriffande syftet med ett uppstdllt
kdpevillkor kan saken kompliceras. Att avgora om syftet ar av
det slag som anges i bestimmelsen blir di en ren bevisfraga.
Formodligen intriffar komplikationer relativt sillan. I nor-
malfallet torde det inte villa nagra bekymmer att tolka huru-

vida syftet med villkoret &r sidant som omfattas av bestdmmel-
sen.

I dessa nu angivna - speciella - situationer fir hinsynen till
fastighetsomsdttningen vika till férmidn for andra syften.
Nagra mer pdtagligt negativa konsekvenser torde inte uppkomma
av detta. Det ror sig uppskattningsvis om ett relativt ringa
antal fall sett till den totala omsdttningen av fastigheter.
Och det finns goda skdl som talar fér att t.ex. tillata en far
att sdlja till en son och didrvid uppstdlla forbud for sonen
att sdlja fastigheten vidare om faderns syfte ar att siker-
stdlla fastigheten at barnbarnen. Som exempel p& testaments-
fallet kan namnas att sdljaren kdnner till att koparen gjort
testamente och vill uppnad att fastigheten i sinom tid till-
faller testamentstagarna.
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Pa grund av intrdffade forhallanden kan ett dverlitelsefdrbud
komma att bli orimligt betungande. Villkoret kan bli svart
eller rentav oméjligt att uppfylla. Om en sadan, formodligen
ganska sdllsynt, situation uppkommer bér man i vissa ldgen med
stod av permutationslagen (1972:205) kunna komma till ritta
med det uppstdllda villkoret. Av 1 § 1 st. i lagen framgar att
permutation kan avse bestdmmelse som enskild har meddelat i
gavobrev, testamente, stiftelseurkund eller liknande handling.
Ett villkor i en kopehandling som har till syfte att sikra att
en viss stiftelse behdller fastigheten fér sin verksamhet
torde kunna betecknas som en "liknande handling", som kan
Jjamkas liksom sjalva stiftelseurkunden.

13 kap. 6 § jordabalken

6 § Tomtrattens intrdde eller bestand far ej géras be-
roende av villkor. Ej heller far inskradnkning ske i tomt-
rattshavarens rdtt att overlata tomtrdtten eller att upp-
lata pantrdtt eller nyttjanderitt i denna i vidare min
an som foljer av 4 kap. 6 a § férsta stycket.

Paragrafens nya lydelse innebdr att det skapas korrespondens
mellan fast egendom och tomtratt savitt avser méjligheten att
uppstdlla inskrdnkande villkor med giltig verkan. Tomtridtts-
havarens rdtt skall alltsa kunna inskrankas i samma utstrick-
ning som gdller for fastighetsképaren enligt bestidmmelserna i
vart framlagda forslag till 4 kap. 6 a § forsta stycket jorda-
balken. Att den foreslagna dndringen har detta sakligt sett
identiska innehdll framgar av lagtextens ordalydelse.

Det torde inte vara pakallat med nagon ldngre utldggning for
att motivera den nu foreslagna kompletteringen av JB 13:6. Det
framstdr ndarmast som sjdlvklart att i de speciella situationer
som avses - mojligheten att uppstdlla villkor betrdffande ve-
derlaget - analoga regler bor gdlla for fast egendom respektive
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tomtratt. De motiv som Tigger till grund fér de foéreslagna be-
stammelserna i 4 kap. 6 a § forsta stycket har enligt var
mening ocksa barkraft i tomtrdttsfallet. Nir det gdller be-
stdmmelsen i 4 kap. 6 a § andra stycket torde det - med hansyn
till reglerna i 13 kap. 2 § jordabalken om vem som far upplita
tomtrdtt - inte finnas anledning att ridkna med villkor motsva-
rande "testamentsfallet" vid tomtrdttsuppldtelse. Inte heller
synes finnas behov av nidgon ny regel som skall sikerstdlla att
tomtrdtten skall anvdndas for visst dndamil. Hér synes de nu-
varande reglerna i 13 kap. 4 och 8 §§ jordabalken vara till-
fyllest. Enligt dessa regler har tomtrdttsuppldtaren redan nu

mojlighet att tillse att egendomen anvidndes for det andamil
som avsetts.

21 kap. 4 § jordabalken

4 § Framgdr av upplatelsehandlingen att tomtrdttshavarens
rdtt att overldta tomtrdtten eller att upplata servi-
tut eller rdtt till elektrisk kraft i tomtrdtten &r in-

skrinkt, skall anteckning om detta géras i tomtrittsboken
nar inskrivning sokes.

Andringen dr féranledd av tilldgget i 13 kap. 6 § jordabalken.
Enligt denna bestimmelse kan tomtrattshavarens ritt att éver-
lita tomtratten vara inskrdnkt. Som en konsekvens av detta bor
21 kap. 4 § jordabalken kompletteras med det nu foreslagna
tilldgget.

Tkrafttrddandet

Av allmdnna grundsatser féljer att de nya bestimmelserna
tillampas endast i fraga om avtal som har ingdtts efter
ikrafttradandet. Nagon sdrskild 6vergingsregel behdvs inte.
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ITI ORIKTIG KOPESKILLING

1 SYNPUNKTER OCH FORSLAG

I 4 kap. 1 § jordabalken foreskrivs bl.a. att kopehandling av-
seende fast egendom skall upptaga kdpeskillingen. Har denna
formforeskrift inte iakttagits ar kopet ogiltigt.

Enligt dldre rdatt gdllde ett formkrav som innebar att i prin-
cip alla képevillkor skulle tas upp i képehandlingen. I praxis
hade emellertid godtagits muntliga sidodverenskommelser om
annan kopeskilling an den som angetts i kopehandlingen. Den nu
gallande jordabalken innefattar en skdrpning av formkravet i
det hanseendet. I férarbetena framhdolls (prop. 1970:20 del Bl
s. 151) att vare sig den verkliga kopeskillingen ar hogre
eller ldgre dn den som angetts i képehandlingen torde parter-
nas avsikt ha varit att i ndgot avseende vilseleda tredje man
eller myndighet. Starka skdl ansags darfor tala for att man
skulle upprédtthdalla formkravet med stranghet dven nar det
gdllde uppgift om képeskillingen. Om en uppgift darom lamnats
for skens skulle borde kdopet kunna férklaras ogiltigt pa talan
av part.

Situationen dr alltsd for ndrvarande den att ett avtal om kop
av fast egendom kan férklaras ogiltigt pa talan av part for
den hindelse den verkliga kopeskillingen inte anges korrekt i
kopehandlingen. Nigon sidrskild preskriptionstid gdller inte i
frdga om sadan talan. Det innebdr att en betydande osédkerhet
rader for bada parters del. Denna osakerhet som rader parterna
emellan kan utnyttjas i patryckningssyfte och kan ocksa ge
endera sidan mojlighet att géra ekonomiska vinster pa mot-
partens bekostnad (se tredje lagutskottets utlatande 1970:80
s. 198).
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Det dr i och for sig olyckligt att ndgon innehar en fastighet
under sa osdkra férhdllanden. Det kan namligen leda till att
innehavaren inte vadgar gora siddana investeringar pa fastig-
heten som i och for sig framstir som o6nskvirda. En sidan ord-
ning dr fdéga forenlig med den grundtanke som uppbir gillande
ratts huvudregel om att klausuler om forkopsratt och om ater-
kopsrdtt i princip saknar verkan (se delfraga II, avsnitt
1.2).

Hartill kommer f61jande. Om den som gjort ett pid grund av
formfel ogiltigt forvarv av en fastighet uppliter nyttjande-
ratt, servitut eller pantritt i fastigheten, blir upplatelsen
till fo61jd av regeln i 18 kap. 3 § punkten 3 jordabalken inte
gdllande, dven om avtalsparten skulle vara i god tro. En god-
troende férvarvare av sidan rittighet har emellertid enligt
18 kap. 4 § andra stycket rdtt till ersidttning av staten fér
den forlust han kan Tida (SOU 1960:25 s. 577-579, prop.
1970:20 del Bl s. 467-468 och 470). Motsvarande gdller om
fastigheten dverlates till godtroende férviarvare, dvs. nigon
som inte vet och inte heller bor kinna till att kopeskillingen
var felaktigt angiven i den kdpehandling som legat till grund
for overlatarens lagfart pd fastigheten.

Reglerna i 18 kap. jordabalken om godtrosférvarv skyddar allt-
sa inte godtroende forvirvare av dganderdtt eller annan ritt
ndr sdljarens resp. upplatarens forvirv av fastigheten ar
ogiltigt pa grund av formfel. Emellertid bor i detta samman-
hang ocksa uppmirksammas de regler i 34 § avtalslagen, som
innebdr skydd for godtroende férvirvare nir det gidller dver-
latelse av rdttighet enligt innehd1let i en skriftlig handling
som upprdattats for skens skull. Det &r m6jligt att dessa reg-
ler kan medféra, att godtroende tredje man bereds ett ladngre
gaende skydd dn vad som foljer av 18 kap. 1-3 §§ jordabalken
ndr det gdller den sdrskilda typ av formfel som bestar i att
képehandlingen inte upptar den verkliga képeskillingen. Nigot
klargdrande avgorande i rattspraxis finns emellertid inte och
i forarbetena uttalas endast att fragan far losas i rdtts-
tilldmpningen (prop. 1970:20 del Bl s. 151).
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Enligt var mening far det anses vara oklart vad gallande ritt
egentligen innebdr i fraga om godtroende tredje mans ritts-
stdllning ndr ett tidigare férvdrv dr ogiltigt pa grund av det
sdrskilda formfelet att kopeskillingen inte &r korrekt angiven
och kdparen efter att ha erhdllit Tagfart sidljer fastigheten
vidare till godtroende tredje man eller gér en upplatelse till
godtroende tredje man (jfr Grauers, Fastighetskép, 10:e uppl.
s. 30 och s. 44).

Nagon ndrmare undersékning av hur pass vanligt det &r att
kopeskillingen inte angetts korrekt har inte gjorts. Mojligen
kan man férmoda att det inte ar alldeles ovanligt att parter i
syfte att gora skattevinster kommer éverens om att ange en
annan kopeskilling an den verkliga. Om detta antagande ir rik-
tigt framstar det som betdnkligt att man inte kan sikert be-
déma om i sadana situationer en godtroende tredje man erhiller
skydd fér forvarv av dganderdtt eller begrinsad sakratt nir
tredje man trdffat avtalet med nigon som fatt lagfart pa fas-
tigheten pa grundval av en képehandling som dr behiftad med
det formfelet att kopeskillingen &r felaktigt angiven.

Ett sdtt att komma ti1l rdtta med den oklarhet som far anses
rada dr att anknyta till det rittslige som riddde fore ikraft-
trddandet av den nu gdllande jordabalken. Kép av fast egendom
skulle m.a.o0. inte utan vidare vara ogiltigt dirfér att upp-
giften i sjdlva kopehandlingen om kopeskillingen dr oriktig.
Har parterna vid sidan av sjdlva képehandlingen enats om en
annan kopeskilling an den som anges i képehandlingen skulle
sidodverenskommelsen bli gdllande och kopet féljaktligen be-
sta.

Den angivna 16sningen har den férdelen att parterna blir bund-
na i forhdallande till varandra i enlighet med vad de faktiskt
har enats om. Vad sadrskilt gdller den i véra direktiv ndmnda
fragan om férkop i saddana situationer uppnds att kommunen ge-
nom forkdp kan trdda i koparens stdlle vilket fér ndrvarande
inte dr mojligt eftersom det enligt gdllande rdtt inte finns
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nagot giltigt kopeavtal i vilket kommunen kan intrdda som
part. I férkdpsfallen innebdr l16sningen att sdljaren blir
skyldig att pa anmodan av kommunen ldmna upplysningar om den
muntliga sidodverenskommelse (5 § andra stycket fdrkopslagen).
Och kommunen blir i allmdnhet inte bunden av en sddan sido-
overenskommelse ifall kommunen varken kdnde till eller borde
kdnna till den ndr forkopsrdatten utdvades.

Ett skdal som synes ha legat till grund for den nuvarande ord-
ningen ar att ett strangt formkrav forsvarar for parterna att
ldmna vilseledande uppgifter i syfte att undga skatt. Hartill
kan anféras att det innefattar skattebedrageri att i sjdlv-
deklaration 1amna oriktiga uppgifter om den avtalade képe-
skillingen. Den sdljare som i sddant sammanhang fortiger en
muntlig sidodverenskommelse eller att kdpeskillingen dr hogre
an vad som framgar av kopehandlingen och dirmed undviker rea-
lisationsvinstbeskattningen kan alltsa démas till ansvar for
skattebedrdgeri enligt 2 § skattebrottslagen. Inger képaren
till inskrivningsmyndigheten ett kdpebrev som upptar en lagre
kopeskilling dn den verkliga kan ocksa ansvar for skattebe-
drdgeri komma i fraga pa den grunden att lagfartsstdmpeln be-
stams ti1l1 ett for 1agt belopp (Thornstedt m.f1. Skattebrott
och skattetillagg 4:e uppl. s. 23).

I forarbetena till gdllande jordabalk papekades att képeskil-
lingen kan komma att anges till ett hdgre belopp dn det verk-
liga i syfte att vilseleda en arrendator som dger foérkdopsrdtt
till fastigheten.

Detta papekande har fortfarande barkraft. Ett felaktigt an-
givande av kopeskillingen kan medféra, att den som har ratt
till forkép eller hembud kommer att avsta fran att utdva sin
ratt att forvarva fastigheten. Det férfarande som parterna i
kopeavtalet gor sig skyldiga till i nyss asyftade situationer
kan beskrivas sa att de vilseleder den som har ratt till for-
kop resp. hembud och darmed férmar honom att inte utnyttja sin
ratt. Parterna har med andra ord medelst vilseledande formatt
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den vilseledde till en underlatenhet. Flera av de i 9 kap. 8 §
brottsbalken uppstdllda rekvisiten for brottet oredligt for-
farande dr darmed uppfyllda. For att ansvar for oredligt fér-
farande skall intrdda fordras emellertid ocksd att den av
vilseledandet framkallade dispositionen - underlatenheten -
skadat den vilseledde (se hdrom Beckman m.f1. Kommentar till
Brottsbalken I, 5:e uppl., s. 532 ff samt Jareborg, Brotten
II, andra uppl. s. 229 f).

Med skada avses i brottsbalkens bestdmmelser om férmégenhets-
brott ekonomisk skada. Nar det ar fraga om ansvar for oredligt
forfarande torde skadan kunna besta i att malsdganden vilse-
leds sa att han gar miste om méjligheten att gdra en vinst-
bringande affédr. I det sammanhanget kan hinvisas till att det
av forarbetena framgar att det utgdr oredligt férfarande om
gdrningsmannen narrar nagon att avstd fran en férménlig affir
(NJA II 1942 s. 413, Kommentaren till brottsbalken 5.e uppl.,
S, 5320

Av det anférda synes man kunna dra den slutsatsen att ansvar
for oredligt forfarande kan komma i fradga for den hiandelse
parten anger kopeskillingen felaktigt i kdopehandlingen i det
uppsatet att nagon som har rdtt till férkép eller hembud skall
avskrdckas fran att utnyttja sin rdtt. Férutsdttningen dr dock
att det fran ekonomiska synpunkter skulle ha framstitt som
formanligt for den berdttigade att utdva sin rdtt mot er-
ldggande av den verkliga kopeskillingen. I forképs- och hem-
budsfallen ger straffbestimmelsen om oredligt férfarande i
praktiken ganska begrdnsade mojligheter att komma at sadana
forfaranden som hdr avses.

Att atergd till dldre rdatts standpunkt innefattar knappast
nagon fullgod 16sning av problemet. Vi har darfor ocksa dver-
vagt en 16sning som innebdar att uppgiften i képehandlingen om
kopeskillingen dr bindande for parterna dven om parterna
skulle i en sidodverenskommelse ha traffat avtal om en annan
kopeskilling. Skillnaden jamfort med gallande rdtt blir alltsa
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att avtalet om sjdlva fastigheten blir giltigt men att sido-
6verenskommelsen blir ogiltig och parterna bundna vid den upp-
gift om kopeskillingen som finns i képehandlingen.

Den angivna 1dsningen paminner i nagon man om vad lagbered-
ningen foreslog i 1947 ars betankande som inneh611 en regel

(4 kap. 1 § forsta stycket) om att képevillkor som inte hade
intagits i kdopehandlingen skulle vara utan verkan. Bered-
ningens férslag innebar i princip att samtliga villkor skulle
tas med i kopehandlingen och att villkor som utelidmnats skulle
b1i utan verkan. Beredningen utgick antagligen fran att ett
sadant totalt formkrav Gverensstimde med dd gidllande ritt.
Senare rdttspraxis utvecklades emellertid i en annan riktning
(prop. 1970:20 Bl s. 143).

Kop av fast egendom har sedan gammalt krdvt viss form. Vidare
har gdllt att publicitet skall ges at férvirv av fast egendom
genom lagfart och ddrmed dtféljande registrering av forvirvet
och de viasentligaste villkoren for det. Lagfartsplikten har
stdllts upp i allmant intresse (SOU 1960:25 s. 708, prop.
1970:20 s. B 568 och NJA 1986 s. 205). Ett av de centrala
képevillkoren &r kopeskillingen, som i forarbetena till gil-
lande jordabalk betecknas som en av kdpets typklausuler (prop.
1970:20 Bl s. 144). Mot den bakgrunden synes det helt natur-
ligt att lagstiftningen ger garantier for att den vid inskriv-
ningsmyndigheten offentligt tillgdngliga uppgiften om képe-
skillingen svarar mot det verkliga férhallandet.

Vidare kan framhallas att uppgiften om képeskillingen har be-
tydelse for andra &n avtalsparterna. I det foregdende har
namnts att gdllande regler om forkép och hembud fér sin prak-
tiska tillampning forutsatter att uppgifterna i képehandlingen
om kopeskillingen ar korrekta. Laggs de civilrdttsliga regler-
na upp sa att de innefattar ett tryck pa parterna att ange
kopeskillingen korrekt motverkas olika typer av skatteflykts-
atgdrder. Slutligen kan framhallas att den képeskillings-
statistik som ligger till grund for arbetet med fastighets-
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taxeringen blir mer palitlig om de civilrittsliga reglerna
foranleder parterna att ange kdpeskillingen i enlighet med det
verkliga forhdllandet.

Det tryck pa parterna som féljer av gillande ritt ir som fram-
gar av det tidigare anférda forenat med nackdelar av olika
slag. Ett system som innebdr att sidodverenskommelsen ar 0gil-
tig och villkoren i kdpehandlingen avgérande for parternas in-
bérdes rattigheter och skyldigheter medfér inte samma problem.
Tredje man som har rdtt till hembud respektive férkép kan
tryggt hdlla sig till den képehandling som 14ggs till grund
for lagfartsansokan. Det fiskaliska intresset tas till vara
dven om det stdr parterna oppet att de facto tillimpa ett
annat pris dn det som har angetts i képeskillingen. En under-
latenhet att redovisa det faktiskt tillampade priset i t.ex.
en sjdlvdeklaration medfér dock ansvar for skattebrott, och
skulle parterna férfara pa det nu angivna sittet utsitter de
sig for risken att i framtiden nigon av dem kommer att ifraga-
sdtta den verkstdllda betalningen pid den grunden att betal-
ningen inte svarar mot den mellan parterna civilrattsligt gdl-
lande kdpeskillingen. Ddremot 16per man inte risken att sjilva
fastighetsdverldtelsen blir ogiltig med alla de komplikationer
det kan medféra (jfr NJA 1987 s. 845).

Det kan sdgas att den nu diskuterade 16sningen dr svir att
forena med det synsdtt som uppbir 34 § avtalslagen. Det lag-
rummet utgar frdn att ett skriftligt kontrakt som har upp-
rattats for skens skull inte blir bindande for kontrakts-
parterna. Tilldmpat pa den nu aktuella situationen skulle det
kunna innebdra att det strider mot grunderna for 34 § avtals-
lagen att lata parterna bli bundna av en fér skens skull till-
kommen prisuppgift i Gverldtelsehandlingen.

Nar parterna anger kdopeskillingen felaktigt dr syftet inte
alls att sjdlva overlatelsen av fastigheten sker for skens
skull. Tvdrtom ar bada parter instdllda pd att genomfora en
civilrdttsligt gallande fastighetsoverlatelse. Ovriga for fas-
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tighetskopet kdnnetecknande typklausuler i overlatelsehand-
lingen ar alltsa pa intet satt simulerade. Vill man strikt
upprdtthdlla formkravet pa att samtliga typklausuler for ett
fastighetskdp skall tas in i en och samma kdpehandling har man
att vdlja mellan att antingen 1ata hela kdpet bli ogiltigt
(gdllande ratts 16sning) eller 1ata kopet gdlla i enlighet med
vad som sags i kopehandlingen. I det férra fallet hindras par-
terna fran att genomféra det kép som de vill fa till stand och
i det senare fallet tillats de genomféra kdpet men pa villkor
som de sjalva har simulerat ndr det gdller priset. Den senare
losningen dr svar att forena med grunderna for 34 § avtals-
lagen (jfr NJA 1933 s. 389 II dar en férvdrvare av en utarren-
derad fastighet, for vilken gdllde ett arrendeavtal med sken-
éverenskommelse om hdogre arrendesumma an den i verkligheten
avtalade, kunde gora gdllande det hogre i kontraktet angivna
beloppet). Ldsningen innefattar & andra sidan ett fullfdljande
av formkravet vid fastighetskop sadant det kravet utformats

i jordabalken (skriftlig form i frdga om typklausulerna) utan
att parterna drabbas av den drastiska pafdéljd som en ogiltig-
het av kdopet i dess helhet innebar.

Hartill kommer att det, som tidigare angetts, finns ett in-
tresse for andra dn parterna av att de i samband med lagfarten
tillgangliga uppgifterna om villkoren for fastighetskdpet
svarar mot vad som gdller enligt de civilrdttsliga reglerna.
Och 34 § avtalslagen innefattar skydd for godtroende tredje
man som i sitt handlande 1atit sig paverkas av en simulerad
uppgift i ett skriftligt kontrakt. Vidare kan konstateras att
den del av formkravet som bestdr i att kopeskillingen skall
anges i kopehandlingen kan sanktioneras pa ett tillfreds-
stdllande sdtt om uppgiften i kopehandlingen ges foretrdde
framfor en annan uppgift i en sidodverenskommelse. Ett system
som innebdr att sidodverenskommelsen saknar rdttslig verkan
medfér inte samma nackdelar som gdllande regler om att sjdlva
kopet blir ogiltigt. Bland annat elimineras det tidigare be-
rorda problemet om tilldmpningen av godtrosreglerna i jorda-
balken. Vi foreslar diarfor att fragan léses efter principen
att kopet blir giltigt men sidodverenskommelsen ogiltig.
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Bestammelserna i 4 kap. 1 § jordabalken har en motsvarighet i
12 a § bostadsrattslagen (1971:479). Det ingar inte i utred-
ningens uppdrag att overvaga om den regeln bér andras. En
oversyn av bostadsrdttslagen gérs for ndrvarande av en sér-
skild utredning (Bo 1986:01).

111






SOU 1988:66 Oriktig kopeskilling 113

2 SPECIALMOTIVERING

4 kap. 1 § jordabalken

1 § Kép av fast egendom slutes genom upprittande av képe-
handling som underskrives av sdljaren och képaren. Hand-
lingen skall innehdlla férklaring av siljaren att egen-
domen dverlates pa kdparen. Uppfyller kipet inte dessa
villkor ar det ogiltigt.

Képehandlingen skall upptaga képeskillingen. Kopes utom
fast egendom dven annat mot en gemensam kdpeskilling ar
det tillrdckligt att denna anges. Har képaren och sdlja-
ren vid sidan av képehandlingen traffat éverenskommelse
om annan képeskilling &n den som anges i képehandlingen
ar sidodverenskommelsen ogiltig.

Férvarv som har gjorts enligt lagen (1982:352) om rétt
till fastighetsférvirv fér ombildning till bostadsritt
eller lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva
arrendestédllet dr giltiga dven om foreskrifterna i forsta
stycket inte har jakttagits.

Den nya bestammelsen har sdvdl till text som till innehall
stora Tikheter med den gdllande lagregeln. Si aterfinns t.ex.
samtliga formkrav i den nuvarande regeln ocksa i den nya be-
stdmmelsen. Nidrmare besett inskridnker sig skillnaden mellan
nuvarande regel och den nu féreslagna regeln till en saklig
andring samt vissa smérre justeringar som féranleds av sjilva
andringsforslaget.

I paragrafens forsta stycke finns inte lingre kravet att kope-
skillingen skall anges i kopehandlingen. Inte heller tredje
meningen, som for ndrvarande reglerar hur képeskillingen skall
anges ndr kopet omfattar dven annat &n den fast egendomen,
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finns med. Den hdr atergivna lagtexten dr emellertid inte
slopad utan har i stallet forts till det nya andra stycket
forsta och andra meningen.

Enligt den nya bestiammelsen maste det av kdpehandlingen framga
att det dr fraga om ett kop. Liksom for ndrvarande maste ocksa
anges vilken fast egendom det ar fraga om. Det mdste ocksa
framga vem som dr saljare och vem som ar képare och bada dessa
maste skriva under képehandlingen. Slutligen skall kdpehand-
Tingen innehdlla en dverlatelseforklaring. Av tredje meningen
i férsta stycket framgdr vidare att om kdpet inte uppfyller

de nu redovisade villkoren dr det ogiltigt.

Ti1l skillnad fran vad som nu dr gdllande rdtt behéver en i
kdpehandlingen felaktigt upptagen kopeskilling enligt fore-
varande bestdammelse inte innebdra att kdpet blir ogiltigt
(vidare, se nedan).

Paragrafens andra stycke innehdaller i fdorsta och andra me-
ningen de tidigare omnimnda bestdmmelserna fran forsta stycket
i gdllande regel. Formkravet att kdpehandlingen skall upptaga
kopeskillingen bibehalls sidledes dven i vart forslag.

Den dndring som vi féreslar gdller den effekt som bor intrdda
nar den i képehandlingen upptagna kopeskillingen dr en annan
an den parterna sinsemellan verkligen kommit Gverens om.
Verkan av de nuvarande reglerna ar som bekant att hela kopet
blir ogiltigt om kopeskillingen inte angivits korrekt i kope-
handlingen. Den nu féreslagna bestammelsen forhindrar en sadan
effekt. Den regel som vi foreslar innebdr, vilket framgar av
lagtexten, att villkoren i kdopehandlingen och inget annat blir
avgorande for parternas inbordes rattigheter och skyldigheter.
Att en sidodverenskommelse mellan parterna inte skall kunna
stjdlpa kopet framgar av ordalydelsen i tredje meningen i
stycket. En sidooverenskommelse om annan kdpeskilling &n den i
kopehandlingen angivna dr enligt bestdmmelsen ogiltig, dvs.
den saknar rdattslig verkan. Diremot blir enligt vad nu ut-
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tryckligen anges i lagtexten sjilva képet med den i kdpehand-
lingen uppgivna kdpeskillingen giltigt. Det medfér i sin tur
att den i 18 kap. 3 § tredje punkten intagna sirregeln (om
undantag fran de allminna bestimmelserna om godtrosférviry
m.m. i 18 kap. 1-2 §§) inte tilladmpas i fall nir det finns en
sidodverenskommelse om priset.

Att en sidodverenskommelse blir ogiltig kan for nigon framsta
som en inskrdnkning och ett alltfér 1ingtgdende ingrepp i
principen om parternas avtalsfrihet. Si bér emellertid saken
inte ses. Som bekant rader det faktiskt inte full avtalsfrihet
vid kép av fastighet. I storsta korthet kan hir erinras om
nagra inslag som kan sigas innebdra en begrinsning av avtals-
friheten. Vi ténker pd den begrinsade m6jligheten att férse
kopet med s.k. svdvarvillkor (4 kap. 4 § 1 st. Jjordabalken).
Vidare fortjanar framhallas att option att kdpa, dvs. lofte
att framdeles sdlja, ej &r giltigt. Ibland har man ansett att
hansyn ocksd maste tas till tredjemansintresset. Exempel pa
situationer, dar inskrdnkning i avtalsfriheten miste anses
vara forhanden, dr sidana dir féretridesratt till kép kan
tillkomma annan in den direkta avtalsparten, t.ex. en arren-
dator eller en kommun.

Mot bakgrund av det nu sagda, bér det inte anses uppseende-
vdckande att man av parterna kriver att det som upptagits i
képehandlingen ocksd dr det som skall gdlla. Det foreslagna
bér sdledes inte ses som en inskrdnkning i avtalsfriheten utan
som en del av ett formkrav som gdller vid kép av fast egen-
dom.

Det kan synas nagot tveksamt vad som bér gdlla nar kopeskil-
Tingen avser bade fast egendom och annat och det samtidigt
finns en sidodverenskommelse om ett annat pris dn det som an-
ges i den kdpehandling som ges in till inskrivningsmyndighe-
ten. Innebdrden av den foreslagna lagtexten blir i ett sidant
fall att sidodverenskommelsen dr ogiltig och att kopet bade i
fraga om fastigheten och den évriga egendomen skall fullféljas
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enligt kdpehandlingen. Inte heller i detta sdrskilda fall far
alltsa sidooverenskommelsens ogiltighet den foljden att sjdlva
kopet ocksa blir ogiltigt (jfr prop. 1970:20 del A s. 211).

Som framgdr av lagtexten regleras den situationen att bada
parter med Oppna dgon forsoker kringga formkravet betrdffande
kopeskillingen genom att ange en kdpeskilling i sjdlva képe-
handlingen och en annan i en muntlig eller skriftlig sidodver-
enskommelse. Det kan naturligtvis forekomma, att parterna av
misstag anger kdopeskillingen felaktigt i kdopehandlingen. I det
fallet saknas en sidodverenskommelse i lagfdorslagets mening.
For den situationen far tillampas reglerna i 32 § forsta
stycket avtalslagen, vilket medfor att den viljeforklaring som
representeras av képehandlingen kommer att sakna verkan; bada
parter torde ndmligen som regel i ett sadant fall anses ha
varit i ond tro savitt gdller prisuppgiften i den handling de
gemensamt har undertecknat. Praktiskt sett blir foljden att
varken sdljare eller kopare kan pafordra att forsdljningen
genomfors till det av misstag felaktigt angivna priset.

I detta sammanhang kan papekas att det i och for sig ar sdl-
jare och kdpare obetaget att trdffa dverenskommelse om att
hdva ett kop av fast egendom. Fragestdliningen berdrs i rdtts-
fallet NJA 1986 s. 205 (minoriteten). I rdttsfallet uttalas
att det av forarbetena ti1l jordabalken framgdr att en sadan
overenskommelse kan ske fritt och formldst. Det hdnvisas vida-
re till uttalanden av departementschefen under férarbetena
(prop. 1970:20 s. B186) varav framgdr att denne ansag att en
6verenskommelse om havning borde tilldggas rdttsverkan obe-
roende av om forvdrvare hunnit soka lagfart. Av sammanhanget
framgar att departementschefen ddrvid forutsatte, att form-
kravet for fastighetskop inte behévde iakttas ndr overens-
kommelsen om hdvning trdffades. Anledningen till att departe-
mentschefen intog den standpunkten var att han inte ville
fréangd den rddande rattsuppfattningen att parterna hade méj-
lighet att annullera képeavtalet innan lagfart sokts genom att
képehandlingen aterstdlldes till sdljaren eller forstordes.
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Eftersom andra stycket utformats med utgingspunkt i att bada
parter varit ense om en sidodverenskommelse med annan képe-
skilling &n den som angetts i képehandlingen, finns det nor-
malt inte ndgon méjlighet for nigon av parterna att fi kopet
forklarat ogiltigt enligt 30-33 och 36 §§ avtalslagen. Antag
t.ex. att A sdljer sin fastighet ti11 B och féreslar att kdpe-
skillingen i képehandlingen skall tas upp till ett hogre
belopp dn som avtalats. Motivet &r att A inte drabbas av rea-
Tisationsvinstskatt ens med tillampning av det hégre priset
samt att B far ett hégre ingéngsvirde vid berdkning av rea-
lisationsvinstskatt nir B en ging siljer fastigheten. B
accepterar A:s forslag.

I det angivna exemplet dr bida parter helt pa det klara med
vad de har gett sig in pad. Nigot svek, ocker, misstag eller
handlande i strid mot tro och heder parterna emellan fore-
Tigger inte (30-33 §§ avtalslagen). Som framgir av den fore-
slagna lagtexten skall i en sddan situation kopehandlingen med
det ddr angivna priset gilla mellan parterna. Det finns dirmed
i allmidnhet inte heller utrymme for att tillampa 36 § avtals-
lagen.

Det kan naturligtvis intriffa, att nigon férséker missbruka
den foreslagna regeln genom att lura en godtrogen person att
ga med pd en sidodverenskommelse i syfte att fi igenom ett kdp
till det ldgre pris som finns i képehandlingen. Képaren A
Turar t.ex. den oerfarne siljaren B att gi med pa en sidodver-
enskommelse som upptar det framférhandlade priset medan képe-
handlingen upptar ett betydligt ldgre pris. A:s argument ir dai
att det finns skattevinster att géra under det att hans verk-
liga skdl ar att komma éver en fastighet till ett sirskilt
1agt pris. I en sddan situation kan B angripa sjdlva kopet pa
den grunden att den rattshandling som representeras av kope-
handlingen &r ogiltig enligt 30 § (svek) eller 31 § (ocker)
avtalslagen. B far da visa t.ex. att A redan fran borjan var
instdlld pa att komma dver fastigheten till ett sidrskilt lagt
pris och av det skdlet vilseledde B att gd med pa hela
arrangemanget.
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I detta sammanhang bor slutligen framhdllas att den foreslagna
regleringen endast innefattar ett slags sanktionsmekanism som
tar sikte pa att upprdtthalla respekten for det led i form-
kravet som bestar i att kopeskillingen skall anges i den kdpe-
handling som senare ldggs till grund for lagfart. Sanktionen i
gdllande rdtt ar att hela fastighetskopet dr ogiltigt. Enligt
forslaget bestar sjdlva éverlatelsen av fastigheten men form-
kravet sanktioneras genom att sidoavtalet saknar verkan. For-
slaget kan inte leda till rdttsforluster for den som handlar
sa som rdttsordningen sedan ldnge har forutsatt, ndmligen an-
ger det verkliga priset i kopehandlingen.

Paragrafens tredje stycke innehaller inte nagon nyhet i sak.
Stycket har sin motsvarighet i det nuvarande andra stycket,
andra meningen.

4 kap. 2 § jordabalken

2 § Har kop slutits och upprdttas darefter kopebrev eller
annan ytterligare kdopehandling angdende samma forvarv,
dger 1 § forsta och andra stycket tillampning dven i
fraga om den senare handlingen. Handling som icke upp-
fyller dessa féreskrifter dr utan verkan som képehand-
ling.

Enligt gdllande ratt maste minimiformkraven enligt 1 § forsta
stycket iakttas dven i frdga om den senare kdpehandlingen nar
parterna anviénder dubbla kdpehandlingar sasom kdépekontrakt och
kopebrev. Iakttas inte minimiformkraven betrdffande kdpebrevet
har "kdpebrevet" inte verkan som kopehandling. Daremot gédller
sjdlva kopet, om kdépekontraktet har upprédttats med iakttagande
av minimiformkraven. Det rdcker ndmligen att en av kdépehand-
lingarna innehdller minimiformkraven.

Som férut namnts dr det dven enligt vart férslag till édndrad
lydelse av 1 § ett formkrav att kdpehandlingen innehdller upp-
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gift om kopeskillingen. Finns inte nagon sadan uppgift kan
lagfart inte meddelas. Formkravet bor gdlla betrdffande bida
kdpehandlingarna ndr parterna anvander sig av dubbla képehand-
lingar. Med den andring som foreslads av lagtexten i 1 § ford-
ras darfor att lagtexten i 2 § jamkas sa att hdnvisningen i

2 § avser 1 § forsta och andra stycket.
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RESERVATION OCH SARSKILDA YTTRANDEN

RESERVATION
Av ledamoten Allan Ekstrom

I. Jag stdller mig helt bakom férslaget rérande byggnad pa
ofri grund; avsnitt I.

I dvriga delar ar jag skiljaktig pad sdtt framgdr av det
féljande.

II. Finns det behov av det foreslagna tilldgget till jorda-
balken (4:6 a) - det maste vara den naturliga fragan. Vad ir
det med andra ord som &beropas sdsom grund for ett sadant
generellt ingrepp som foreslds i ett av vdra centrala lagverk.
Jo, att en kommun bor ha férmaga att genom villkor begrinsa en
kopares mojligheter att - som det uttrycks - sidlja den fér-
varvade fastigheten vidare fér ett pris som innebir att sam-
hdllets stod till smahusproduktionen ger upphov till spekula-
tionsvinster. Som genast framgir dr det en ytterst begrinsad
sdljarkategori som avses bli "férmanstagare", nimligen kommun.
Enligt sin ordalydelse tar lagen didremot sikte pid alla katego-
rier av sdljare.

Motsvarande missforhdllanden ar for handen i vad gidller kope-
objekt. Medan lagen formellt omfattar all fast egendom, alltsi
dven hyresfastigheter, industrifastigheter och kdrnkraftsan-
ldggningar, dr det endast produktionen av smihus som dsyftas,
for savitt dessa hus upplatits med dganderdtt - och silunda ej
med bostadsrdtt eller hyresrdtt - och samhdllet darvid till-
handahallit subventioner av nigot slag.

Utdver vad nu sagts ar att midrka att den foreslagna lagregeln
i sig inbjuder till en del komplikationer, nagot som majorite-
ten sdger sig vara klart medveten om (specialmotiveringen till
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4:6 a). Mina invdndningar gdller emellertid i dnnu hogre grad
paragrafens andra stycke, som icke har nagon som helst beré-
ring med eller anknytning till den situation som - enligt vad
som framgatt - utgdér sjdlva utgangspunkten for lagstiftnings-
drendet, namligen tillskapande av ett slags kdépeskillings-
kontroll vid forsaljning av subventionerade smahus; jag ater-
kommer till dmnet ldngre fram.

Ti11 det anforda kan slutligen ldggas de fran den kalla verk-
ligheten hdmtade skdl som aberopas av den sakkunnige Sten
Thunell i ett sarskilt yttrande.

Sammanfattningsvis kan antagas att den fdoreslagna lagregeln
icke kommer att utnyttjas i ndgon ndmnvdrd utstrdckning.
Sjdlva foérutsdttningen dr att smahus utbjudes med dganderidtt
till ett icke marknadsanpassat pris. Talesdttet "mycket vdsen
och Titet ull" Tigger onekligen ndra till hands. Den fidre-
slagna bestammelsen, betecknad som 4 kap. 6 a §, bor saledes
ej inforas.

I motiven till den féreslagna bestammelsen uttalas med efter-
tryck att denna utgér "en undantagsregel fran en féreliggande
tyst regel (kurs. av mig) av innebdrd att overlatelsefdrbud i
princip saknar verkan vid férsdljning av fast egendom". Ut-
gangspunkten dr salunda att rdttsldget ar det motsatta mot det
som uttrycks i lagtexten. Och detta resultat - som icke med
sakerhet ar gdllande rdtts - vill utredningens majoritet uppna
sa att sdga bakvdgen i detta lagstiftningsdrende. Mot detta
uttalande och denna metod vinder jag mig med alldeles sdrskild
bestdmdhet.

Frédgan huruvida det rader frihet for parterna att inga avtal,
varigenom den ena parten forbinder sig att vid en framtida
hindelse tilIimétesgad den andra parten i olika hdnseenden, ar
av central betydelse for var rdttsordning. For mig dr det
sjalvklart att utgdngspunkten bor vara, att det rader frihet
for parterna att utforma sitt avtal pa det satt som de sjdlva
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onskar, 1at vara att denna frihet av olika anledningar icke
kan gdlla i obegrdnsad omfattning.

Varfor skall t.ex. rattsordningen - utan att dessutom utsiga
detta i lagens form - anses frinkinna ett uttryckligt léfte
fran endera partens sida verkan som angar riatten for den

andre att komplettera ett fastighetskép eller att erhilla
foretrddesratt till fastigheten, for den hiandelse dgaren en
gang i framtiden skulle vilja sdlja. (Se t.ex. Hellner,
Speciell avtalsrdtt II s. 33.) Det ar ej ovanligt att en per-
son, som kdper en bostadstomt och finner att sidljaren dger
dven den obebyggda tomten intill, vill utverka att fi fore-
tradesrdtt till granntomten vid en férsdljning av denna. Om
sdljaren nu skulle hégtidligen lova detta - och ett sadant
16fte kan ju féranleda hégre kopeskilling an eljest - varfor
skall ett sddant 16fte underkidnnas? Finns det stéd fér en
sadan ordning i det allminna rittsmedvetandet? Hade 16ftet
ddremot tagit sikte pd 16s egendom - som kan representera ett
langt stérre formégenhetsvirde - torde 16ftets avgivare otvi-
velaktigt vara bunden av sin viljeforklaring. Av littinsedda
skdl har jag ddrfér med tillfredsstdllelse tagit del av Henrik
Hesslers uttalande i Allmdn sakrdtt s. 450 om att grunden for
att ej, ens parterna emellan, respektera en utfistelse att
framdeles sdlja fast egendom "ter sig ganska oklar, sirskilt
sedan man i den nya JB inte ldngre har det, 14t vara ritt
brdackliga, stod som det tidigare férbudet mot resolutiva vill-
kor utgjorde". Institutet forkép erkanns dock av rittsord-
ningen da fraga &r om att tillgodose kommuns intresse att taga
i ansprdk annans mark dven mot dennes vilja; "rdtten sitter i
spjutstangs ande".

For att hdrefter overgd till den narmast aktuella fréagan om
bedémningen av en kdpeklausul, varigenom képaren utfister sig
att ej dverlata den forvarvade fastigheten, &r till en bérjan
att miarka utredningens pa flera stdllen gjorda uttalanden om
att rdttsldget dar oklart. (Inom parentes ma papekas hur samma
fraga beskrivs i lagtexten, ndmligen sasom angdende kdpares
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ratt att 6verldta fastigheten med eller utan begransning.
Sjalva utgéngspunkten dr ju emellertid att kdparen vid sitt
forvdrv frivilligt underkastat sig begrdnsning av just samma
"rdtt" som darfér inte ldngre dr eller logiskt sett kan vara
total. Det valda uttryckssdttet leder for den skull tanken i
fel riktning.) Av sdrskilt intresse for uttolkningen av ratts-
ldget ar Knut Rodhes sammanfattning av det i tiden utdragna
lagstiftningsarbete som foregatt antagandet av den nya jorda-
balken. I sin Handbok i sakrdtt anfor Rodhe salunda (s. 118):

Ett ldnge omdiskuterat problem har varit i vilken ut-
strackning det bor tillatas att det vid en onerds dver-
latelse av fast egendom ldgges det bandet pa koparen att
han inte dger Overlata egendomen vidare (resp. inteckna
den). JB 1734 1:2 i 1810 ars lydelse forbjod sadana vid
fastighetskép traffade forbehall, enligt vilka sdljaren
skulle fi "framdeles vinna egendomen ater". Aven om
syftet med denna féreskrift mera allmdnt var att hindra
att dgare av fast egendom begrdnsades i sin dispositions-
riatt, gdllde foreskriften dock endast sadana forbehdll
som skulle ge sdljaren rdtt att pakalla atergang av ko-
pet. 1909 ars forslag till JB ville emellertid fullfolja
tanken darhédn, att en sdljare over huvud taget inte
skulle kunna genom fdorbehdall vid kopet inskrdnka kdparens
rdatt att dverlata eller inteckna kopeobjektet. Senare har
man emellertid franfallit denna tanke, och nagot forbud
av sist angivet innehdll har inte upptagits i JB 1970.
Tvdartom har man i JB 4:3 stadgat, att bestdmmelse vari-
genom képarens rdtt att dverlata fastigheten eller sdka
inteckning i denna inskrdnkes ar ogiltig om den ej in-
tagits i kopehandlingen, och man har vidare i JB 20:14
givit regler om anteckning i fastighetsboken av bestam-
melser av detta slag.

I 6vrigt ar blott att observera, att 1930 ars lag om
vissa rattshandlingar till férman for ofddda kan sdtta
grédnser for giltigheten av bestammelser av nu diskuterat
slag.
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Om det sdlunda finns vidstrdckt méjlighet att i samband
med overlatelse av egendom avtala, att férvidrvaren inte
skall ha rdtt att overladta egendomen vidare (kurs. av
mig), sa dr det ddremot ytterst tvivelaktigt om ett si-
dant overlatelseférbud hindrar att egendomen utmites i
forvdarvarens hand.

Den av Rodhe formedlade uppfattningen om instdllningen till
ifragakomna overlitelseforbud &r helt oférenlig med den av
utredningsmajoriteten kndsatta rdttsprincipen, enligt vilken
klausuler av hitgérande slag ar utan verkan. Det ar faktiskt
uppseendevdckande att utan narmare analys pd sitt som skett
frantaga parterna rdtt att sluta avtal. "Dérren som hittills
statt dtminstone pad glint s1as helt sonika igen."

Det andra stycket har - som niamnts - inget samband alls med
den utredningen understdllda frigan utan ar helt och hillet en
f61jd av "den féreliggande tysta regeln". Det kan ej ens fran
utredningsmajoritetens egen synpunkt uteslutas att det andra
stycket dr for snivt utformat.

Varje inskrdnkning i ratten att fritt ingd avtal med andra for
att sorja for egna eller gemensamma angeligenheter dr av si
allvarlig natur att inskrdnkningen ovillkorligen bér ske i
lagens form. I detta lagstiftningsdrende har i stdllet den
metoden valts att 1ata den féreslagna inskrinkningen komma
till uttryck i form av "en tyst regel" i motiven. En dylik
lagstiftningsmetod, som hdr ror ett centralt civilrittsligt
dmne, boér icke godtagas.

Sammanfattningsvis bor den féreslagna bestidmmelsen icke till
nagon del intagas i jordabalken. I andra hand bér férsta
stycket grundas pa den standpunkten, att rdttsliget ar oklart
och att det i sammanhanget funnits befogat att "skridddarsy" en
lagregel for en speciell situation. Det hdlls i sammanhanget
uttryckligen oppet huruvida lagregeln berdttigar till en tolk-
ning ex analogia eller e contrario for ndrliggande fall. (Jfr
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Hellner, Tolkning av lag, Rdttsteori, s. 58 jfr sdrskilt s.
71.) Andra stycket bortfaller.

III. Skall ett mellan tva parter frivilligt inganget avtal
forklaras ogiltigt av rdttsordningen darfér att parterna
krdnkt ett allmdnt intresse av nagot slag? Det ar den 10sning
som valts bl.a. for det fallet att parterna ldmnat en oriktig
uppgift om képeskillingen vid kop av fast egendom. Denna ord-
ning ar ytterst otillfredsstdllande (se Karlgren, Felansvaret
vid fastighetskép, s. 100 ff om féregiven skillnad mellan
"atergang" och hdavning m.h.t. konsekvenserna) och bor bringas
att upphdra. I denna del ar jag helt ense med utrednings-
majoriteten.

Daremot har vi olika uppfattning om hur saken skall ldsas.
Utgangspunkten dr att den sanna kopeskillingen bestamts i en
sarskild handling, sidoldpare, och att denna avviker fran vad
som intagits i den officiella kdpehandlingen. Att avvikelsen
icke skall rubba kopets giltighet ddrom ar vi som namnt ense.
Men skall sidoléparen pd talan av endera parten ogiltighets-
férklaras av hdnsyn till det allmdnnas intesse, med pafdljd
att det till och med enligt bada parters mening oriktiga
priset i den officiella kdpehandlingen blir genom lagen om-
vandlat till det som skall gdlla dvs. det riktiga? Det ar ut-
redningsmajoritetens standpunkt. Denna kan jag inte bitrdda.
Enligt min mening bor i stdllet den ordning gdlla som é&r
vedertagen inom civilrdtten i fraga om simulerade rdttshand-
lingar, namligen att den sanna rdttshandlingen dr bindande
parterna emellan. Denna ordning var rddande i tiden fore den
nya jordabalken, vilket framgar av den allmdnna motiveringen.
Jag foredrar denna lésning framfor majoritetens sténdpunkt att
forklara viss mellan parterna ingangen rattshandling ogiltig
till forman for en skenhandling. Over huvud taget bor det vara
en allmin strdvan att undvika ogiltighetsférklaring som sank-
tion inom civilrdtten.
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SARSKILDA YTTRANDEN

1. Av de sakkunniga Sten Thunell och Lars Enderlein

Jag bitrdder inte utredningens férslag att en kdpare genom ett
avtalsvillkor skall kunna gi miste om sin ritt att under en
tid av fem ar fritt fa avtala om vederlaget, nir han i sin tur
skall sdlja sin fastighet. Regeln innebdr i praktiken att en
tidigare sdljare alltid kan stoppa en fastighetsforsiljning,
som sker till hégre pris &n vad sdljaren erlagt, under den an-
givna tidsperioden.

Motiven till regeln &r dels att kommunerna vid nybyggnad av
smahus bidrar till att hdlla kostnaderna nere genom en aktiv
markpolitik, som inte sdllan kombineras med viss subventione-
ring av mark- och exploateringskostnaderna, dels ock att det i
samband med den statligt belinade smihusproduktionen kan upp-
std en differens mellan den "subventionerade prisnivin och
marknadsprisnivan, som enskilda personer skulle kunna till-
godogdra sig vid dverlatelser.

Nyproduktion av smihus sker antingen som s.k. styckehus eller
som grupphus. I det férra fallet skaffar sig den blivande hus-
dgaren en tomt och bygger direfter sitt hus pa tomten. Med
hansyn till den ofta bristande kommunala tomtplaneringen ir
det i dag, enligt en uppskattning som gjorts efter en enkit
till ett urval av trdhusfabrikerna, endast mellan 10 till 30
procent av samtliga tomter, som hdrrér frian kommunala tomt-
koer. Nagon subventionering av tomtpriserna, som kan ha fére-
kommit under bérjan av 70-talet, férekommer inte i dag -
tvartom synes kommunerna sarskilt uppmarksamma pd att tilldmpa
gdllande marknadspriser.

Personer, som bygger sina egna styckehus, gor det for att ha
nagonstans att bo. Skulle ndgon tvingas flytta inom en femars-
period kommer vid styckehusproduktion enbart tomtpriset att
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utgéra jamférelsebelopp i forhallande till den nya kopeskil-
Tingen. Den foreslagna regeln kan saledes inte ha varit tankt
for nybyggnad av styckehus.

Grupphusproduktionen karaktariseras av att nagon, ibland en
kommun, bygger ett antal radhus, kedjehus eller friliggande
hus, som darefter upplats till de bostadssékande. Inte heller
i dessa fall "subventionerar" kommunerna bostaderna.

Under 70-talet fungerade kommunerna ofta som byggherrar for
grupphusomraden, ddr husen sedan saldes till privatpersoner.
For 12 - 14 ar sedan uppldts ca 90 procent av de nybyggda
grupphusen med dganderidtt.

Under 1987 fattades beslut om statliga 1an fér 8 769 grupphus-
lagenheter. Av dessa uppldts sju procent, ca 600 ldgenheter,
med dganderdtt. Aterstoden, 93 procent, uppldts med hyres-
eller bostadsrdtt. Av de 600 smahus, som skulle kunna vara
aktuella for den fdoreslagna regeln, svarade landets kommuner
for ca 30 hus. For 1986 finns mer detaljerade siffror, och av
dessa framgar att 6 579 grupphus beviljades statliga 1an det
dret. For endast 132 av de husen var landets kommuner "lane-
sbkande", och bara fem (!) procent didrav, eller sju hus, upp-
1dts med dganderdtt.

Om utredningens skdl - kommunala subventioner och spekulation
- skulle vara riktiga, dr det dnda ett forsvinnande litet an-
tal hus som utgdr grunden for lagforslaget.

Utredningen har inte ens forsokt utreda, huruvida de nyssnamn-
da skdlen dr relevanta i dag. Branschens erfarenhet samt det
forhallandet att képeskillingskontrollen avskaffats och dar-
efter inte terinforts - vilket skulle ha skett om prisutveck-
lingen pd smihus motiverat detta (prop. 1985/86:100 Bil. 13 s.
47) - talar for att ndgon spekulation inte forekommer.

Den som i dag miste flytta och kan sdlja sitt hus for en kope-
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skilling som dverstiger produktionskostnaden miste dels betala
realisationsvinstskatt, dels ock skaffa sig en ny bostad till
marknadspris. Redan nu gidllande regler utgor ett tungt vidgande
skdl fér ménniskor att bo kvar i sina gamla hus. Om den nya
regeln infors, kommer omsittningen av bostider att himmas
ytterligare och den rérlighet pa bostadsmarknaden som i dag dr
sdrskilt onskvard kommer att begrinsas in mer.

Motiven for den nya regeln grundar sig pa ett férsumbart antal
smahus. Andd foreslar utredningen att regeln skall komma att
omfatta inte bara alla smidhus utan alla fastigheter dver huvud
taget. Nagon kartldggning av konsekvenserna dirav har inte
gjorts, vilket dr férvanande. Risk torde exempelvis finnas att
en sdljare i ett tidigare led kan komma att utnyttja situatio-
nen mot en svagare "ny" sdljare, ndgot som utredningens majo-
ritet borde ha beaktat.

Priset pa ett relativt nybyggt styckehus dr i stor utstrick-
ning beroende av den boendekostnad, som en kopare kommer att
fa. Ju ldgre képarens rintebidrag blir, desto ldgre blir ocksa
huspriset. Om prisnivan skulle tendera att oka finns méjlig-
heten att via lanereglerna forsimra kiparens ritt att fi over-
taga de statliga lanen - ett sitt som ocksa tillampats till
helt nyligen - med f61jd att huspriserna sjunker. Om en pris-
reglering skulle anses erforderlig under en beginsad tids-
period kan sdledes detta snabbt och effektivt ske via 1line-
reglerna, i stdllet fér genom en regel i jordabalken som inte
synes motiverad och vars konsekvenser inte ir utredda.

De skdl, som tidigare utredningar &beropat for att icke ytter-
ligare inskranka en fastighetsigares ritt att forfoga dver
fastigheten, gdller alltjimt. Dessutom &r nu behovet av rér-
Tighet pa bostadsmarknaden sirskilt stort. Skulle en ny regel
i jordabalken anses erforderlig bér i vart fall tidsperioden
begrdnsas till tva ar, som i dag gdller fér s.k. svivar-
villkor.
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2. Av sakkunnige Carl-Gustav Lénnborg

Jag instdmmer i utredningens forslag vad avser kop av byggnad
pd ofri grund. Nir det gdller frigorna om dverlatelsefdrbud
och oriktig kopeskilling vill jag avge foljande synpunkter.

Overlatelseférbud

Jag instdmmer i att viss osdkerhet rader om vad som dr tilla-
tet att infdra sdsom villkor vid kop enligt JB 4:3 punkt 3.
Enligt min uppfattning har dock praxis utvecklats sa att fler-
talet villkor vid dverlatelse genom kdp ar otilldtna i motsats
ti1l vad som gdller vid overlatelse genom gava. Min uppfatt-
ning dr harvid att man genom denna praxis velat géra képet sa
definitivt som méjligt. Ingen part gagnas i Tangden av att ett
kop innehdller villkor som inte gor att kdparen erhdller oin-
skrdnkt handlingsfrihet Gver det han kopt. Jag ar ocksa av den
uppfattningen att just kopet skall vara en sda slutgiltig hand-
ling som mojligt i transaktionen mellan kdparen och séljaren.
Jag har ej heller sett nagot behov av att i storre utstrdck-
ning dn i dag tillata sdrskilda villkor som inskranker kdpa-
rens framtida dispositionsfrihet.

Anledningen till det féreliggande forslaget ar att man velat
ge kommunerna méjlighet att inskrdnka képarens mojlighet att
fritt avtala om vederlaget vid en omforsdljning om fastigheten
har statlig belaning. Man onskar i denna del inte att sdljaren
skall kunna berika sig p.g.a. att fastigheten just har en sar-
skild fordelaktig belaning. Jag anser i 1ikhet med utredningen
att sidljarna inte skall kunna komma i en battre sits just med
anledning av denna beldningsmojlighet. Det sdtt utredningen
valt att stdvja denna mojlighet dr dock dalig enligt min upp-
fattning. Nedan vill jag med nagra fa exempel visa pa de nega-
tiva effekterna av den foreslagna regeln.

1. Vi kommer att fa tvd olika marknader avseende samma
hystyp/objekt. De med respektive utan de intagna vill-
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koren. Mdklarsamfundet, den organisation jag represen-
terar, har sedan ldnge efterstrdvat att vi skall erhilla
en likartad marknad med samma kriterier for kipare respek-
tive sdljare vid forvarv av samma typ av objekt.

2. Om en sdljare tvingas att sidlja p.g.a. arbetsflyttning,
dodsfall, skilsmidssa, handikapp etc. si dr sidana forsalj-
ningar inom femirsperioden villkorade av forste siljarens
goda vilja och medgivande. Bedémningarna harvid kommer att
starkt skilja sig fran beslutsfattare till besluts-
fattare.

3. Sdasom lagen utformats kan denna typ av villkor dven tas in
av andra sdljare an kommuner. Siledes kan en helt privat
sdljare eller bolag anvinda denna typ av villkor gentemot
en kopare. Detta medfér att en képare kan komma i en sva-
gare stdllning gentemot sdljare, speciellt i en marknad
med 1agt utbud av fastigheter och hég efterfrigan.

4. Aven virdemdssigt miste fastigheter med och utan villkor
sdrbehandlas. Om sdledes en fastighetstaxering genomférs
leder detta till att fastigheter med villkor skall asittas
ett taxeringsvdrde som troligtvis dr lidgre an jamférbara
fastigheter utan villkor. Om si ej sker miste dgarna upp-
leva en grov ordttvisa.

Ovanstaende leder till att jag ej anser att den foreslagna
regeln dr bra for att uppnd det dsyftade resultatet. Om man
6nskar dstadkomma den effekten att sdljaren inte skall kunna
berika sig p.g.a. den statliga beldningen si 1ligger det nir-
mare till hands att &ndra reglerna i bostadsfinansieringsfor-
ordningen an reglerna i jordabalken pad det sitt som fére-
slagits.

I andra stycket till den féreslagna 6 a paragrafen anser ut-

redningen att man lagtextmdssigt kodifierat praxis. Jag anser
inte att man hdrvid aterspeglat gdllande praxis utan att man

skapar en ny lagstiftning.

131
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Sedan gammalt gdller att anbud att kopa eller sdlja fast egen-
dom inte ar bindande. Ej heller dr utfdastelse att sdlja eller
kopa fast egendom bindande. Genom den féreslagna regeln Oppnas
denna mojlighet i vissa transaktionsfall.

Sasom anforts anser jag att just kdopet skall vara den over-
latelseform som dr mest definitiv for parterna. Inom ramen for
overlatelseformen gava har det utvecklats en god praxis pa
vilka villkor som dr tilldtna eller ej. Jag kan ej finna att
behovet finns for att infora en mojlighet till villkor av
denna typ vid Kkop.

Sasom regeln nu ar utformad uppkommer ocksda mojligheten att en
sdljare kan infora dessa villkor ndr han sdljer till en kdpa-
re, som ej ar besldktad med honom, om han kan pasta att han
vill tillgodose kdparens arvingar. Om kdparen och sdljaren ar
ense om detta férfarande kan man pa detta sdtt t.ex. férsvara
for kommunerna att utéva sin forkdopsratt. Villkoret som sadant
ar dispositivt och kan avtalas bort senare av parterna.

Eftersom jag ej ser att den foreslagna regeln aterspeglar
praxis eller ett behov och kan utnyttjas pa ett olampligt satt
kan jag ej tillstyrka forslaget.

Oriktig kopeskilling

I Tikhet med utredningen anser jag att rattsfallsutvecklingen
visat att ogiltighetsregeln vid oriktig képeskilling enligt JB
4:1 ar olamplig. Detta har framst visat sig genom att parterna
genom att pavisa oriktig kopeskilling fatt képet ogiltigfér-
klarat ndr t.ex. kommunen pakallat sin forkopsratt, kdoparen
angrat kopet, koparen funnit fel i fastigheten, sdljaren
funnit att priset pa fastigheten 6kat etc. Flertalet képare
och sdljare har inte heller kdnt till den mycket kraftiga
sanktionen vid oriktig képeskilling. Detta har i minga fall
inneburit ett otrevligt uppvaknande nir ena parten aberopar
detta forhallande.
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Jag dr i grunden sdledes positiv till att ogiltighetsregeln
tas bort vid oriktig kopeskilling dven om detta innebir en
forsamring ur fiskal synpunkt. Jag ar dock ej beredd att
stodja det foreliggande forslaget. Sdsom detta utformats ir
konsekvensen att kdpet vid oriktig kdpeskilling blir giltigt
men att ett sdrskilt sidoavtal som aterspeglar den verkliga
kopeskillingen blir ogiltigt. Den i allt visentliga 6verlitel-
sen ar sdledes giltig vid detta skenavtal medan en sidoéver-
enskommelse om annan kdpeskilling &r ogiltig. Detta skulle
innebdra att kdpeskillingen i képehandlingen &r bindande
mellan parterna medan skillnaden mellan den del av den avtala-
de kopeskillingen och den i kdpehandlingen skulle vara ogil-
tig. Resultatet av denna slutsats &r orimlig enligt allminna
rdttsgrundsatser.

Med anledning av ovanstdende vill jag i stdllet fororda en
aterging till de regler som gdllde fore inférandet av nu-
varande jordabalk ddr kopet var giltigt och kopeskillingen var
den parterna avtalat om. En dtergéng skulle uppfylla de krav
som uppkommit p.g.a. nuvarande regels olamplighet.

3. Av sakkunnige Ursula Wallberg

Smahuskdpsutredningen foreslar att det i 4 kap. jordabalken
fors in en ny bestdmmelse av innebdrd att en sdljare av fast
egendom far ratt att i kopehandlingen ta in villkor som medfor
att koparen om han vill sdlja fastigheten, inte har ritt att
fritt avtala om vederlaget under en tid av hégst fem ar frin
den dag da kopehandlingen uppréattades. Syftet &r att tillgodo-
se kommuners intresse av att hindra enskilda fran att tillgod-
gora sig vinster som kan uppkomma, om de snabbt sdljer ett
statligt beldnat hus for ett betydligt hdogre pris dn férvarvs-
priset.

Enligt min uppfattning ar syftet med férslaget vdllovligt. Att
mojlighet for kommunerna att paverka prissdttningen dr ange-
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1dgen sammanhdnger med behovet att forhindra planerade
spekulationsforvarv. Det dr fran allmdn konsumentsynpunkt inte
acceptabelt att de som star i ko for att fa kopa tomt och
bygga hus for sig sjalv och sin familj i vissa fall far sta
tillbaka for andra i kén som inte har for avsikt att sjalv ut-
nyttja bostaden.

Det foreslagna villkoret har dock enligt min mening en alltfor
generell rdckvidd. Manga hushdll som skaffar sig smahus i av-
sikt att sjdlv bo kvar i huset kan komma i ldgen dar det inte
langre dr mojligt att behalla huset. Det kan intrdffa skils-
mdssor, doédsfall och dndrade arbetsfdérhallanden. Inte ovanligt
ar att de ekonomiska kalkylerna for boendet inte hdller. Det
finns skdl att i dessa fall inte férsvara for hushdllen att
sdlja sin bostad till marknadspriset vilket i manga fall kan
underldatta investering i en ny bostad.

Det dr troligt att den med stdd av villkoret asyftade begrdns-
ningen av priset vid hdr avsedda forsaljningar inte skulle pa-
verka den allmdnna prisnivan pa smahusmarknaden pa nagot av-
gorande sdtt. Ddremot skulle det uppsta en i prishdnseende
splittrad marknad.

Andringsforslaget ar inte begrdnsat till situationer dar kom-
munen vid behov kan tillampa forbehdllet utan féreslas gdlla
helt allmdnt, oberoende av vilket slag av fastighet det ar
fraga om och av vem det dr som sdljer fastigheten. Detta inne-
bdr bl.a. att férslaget inte bara berdr smihus utan dven
industri-, kontors- och jordbruksfastigheter samt flerbostads-
hus. Utredningen har inte analyserat vilka konsekvenser fér-
slaget kan fa ndr fastigheter av detta slag sdljs med det
aktuella villkoret.

Inte heller foreligger nidgon egentlig analys av vad forslaget
kan antas leda till ndr andra &n kommuner sdljer smahus. Ut-
redningen har utgatt fran att sadana sdljare inte har intresse
av att utnytta méjligheten till priskontroll och att fragan
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ddrfér kan lamnas ddrhan. Jag delar inte uppfattningen att si
dr fallet. Jag befarar nidmligen att férslaget kan leda till
att ett villkor av detta slag kan utnyttjas av sdljaren for
andra syften dn vad som ar avsett. Forslaget kan innebira en
forskjutning av balansen mellan sdljare och képare till sil-
Jarens favor. Nar det gdller sdljare som dr niringsidkare ar
koparen redan i dag ofta i underldge. Det finns enligt min
mening stor risk for att konsumentens position skulle ytter-
ligare forsamras, om den foreslagna mjligheten att begrinsa
kopeskillingen vid vidareférsdljning skulle komma att utnytt-
Jas. Det forekommer relativt ofta tvister mellan sdljare och
kopare i samband med smdhusfdérsdljningar. En sidljare som ut-
nyttjar méjligheten att férbehalla sig rdtten till kope-
skillingskontroll kommer vid tvist i ett starkare 1ldge mot
koparen an vad som eljest skulle vara fallet. Det &r inte
heller uteslutet att méjligheten kan utnyttjas for att fram-
tvinga en fordelning av en kapitalvinst mellan sdljare och
kopare, vilket inte skulle tjina ndgot vettigt syfte.

Jag anser darfor att utredningen borde ytterligare ha dvervigt
andra, mer avgrdansade och malinriktade méjligheter till képe-
skillingsbegransning.

Jag vill slutligen ifrdgasdtta ett annat syfte med forslaget
som utredningen fort fram, namligen syftet att undanrdja
oklarheter savitt gdller rdttsverkan av klausuler som inskin-
ker den dgares rdatt att forfoga over fastigheten. Jag menar
att detta syfte kunde ha tillgodosetts pd annat séitt.
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Oversyn av utlinningslagsstiftningen. A.

Kortare viintan.A.

Arbetsolycka - "olycka" eller arbetsmiljébrott? A
Kunskapstverforing genom foretagsutveckling.
UD.

Utgatt.

Provning och kontroll i internationell samverkan. I.
Frihet frin ansvar. Ju.

En ny skyddslag. Fo.

Sverigeinformation och kultursamarbete. UD,
R adress. Fi.

Oppenhet och minne. U.

Civil personal i forsvaret. Fo.

Handel med optioner och terminer. Fi.

Oversyn av bostadsritslagen, Bo.
Medborgarkommissionens rapport om svensk
vapenexport. SB.

SAPO-Sikerhetspolisens inriktning och organisa-
tion. Ju.

Reklamskatten. Fi.

Rapport av den parlamentariska kommissionen
med anledning av mordet pa Olof Palme. Ju.
U-lands- och bistAndsinformation. UD,

En foréndrad ansvarsfordelning och styming pa
skolomrédet. U.

Ny taxeringslag - Reformerad skatteprocess. Del 1.
Fi.

Ny taxeringslag - Reformerad skatteprocess. Del 2.
Fi.

SIIESTA - Ett internationellt institut for viéirdering
av miljoriktig teknik. UD,

Lotteri i radio och TV. U.

Fomyelse och utveckling. C,
Frikommunf&rsoket. C.

Lonegarantin och férmansrittsordningen - om
I6negarantins betydelse for det tkade antalet
foretagskonkurser, A.

Videovald II - forslag till Atg4rder. U,

Fornyelse av kreditmarknaden. Fi.
Arbetsdomstolen. A,

Oversyn av upphovsriittslagstiftningen. Delbetiin-
kande 4. Ju.

Lége for vindkraft. Bo,

Slipp kopiorna fria. Fi.

Dalilven - en miljdsatsning. ME.

Offentlig 16nestatistik. Behov och produktions-
former. Fi.

Effektiv statlig lokalfSrstrjning. Fi.

Statens ansvar for spridning och visning av virde-
full film. U.

Agande och inflytande i svenskt niringsliv. I.

39.
40.
41.

42,
43,

Mél och resultat - nya principer for det statliga
stodet till féreningslivet. C.

Forildrar som fSrmyndare, m.m. Ju.

Tidig och samordnad rehabilitering - Samverkans-
metoder och rehabiliteringsinriktad ersittning
m.m. S.

Statens roll vid finansiering av export. UD.

Folk- och bostadsrikningar i framtiden. C.
Kontroll av kemiska produkter och varor. ME.
Vissa internationella skattefrigor. Fi.

Tillfillig handel. Fi.

Kommunalt stdd till de politiska partierna. C.
Reformerat presstid. U.

Arbetsmarknadsstriden II1. A,
Arbetsmarknadsstriden IV, A.

Ut med musiken. U.

Att folja medieutvecklingen. U,

Domarbanan - Utbildning och meritviirdering, Ju.
Om semester. A. ]
Hushallens skuldséttning, Fi.

Export av farliga varor. Fi.

Pensionssystemets stabilitet. S.
Utrikesforvaltningens inriktning och organisation.
UD.

Riksgldskontoret - frin riksdagens verk till rege-
ringens myndighet. Fi.

Ténk ekonomiskt - betala skatten i tid. Fi.
Miljmirkning av produkter. Fi.

Storstadstrafik 1 - tillfilligt férbud mot biltrafik
vid s#irskilt svira luftfSroreningar. K.
Kommission och dylikt. Ju.

Integritetsskyddet i informationssamhéllet 5. Ju.
Pensiondrerna - inflytande och medbestimmande.
S.

K&p av byggnad p ofri grund, m.m. Ju.






Statens offentliga utredningar 1988

Systematisk forteckning

Statsriadsberedningen

Medborgarkommissionens rapport om svensk vapen-
export. [15]

Justitiedepartementet

Utgdt. [5]

Frihet fran ansvar. [7]

SAPO-Stkerhetspolisens inriktning och organisation.
[16]

Rapport av den parlamentariska kommissionen med
anledning av mordet pd Olof Palme. [18]

Oversyn av upphovsrittslagstiftningen. Delbetinkande 4.

(31)

Foréldrar som férmyndare, m.m. [40]
Domarbanan - Utbildning och meritviirdering, [53]
Kommission och dylikt. [63]

Integritetsskyddet i informationssamhillet 5. [64]
Kop av byggnad pa ofri grund, m.m. [66]

Utrikesdepartementet

Kunskapstverforing genom foretagsutveckling, [4]
Sverigeinformation och kultursamarbete. [9]

U-lands- och bistAndsinformation. [19]

SIIESTA - Ett internationellt institut for virdering av
miljoriktig teknik. [23]

Statens roll vid finansiering av export. [42]
Utrikesférvaltningens inriktning och organisation. [58]

Forsvarsdepartementet
En ny skyddslag. (8]
Civil personal i fOrsvaret, [12]

Socialdepartementet

Tidig och samordnad rehabilitering - Samverkansme-
toder och rehabiliteringsinriktad erséttning m.m. [41]
Pensionssystemets stabilitet. [57]

Pensionirerna - inflytande och medbestimmande. [65]

Kommunikationsdepartementet

Storstadstrafik 1 - tillfalligt forbud mot biltrafik vid
sarskilt svéra luftfGroreningar. [62]

Finansdepartementet

Ritt adress. [10]

Handel med optioner och terminer. [13]
Reklamskatten. [17]

Fomyelse av kreditmarknaden. [29]

Slipp kopioma fria. [33]

Offentlig I6nestatistik. Behov och produktionsformer.
[35]

Effektiv statlig lokalfSrsrjning. [36)

Vissa internationella skattefrigor. [45]

Tillfdllig handel. [46]

Hushallens skuldsittning. [55]

Export av farliga varor. [56]

Riksgildskontoret - fréan riksdagens verk till regeringens
myndighet. [59]

Ténk ekonomiskt - betala skatten i tid. [60]
Miljémirkning av produkter. [61]

Utbildningsdepartementet
Oppenhet och minne. [11]

En forindrad ansvarsfordelning och styming pé skolom-
ridet. [20]

Lotteri i radio och TV, [24]

Videovald II - forslag till Atgérder, [28]

Statens ansvar for spridning och visning av virdefull
film. [37]

Reformerat presstdd. [48]

Ut med musiken. [51]

Aut folja medieutvecklingen. [52]

Arbetsmarknadsdepartementet
Oversyn av utlinningslagstiftningen. [1]

Kortare véintan, [2]

Arbetsolycka - "olycka" eller arbetsmiljibrott?([3]
Lonegarantin och férmansrittsordningen - om I6ne-
garantins betydelse for det tkade antalet foretagskon-
kurser. [27]

Arbetsdomstolen. [30]

Arbetsmarknadsstriden III. [49]
Arbetsmarknadsstriden IV. [50]

Om semester. [54]

Bostadsdepartementet

Oversyn av bostadsritisiagen m.m. [14]
Lige for vindkraft. [32]

Industridepartementet
Provning och kontroll i internationell samverkan. [6]
Agande och inflytande i svenskt niringsliv. [38]

Ny taxeringslag - Reformerad skatteprocess. Del 1. [2?]‘ Al £

Ny taxeringslag - Reformerad skatteprocess. Del 2. [22]
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