Tva rattsfall, tvd domslut

Hogsta domstolen och Svea hovrétt har nyligen meddelat tva domar av viss betydelse for fastighetsmaklarnas
verksamhet. Den ena domen handlar om réttsligt fel i form av ett servitut och den andra om optionsavtal vid
upplatelse av bostadsratt. Domarna refereras och kommenteras kortfattat i denna artikel.

Servitutsfelet

Med servitut menas att en fastighet rader 6ver en annan i ett visst avseende. Vanliga servitut ar ratt att an-
vanda en vag eller en brunn pa en angransande fastighet. Till skillnad fran ett nyttjanderattsavtal, som galler
mellan de parter som ingatt avtalet, ar ett servitut knutet till sjalva fastigheten. En annan skillnad &r att ett ser-
vitut normalt inte ar begransande i tiden.

En maklare ska enligt 17 § fastighetsméaklarlagen kontrollera om det finns nagra servitut eller andra belast-
ningar p& fastigheten. Hur kan man da veta om en fastighet ar belastad av ett servitut? De servitut som ar
inskrivna i fastighetsregistret ar naturligtvis latta att kontrollera. Varre ar det med s&dana servitut som inte ar
inskrivna. Har ska méklaren fraga saljaren om det finns nagra icke inskrivna servitut. Det kan ocksa vara nod-
vandigt att ta fram en forrattningskarta fran fastighetsbildningen for att se om det finns nagra s.k. officialservi-
tut antecknade dar.

Koprattsligt galler att om inget annat avtalats har képaren ratt att férvanta sig att en forvarvad fastighet inte ar
belastad av nagra servitut eller nyttjanderatter. Av detta skal anges i standardavtalen — narmast som ett for-
tydligande av denna rattsregel — att saljaren garanterar att det inte finns nagra servitut eller nyttjanderatter
utéver de som anges i kopekontraktet. Koparens undersokningsplikt i dessa fall, bade enligt lag och enligt
standardavtalen, ar alltsa snudd pa obefintlig. Samtidigt géller att man som kopare inte far blunda for uppen-
bara forhallanden.

De koprattsliga reglerna handlar om vad koparen har rétt att forvanta sig av saljaren, men vid en dverlatelse
av en fastighet som belastas av ett servitut blir aven sakréttsliga regler aktuella. Med sakratt menas sadana
rattigheter som galler mot tredje man, alltsd mot ndgon annan an koparen eller séljaren. Den tredje man som
blir aktuell i detta fall &r primart den harskande fastighetens dgare, alltsd den som har ett servitut pa den 6ver-
latna, tjanande fastigheten. Om képaren av den tjanande fastigheten &r i god tro, det vill siga om han inte
inség eller borde ha insett att det fanns ett servitut, forsvinner servitutet och den harskande fastighetens agare
far halla till godo med en skadestandsfordran mot séljaren av den tjanande fastigheten. Detta framgar av 7
kap. 14 och 18 88§ jordabalken.

De nu angivna reglerna far tillsammans en lite lustig effekt. Om koparen &r i god tro enligt 7 kap. 14 § jorda-
balken, férsvinner som namnts servitutet. Och i sa fall ar problemet lost fran kdparens horisont — det finns inte
langre nagot belastande servitut pa hans fastighet. Anta nu i stallet att kdparen inte ar i god tro enligt den
sakréttsliga regeln i 7 kap. 14 § jordabalken och servitutet ddrmed fortfarande kommer att belasta fastigheten,
kan koparen da rikta ett krav mot saljaren enligt de koprattsliga reglerna? Eller annorlunda uttryckt: om kopa-
ren ar i ond tro enligt 7 kap. 14 §, ar han i sa fall &ven i ond tro enligt 4 kap. 17 §?

| rattsfallet hade en maklare formedlat en fastighet utan nagra inskrivna servitut och i kdpekontraktet garante-
rade séaljaren att det inte fanns nagra servitut. Efter tilltradet visade det sig dock att det fanns ett icke inskrivet
vagservitut som belastade fastigheten. Saken férdes infor ratta och hovratten ansag att koparna var i ond tro
och att servitutet darfoér skulle fortsatta att galla enligt regeln i 7 kap. 14 § jordabalken. Skélet till detta var att

koparna latt hade kunnat se att det gick en vag rakt éver fastigheten, och darmed borde de ha forstatt att det

kunde finnas ett belastande servitut.
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Koparna vackte darefter talan mot saljaren och maklaren och begarde ersattning for den skada de led pa
grund av det belastande vagservitutet. Malet mot maklaren slutade i en forlikning dar maklaren férband sig att
utge ett visst skadestand till koparna. Malet mellan kdparna och saljaren provades daremot i tre instanser:
tingsréatt, hovratt och Hogsta domstolen. Den frdga som domstolarna hade att ta stallning till var den som
namnts ovan: nar nu kdparna var i ond tro enligt 7 kap. 14 § jordabalken, kunde de da &nda vara i god tro
enligt 4 kap. 17 § jordabalken och darmed ha ett ansprdk mot séljaren? Hogsta domstolen besvarade den
fragan jakande. Domen innebar saledes att kravet pa ond tro enligt 4 kap. 17 § respektive 7 kap. 14 § jorda-
balken inte ar detsamma. Man stéller alltsa lagre krav pa "undersokning” i det koprattsliga forhallandet an i det
sakrattsliga forhallandet.

Optionsavtalsfallet

Enligt allmanna civilrattsliga regler ar det fullt mojligt att ingad optionsavtal, det vill sdga ett avtal om att i framti-
den ingd ett bindande avtal om exempelvis kop. De allménna reglerna ar dock kringskurna. Betraffande kop
av fastighet galler sedan gammailt att ett optionsavtal inte ar bindande. For bostadsratter ansag dock Hogsta
domstolen i NJA 1992 s. 66 — trots att det finns ett formkrav aven for bostadsrattskop — att ett optionsavtal ar
bindande om det uppréattats i skriftlig form.

Ett i nAgon mening liknande fall prévades i NJA 2001 s. 75. Har gallde det en kvinna som &gde en hyresla-
genhet vilken stod i begrepp att ombildas till en bostadsratt. Kvinnan dverlat lagenheten innan den hade upp-
latits med bostadsratt; det som séldes var alltsd en blivande bostadsratt. Enligt allmanna principer ar det fullt
mojligt att sdlja nagot som annu inte finns, eller som séljaren annu inte &ger, men i detta fall uppkom fragan
om en dverlatelse av en blivande bostadsratt kunde ses om ett kringgaende av forbudet mot handel med for-
handsavtal. Enligt 5 kap. 6 § bostadsrattslagen far ett forhandsavtal endast 6verlatas till make eller sambo.
Hogsta domstolen kom emellertid fram till att en sddan Gverlatelse var giltig, i varje fall, som man uttryckte det,
om upplatelsen var nara forestaende. | det aktuella fallet skedde éverlatelsen ungefar tio manader fére uppla-
telsen, vilket ansags vara tillrackligt nara.

Det senaste réattsfallet p& detta omrade ar fran Svea hovratts mal T 3709-13. Har hade en bostadsrattsfor-
ening ingatt ett avtal med en person som gav denne ratt att i framtiden fa fem lagenheter i foreningen upp-
latna till sig. Avtalet gav alltsa forvarvaren en ratt — men ingen skyldighet — att inga upplatelseavtal. Det var
darmed inte frdga om nagot forhandsavtal enligt 5 kap. bostadsrattslagen — sddana avtal &r namligen émsesi-
digt forpliktande — utan ett optionsavtal avseende upplatelse.

Tingsratten ansag att ett optionsavtal som avsag upplatelse var ogiltigt, detta till skillnad fran ett optionsavtal
som avser Overlatelse, vilket ju enligt NJA 1992 s. 66 ar giltigt. Hovratten ansdg dock, i motsats till tingsréatten,
att optionsavtalet var giltigt och att féreningen hade varit skyldig att upplata lagenheterna. Eftersom sd inte
hade skett fick féreningen i stallet utge ersattning fér bostadsratternas varde — éver fem miljoner kr.

Det bor noteras att domen har 6verklagats. Det kan alltsd handa att Hogsta domstolen beviljar prévningstill-
stdnd och kommer fram till en annan slutsats.

Slutligen ett gott rdd: Som maklare bor man vara forsiktig med att hantera optionsavtal eller att 6verlata en
annu icke upplaten lagenhet. Det &r verkligen ingenting som bor ske regelmassigt, och det finns heller inga
mallar for det i datasystemen. Nagon enstaka gang kan det emellertid vara en framkomlig vag for att l6sa en
situation som inte gar att I6sa pa annat satt. Kontakta i sa fall en jurist p& omradet.

Magnus Melin
Forbundsjurist Maklarsamfundet
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