Villkorade overlatelseavtal mellan tva fastigheter da bostadsrattsforening ingivit intresseanmalan

Réttsliga avgéranden avseende Overlatelser eller transaktioner av kommersiella fastigheten har
sedan en lang tid tillbaka varit ytterst sparsamma. Den bakomliggande forklaringen ar givetvis det
faktum att parter i samband med férvarv av kommersiella objekt har en tendens att gemensamt séka
undvika langvariga samt kostsamma tvister da dessa medfor osakerhet samt aven risk for problem i
samband med framtida affarsoverlatelser.

Dels finns en insikt hos bade képare och séljare om att de ar professionella aktorer vilket medfor att
manga aktorer sa att sdga lattare kan leva med en eventuell brist eller avvikelse i det férvarvade
objektet da man ser en helhet i férvarvet och da man inte heller offentligt vill visa sin eventuella
okunnighet eller bristande agerande.

Om tvist uppkommer och réattsliga forfaranden dnda vidtas fran ndgondera parten sa nar parterna
oftast som regel en frivillig 6verenskommelse som parterna inte offentliggor.

Detta medfor sammantaget att de fastighetsmaklare som formedlar kommersiella fastigheter har en
ytterst liten praxis att anpassa sitt agerande efter och detta medfér dven att olika radgivare,
inkluderat advokater och jurister, har svart att ge vagledning i olika fragor som kan uppkommai
samband med kommersiella formedlingar.

Vad géller ombildning av hyresfastighet till bostadsratt sa har det dock pa senare tid kommit ett antal
avgoranden som kan verka som vagledning for de fastighetsmaklare som formedlar hyresfastigheten
med hyresboende dar fastighetsmaklaren manga ganger maste ta hansyn till en bildad
bostadsrattsforening samt eventuella intresseanmalningar fran féreningens sida att férvarva den
fastighet som férmedlas.

Svea Hovriétt har under slutet av augusti 2012 traffat ett vagledande avgorande avseende
mojligheterna att villkora overlatelseavtal med villkor att forvarva dven andra narliggande fastigheter
for att overlatelseavtalet ska dga giltighet.

Sakomstandigheterna var féljande.

En sdljare dgde tva fastigheter i Stockholms kommun. Pa de tva fastigheterna fanns en byggnad som
strackte sig 6ver bada fastigheterna med en gemensam varmecentral, gemensamt tak och
gemensam kulturminnesmarkt fasad samt 6vriga gemensamma nyttigheter som vatten och avlopp
och bredband. Fastigheterna hade sedan 1882 haft cirka 10 dgarbyten utan att dgandet varit
separerade. Fastigheterna var dock inte samtaxerade.

Bostadsrattsféreningen anmalde, i tva separata anmalningar till vardera fastigheten, intresse enligt
lagen (1982:352) om ratt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt. Saljaren hembjod
fastigheterna till respektive forening. | de till hyresnamnden ingivna overlatelseavtalen sa framgick
att de respektive avtalen enbart gallde under forutsattning att respektive forening samtidigt traffade
avtal om Overlatelse av den andra fastigheten och vice versa.



Efter det att respektive férening erhéll detta hembud sa anmalde féreningarna intresse att forvarva
fastigheterna till Hyresnamnden men dessa antogs sedermera inte av nagondera féreningen.
Anledningen till detta var att foreningen inte maktade med att finansiera forvarvet av bada
fastigheterna.

Mot denna bakgrund sa har sdljaren sedermera ingivit ansdkan till hyresndmnden i Stockholm om att
fa tillstand att 6verlata fastigheterna till annan kdpare.

Foreningen motsatte sig att Hyresnamnden skulle bevilja tillstand till 6verlatelse da man ansag att
villkoren i hembudet om att bade fastigheterna maste forvarvas var uppenbart oskaliga mot
foreningen.

Som grund for sin instadllning angav foreningen att fastigheterna inte kunde anses som en enda
hyresenhet da fastigheterna inte var samtaxerade. Det ar inte heller ovanligt att narliggande
fastigheter har gemensamma installationer och en sadan gemenskap kan brytas upp och samordnas
via avtal, varfor det ar fullt mojligt att d4ga de tva fastigheterna separat.

Villkoren ar mycket besvarande for foreningen och det dr uppenbart att dessa stallts upp av séljaren
enbart i syfte att forsvara for foreningen att anta hembuden, da villkoren omdjliggjorde att finansiera
forvarv.

Saljaren av fastigheterna bestred att villkoren var oskiliga mot féreningen och vidholl att tillstand
skulle ges att avyttra fastigheten till annan képare an féreningen. Som grund for sin ansékan anforde
saljaren féljande.

Byggnaderna med hyresgéaster var beldgen pa de tva fastigheterna och det fanns hyresgéaster i bada
fastigheterna som var medlemmar i foreningen. Mot bakgrund av detta faktum samt de 6vriga
gemensamma anldaggningarna samt installationerna sa skulle det innebara en stor vardeforstoring att
separera dgandet av fastigheterna. Féreningen hade vidare i sin ekonomiska plan betraktat de bade
fastigheterna som en enhet och den tekniska statusbesiktningen hade dven avsett de bada
fastigheterna och den aktuella byggnaden. Da séljaren avsag att sdlja de tva fastigheterna till en ny
kopare med exakt samma villkor som meddelats féreningen och som féreningen avbdjt sa ansag
sdljaren att villkoren var att anse som skaéliga och tillstand skulle beviljas.

Hyresnamnden i Stockholm har efter forhandling i malet fattat beslut och anfort féljande till stéd for
sitt beslut.

Néar ett hembud inte antas av en bostadsrattsférening har en fastighetsdagare som huvudregel ratt att
sdlja fastigheten till annan kdpare. En férutsattning ar dock att kopeskillingen inte ar lagre eller
villkoren for 6verlatelsen sammantagna inte ar avsevart ogynnsammare for fastighetsagaren an vad
som angivits vid hembudet till foreningen.

Genom en lagédndring fran 1991 inférdes vidare att tillstand inte kan ges om ett villkor som angavs vid
hembudet &r uppenbart oskiligt mot féreningen. Som exempel har i forarbetena angivits da
fastighetsagaren kraver att hyresgasterna ska godta viss entreprenad eller att en eller flera
lagenheter ska forbehallas fastighetsdagaren. Vad som far anses som oskaligt far bedémas fran fall till
fall, men klart &r att det maste finnas utrymme for en fastighetsagare att ange en marknadsmassig



kopeskilling och i 6vrigt stélla upp villkor som man kan rdakna med att en képare pa
fastighetsmarknaden accepterar.

Hyresndmnden faste vid sin beddmning av drendet stor vikt vid att samma bostadsrattsférening gjort
en s.k. intresseanmalan avseende séljarens bada fastigheter. Alldeles oavsett 6vriga foérdelar med ett
gemensamt forvarv sa ansag Hyresnamnden att det forelag ett naturligt samband mellan de bada
fastigheterna, varfor det inte kan anses som oskéligt mot foreningen att fa forvarva bade
fastigheterna samtidigt. Och da det inte ens pastatts att kdpeskillingen fér nagon av fastigheterna
skiljer sig mot marknadsvardet sa meddelade Hyresnamnden tillstand till sdljarens dverlatelse.

Detta beslut foranledde att féreningen 6verklagade beslutet till Svea Hovratt som préovade malet.

Foreningen angav som skal till sitt 6verklagande att Hyresnamnden inte beaktat att de tva
fastigheterna utgor tva olika taxerings- och hyreshusenheter och att bedémningen att pasta att det
fanns ett s.k. naturligt samband mellan fastigheterna var felaktigt liksom att Hyresnamnden inte
beaktat att det rort sig om tva olika hembud déar det &r uppenbart att hyresgasterna i en fastighet
maste kunna vara helt oberoende av att hyresgasterna i en annan fastighet forvarvar sin fastighet.
Villkoret maste anses vara oskaligt da foreningen i annat fall kunde tvingas in i ett rattsforhallande
med hyresgasterna i den andra fastigheten utan att nagra bostadsratter upplats i den andra
fastigheten.

Saljaren ansag att Svea hovratt skulle faststalla Hyresndmndens beslut och faststalla att saljaren hade
tillstand att salja fastigheterna till annan kopare dn féreningen.

Svea hovratt meddelade sitt beslut med foljande motivering.

| rattspraxis sa har ett giltigt hembud inte ansetts foreligga ndr hembudet avsett annan egendom &n
den fastighet for vilken intresseanmalan har gjorts. | férarbetena har angivits att villkor som kan
anses vara oskaliga ar sadana villkor dar det stélls krav mot foreningen att godta kdp av egendom
som inte har ett naturligt samband med fastighetsférvarvet.

I nu aktuellt arende sa har foreningen anmalt intresse att forvarva bada de fastigheter som omfattas
av respektive avtalsvillkor. Avtalsvillkoren omfattar saledes enbart de tva fastigheter vilka féreningen
anmalt intresse att forvarva. Redan detta gor att villkoren om gemensamt férvarv inte kan anses som
uppenbart oskaliga mot féreningen. Dartill ansag Svea hovrétt att det forhallandet att fastigheterna
delvis omfattas av samma huskropp med vissa gemensamma anlaggningar forstarker det naturliga
sambandet mellan fastigheterna, varfér Svea hovratt inte ansag att villkoren skulle anses som
oskaliga mot foreningen varfor Svea hovratt faststallde Hyresnamndens beslut att bevilja séljaren
tillstand att salja de tva fastigheterna till annan kdpare.

Slutsatsen av avgorandet ar rimligen att man ansag att det var av vikt att det var enbart en och
samma forening som anmalde sitt intresse for de tva fastigheterna och att det givetvis i 6vrigt
spelade in att det fanns ett relativt naturligt samband med de tva fastigheterna.

Det aktuella rattsfallet klarar harmed ut att det finns ett utrymme foér den praktiskt verksamma
fastighetsméaklaren med inriktning pa kommersiella fastigheter att villkora dverlatelser gillande ett
narliggande fastighetsbestand under forutsattning att det finns en gemensam férening bildad som
gjort en intresseanmalan avseende de fastigheter som formedlingen omfattar. Klarhet har saledes



uppkommit och ger ett gott stod framgent for fastighetsmaklaren att anpassa sina
formedlingsatgarder efter uppdragsgivarens dnskemal samt géllande praxis.

Tyvarr sa torde det dock inte vara en osannolik utveckling att rattsfallet medfor att en del foreningar
framgent kommer betdnka om de ska bilda bara en férening utan kanske istéllet bilda en forening
per fastighet for att pa sa satt kunna aberopa att villkoren skulle kunna anses oskaliga och att
foreningarna efter ett forvarv skulle kunna fusioneras for att pa sa satt kunna bedriva verksamheten
inom ramen for en férening. Vid en sadan utveckling 4r man tyvarr tillbaka i ett nytt osakert lage
vilket dock sedan en lang tid tillbaka &r ett normallage for fastighetsmaklare med inriktning pa
kommersiella fastigheter.

Denna avslutande beskrivning visar pa att det tyvarr kommer ta lang tid innan fastighetsmaklare med
inriktning pa formedling av kommersiella fastigheter har tillgang till samma vagledande rattspraxis
som fastighetsmaklare inriktade pd egna hem. Detta forhallande ar ndgot som fastighetsmaklarkaren
har lart sig leva med.
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