Om lojalitetsplikt vid lane- och forsiljningsklausuler

I alla avtalsforhillanden giller en lojalitetsplikt. Denna plikt, som foljer av allméinna
och oskrivna kontraktsrittsliga regler, innebir bland annat att parterna ir skyldiga att
gora sitt bista for att uppfylla sin del av avtalet. Friagan om lojalitetsplikt kan bli aktuell
i de fall dér det har intagits en s k lineklausul eller forsialjningsklausul i kopekontraktet.

Laneklausuler

Enligt god fastighetsmiklarsed skall méklaren i princip verka for att det infors en 1dneklausul
1 kopekontraktet, 1 de fall dar koparen avser att finansiera kdpet genom upptagande av 1an.
Undantag gors endast i tva fall. Dels om det, med Hogsta domstolens ordval, framstar som
“praktiskt taget uteslutet” att koparen inte kommer att beviljas 14n, dels om séljaren vagrar att
acceptera en laneklausul. Vad som krivs for att det skall framsta som “’praktiskt taget
uteslutet” att koparen inte kommer att beviljas 14n dr dessvirre inte helt klarlagt. Enligt en
gingse uppfattning ar det tillrackligt att koparen har beviljats ett s k skriftligt lanelofte av
banken. I sddana fall anses det att méklaren inte behdver verka for en 1aneklausul. I det andra
fallet, dir sdljaren végrar att acceptera en laneklausul, skall méklaren sarskilt upplysa koparen
om att kopet star fast &ven om koparen inte skulle beviljas 14n. K&paren skall dven informeras
om de konsekvenser i form av skadestdndsansvar som ett kontraktsbrott kan medfora.

Laneklausuler kan vara mer eller mindre preciserade. Ibland stadgar klausulen att lan skall
beviljas i viss bank och/eller med visst belopp och/eller enligt vissa rantevillkor, men oftast
talar ldneklausulen endast om atf 14n skall beviljas. Om man anvinder en sadan icke
preciserad laneklausul uppstar ibland fragan hur man skall hantera den situationen dar
koparen fétt avslag pé sin ldneansékan, men dir man pa goda grunder kan anta att en annan
bank skulle bevilja lan. Enligt géngse uppfattning kan sdljaren, med stod av den lojalitetsplikt
som dvilar parterna, kréva att kdparen soker l&n i flera banker. Annorlunda uttryckt skall
koparen, inom ramen for det mojliga och rimliga, gora vad som pa honom ankommer for att
han skall beviljas 1an. Syftet bakom denna regel dr att koparen skall kunna begira atergang
endast for det fall han verkligen inte kan beviljas 1&n och inte i de fall dir han av nagon
anledning angrar sitt kop.

En annan fraga dr vad som hidnder om koparen vigras 1an pa sedvanliga villkor i1 de “vanliga”
bankerna och kreditinstituten, men kan erhalla 1an till simre villkor i ett annat kreditinstitut.
Fragan har fétt aktualitet forst pd senare tid, dér foretaget Bluestep erbjuder lan till personer
som véagras lan i de vanliga bankerna, men da till en nagot hogre rénta. Det torde inte
foreligga ndgot krav pd att koparen skall behdva acceptera lanevillkor som ir vdsentligt sémre
an de som en bank normalt erbjuder sina kunder. Med andra ord &r kdparen inte skyldig att ge
sig ut pa den s k gré lanemarknaden. Om koparen ér skyldig att acceptera l&n som &r ndgot
sdmre dn normalt, som exempelvis Bluesteps lan, framstér fortfarande som osdkert.

Fragan om lojalitetsplikt vid laneklausuler har prévats i praxis vid ett par tillfallen.

I hovrittsfallet RH 1995.147 hade kopet villkorats med att “kdparna erhéller erforderliga 1an”.
Hovrétten uttalade att koparna hade en skyldighet att medverka till att de for kopets
finansiering erh6ll 1&n i den utstrickning och pé de villkor som vid den aktuella tiden var
bankmaéssigt normala vid den typ av transaktion som det var frdga om”. K&parna élades
bevisbordan for pastaendet att de inte kunde erhalla lan.

Aven i Svea hovritts mdl T 389/98 hade kdpet villkorats med att kdparen erhéll 1dn. Kdparen
sokte 1an i sin bank, men fick avslag pa sin l1dneansdkan. D& koparen inte fullfoljde kopet,



vickte sdljaren talan med krav pé skadestdnd. Hovrétten konstaterade att koparen endast hade
sokt 1an i en bank. Eftersom kdparen inte kunde motbevisa séljarens pastdende om att 1an hade

kunnat beviljas av ndgon annan bank, alades kdparen att utge det yrkade skadestandet.

Forsdljningsklausuler

En forséljningsklausul innebér att kopet villkoras av att koparen lyckas avyttra sitt nuvarande
boende. I likhet med vad som géller for l&neklausuler, s& géller dven for forsdljningsklausuler

en lojalitetsplikt mellan koparen och séljaren. Med andra ord maste kdparen gora vad som

rimligen kan kriivas av honom for att fi sin nuvarande bostad sild. Aven forsiljningsklausuler

kan vara preciserade i s& matto att det anges att koparen skall {4 ut ett visst pris for sin
nuvarande bostad.

Aven fragan om forsiljningsklausuler har provats i praxis.

I Svea hovrdtts mal T 1473/93 hade kopet villkorats med att koparen senast ett visst datum
lyckades avyttra sin bostadsritt for minst 400 000 kr. Enligt kopekontraktet skulle kdpet atergé
om nagon “fullbordad, formenlig 6verlatelse” inte kom till stdnd inom denna tidsram. Strax
innan tidsfristen gick ut erbjod sig séljaren att kopa bostadsritten till det angivna priset, men
anbudet ledde inte fram till ndgon Gverlatelse. Kdparens inviandning att det inte forelag ndgon
”fullbordad, formenlig Gverlatelse” inom den angivna tidsramen ldmnades utan avseende och
denne fick foljaktligen utge skadesténd till siljaren. Koparen var med andra ord tvungen att
forsoka fa en Overlatelse till stdnd. Nér han inte accepterade anbudet, kunde han inte heller
aberopa forsiljningsklausulen.

1 Viistmanlands tingsrdtts mdl T 345-05 hade koparen rétt att begira kopets atergéng for det fall
han inte "lyckades avyttra sin bostad”. Tingsritten uttalade att klausulen inte kunde tolkas som
att koparen hade en allmén angerritt, utan tvirtom alag det koparen att verkligen anstrénga sig
for att 4 bostaden sald, &ven om detta maste ske for en kopeskilling som understeg
marknadsvérdet. Undantag frén denna regel kunde enligt tingsrittens mening endast géras om
det inte rimligen kunde krivas att koparen avyttrade bostaden, exempelvis om han endast fick
rena skambud.

Sammanfattning
Som framgétt ovan dr kdparen skyldig att verkligen anstringa sig for att erhdlla lan. Denna

skyldighet innebédr bland annat att han méaste soka 14n i flera olika banker. M§jligen maste han
dven acceptera villkor som dr nagot sémre dn de som de vanliga bankerna och kreditinstituten

erbjuder sina kunder.

Aven nir det giller forsiljningsklausuler 4r kdparen skyldig att gora sitt bista for att fi sin

bostad sdld. Om forséljningsklausulen inte anger nagot ligsta forsiljningspris innebér detta

krav bland annat att kdparen &r skyldig att acceptera ett anbud som framstar som
marknadsmaissigt eller till och med nagot under det beddmda marknadsvérdet.
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