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Betingelser — en svarfingad
sakrittslig foreteelse!

Betingelser ar olika slag av begrinsningar som kan dvila dgaren av ett
formaogenhetsobjekt och som inte kan klassificeras sasom en bruksritt eller
en siakerbetsritt. Betingelser kan indelas i tre kategorier, namligen som
1) optionsritter, 2) dndamalsbestimmelser, samt 3) Gverlitelseforbud.
Betingelser uppfattas som ett komplicerat omride inom sakritten. De
senaste drens rattspraxis har dock kommit att kasta ljus 6ver betingelsernas

sakrittsliga verkan. Nagra av dessa prejudikat analyseras i denna artikel.

ANNINA H. PERSSON, Jur. dr. och professor i rittsvetenskap med
inriktning mot civilritt vid Orebro universitet, redaktions-och styrelse-
ledamot i Insolvensrittslig tidskrift, annina.persson@oru.se

1. INLEDNING

Ett spérsmil som Goran och jag manga ginger kommit att diskutera
dr verkan av s.k. betingelser. Med Henrik Hesslers terminologi avses
med betingelser olika slag av begrinsningar, som kan avila dgaren
av ett formogenhetsobjekt och som inte kan klassificeras sdsom en
bruksritt eller en sidkerhetsritt.? Betingelser kan indelas i tre katego-
rier, nimligen som 1) optionsritter, 2) dndamalsbestimmelser samt
3) overlitelseforbud. Med den forsta kategorin — optionsritter —
avses en ritt gentemot en annan att vid en framtida tidpunkt forvir-
va dganderitt eller sirskild ritt, framfér allt nyttjanderitt, till viss
egendom.*Till den forsta kategorin hor siledes s.k. forkopsritter dir
nagon har fitt en ritt att fi kdpa egendomen innan den 6verlats till
ny dgare eller 16sa egendomen till sig innan den har férsalts. En

overlatare kan siledes vara skyldig att géra ett hembud, dvs. erbjuda

1 Himtad ur Festskrift till Géran Millqvist, Jure forlag, Stockholm, s. 511-523.

2 Se Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 54. Jfr Rodhe, K., Handbok i sakritt, 1985, s. 599 ff.

3 Jfr Johansson, S., Optionsavtal och terminsavtal. En rittslig studie av handeln med
standardiserade derivata instrument, 1998, s. 25 ff.

Insolvensrittslig Tidskrift | Nr 1 | 2019



Betingelser — en svarfangad sakrittslig foreteelse

den som antingen har forkopsritt eller inldsningsritt att képa eller
inlésa egendomen. Med den andra kategorin — indamélsbestimmel-
ser —avses att nagon forpliktas genom foreskrift i avtalet att anvinda
egendomen pa visst sitt eller att underlita viss anvindning av den.
Med den tredje kategorin — 6verlatelseforbud — avses att mottagaren
av egendomen dr forbjuden att 6verlata eller pantsitta egendomen.
Sdrskilt vid gava kan det finnas en foreskrift i gavoavtalet om att
gavotagare inte fir 6verlata eller pantsitta egendomen. Givaren kan
av olika skdl vilja sikerstdlla att gavan dven i fortsittningen forblir i
gavotagarens och dennes slikt d4go. Genom o6verlatelseforbudet kan
saledes givaren forhindra att egendomen tas i ansprik for gavota-
garens skulder.* Overlitelseforbudet kan ocksa vara begrinsat s att
overlatelse fir ske endast med givarens samtycke.’ Vilken verkan som
s.k. betingelser har mot den férpliktades borgenirer eller en tredje
man som forvirvar den férpliktades egendom dr dock omdiskuterat i
doktrinen.® Emellertid finns ett flertal prejudikat, sirskilt frin senare
ar, som kastar mer ljus 6ver betingelsernas sakrittsliga verkan. Nagra

av dessa prejudikat kommer att analyseras i denna festskriftsartikel.

2. OBLIGATIONSRATTSLIG VERKAN AV S.K.
BETINGELSER

Utifran ett obligationsrittsligt perspektiv torde alla typer av beting-
elser vara obligationsrittsligt bindande med vissa undantag. Utfis-
telse att sdlja eller kopa 16s egendom dr siledes bindande mellan

parterna.”I NJA 1992 s. 66 ansigs ett optionsavtal betriffande 6ver-

4 SeSkap.5 § 1 st. utsckningsbalken, UB. Se vidare under 3.1.

5 Hellner, J. & Hager, R. & Persson, A.H., Speciell avtalsritt II. Kontraktritt, 6 uppl., 1 hiftet
Sirskilda avtal, 2015, s. 299.

6 Se bl.a. Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 457 ff., Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser,
1976,s. 180, Rodhe, K., Handbok i sakritt, 1985, s. 606 ff., Hastad, T., Sakritt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 440 ff., Gregow, T., Samigd egendom: inneborden av bestimmelser
och principer pi saméganderittens omrade, 2016, s. 191 ff. Gregow, T., Utskningsritt, 4
uppl., 2012, s. 109 ft.,, Lindskog, S., Lagen om handelsbolag och enkla bolag, 5. Férfoganden
over bolagsandel. Zeteo, 1 maj 2018, Lindskog, S., Betalning. Om kongruent infriande av
penningskulder och andra betalningsrittsliga frigor, 2 uppl., 2018, Zeteo. Kommentaren till
3.3.3., Munukka, J., Avtalade overlitelseforbud, Festskrift till Lars Pehrson, 2016, s. 285 ff.

7 Se Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 450. Jfr dock Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser,
1976, 5. 176 och dir gjorda hinvisningar.
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latelse av bostadsritt bindande da det var upprittat i skriftlig form.®
Utgéngen var motsvarande i NJA 2001 s. 75, dér ett avtal upprittat
i skriftlig form avseende overlitelse av dnnu inte upplaten bostads-
ritt ansigs bindande mellan parterna. Detsamma géllde i NJA 1994
s. 130 dir en klausul angiende hembudsskyldighet som fanns i ett
avtal som ingitts mellan en bostadsrittshavare och annan dn bo-
stadsrittsforeningen ansigs som bindande.

Diremot dr varken utfistelse att silja eller kopa fast egendom
obligationsrittsligt bindande, se 4 kap. 3 § p. 3 jordabalken, JB. Det
ir siledes inte mojligt att avtala om forkopsritt eller aterkopsritt
ndr det giller fast egendom.” HD anférde i rittsfallet’® NJA 1990 s.
18 att sidana klausuler kunde skapa osikerhet rérande dganderit-
ten med ogynnsamma verkningar for fastighetsomsittningen och
kreditgivningen, varfor de inte dr bindande." Diremot kan sidana

klausuler stillas upp vid gava (och testamente) som dirmed mojlig-

8 Se HD anforde att nir det giller 16s egendom ér utgingspunkten att optionsavtal dr bindande.
Frin denna huvudregel kan dock undantag ske genom lagstiftning eller om sirskilda omstindig-
heter foranleder det. Se dven Grauers, F., Fastighetskop, 21 uppl., 2016, s. 51, Kleineman, J.,
Principerna for bindande avtalsloften och frigan om formalavtals ogiltighet, Avtalslagen 90 ér,
2005, s. 41, ff., och sirskilt 44 ff. Se dven SOU 2017:31 s. 236 . Se dven a.a. s. 351 dir det foreslis
att det inte ska vara tillitet f6r bostadsrittsforeningar att teckna optionsavtal gillande upplatelse
av bostadsrittsligenhet. Se vidare betréffande optionsavtal om upplitelse av bostadsritt, Nilsson
Hjorth, B., Vissa frigor om forvirv och pantsittning av bostadsritter, SvJT 2005 s. 478 ff., och
Flodin, J., Férhandsavtal och optionsavtal om upplitelse av bostadsritt, SvJ T 2007 s. 623 ff.

9 Se prop. 1970:20 del B s. 22-24. Se dven SOU 1991:81 s. 87 f. och dir angivna hinvisningar.
Se dven NJA 1971 5. 516 dir en arrendator i arrendekontraktet fitt sig tillforsikrad en
foretridesritt att kopa den arrenderade fastigheten. HD uttalade att ett sidant avtal om
forképsritt till fast egendom inte kan ingds med bindande verkan. Se dven NJA 1974 5. 314 (se
referat i not 10). Jfr dven NJA 2002 s. 467 dir fraga var vid kopeavtal rérande fast egendom en
i kontraktet intagen utféstelse fran koparens sida att ge siljaren ritt att efter exploatering vilja
villafastighet inom det képta omradet var bindande. Utféstelsen anségs inte bindande.

10 NJA 1990 s. 18 gillde en forkdpsklausul som hade uppstillts i en bodelnings- och
arvskifteshandling. Klausulen ansags giltig. Genom att klausulen anségs giltig och ddrmed
kunde antecknas i fastighetsregistret, skulle den slutsatsen kunna dras att klausulen hade
verkan mot tredje man. Sisom HD uttrycker det i NJA 2017 s. 289 kan dock inte nigon
mera bestimd slutsats rérande den sakrittsliga verkan dras av detta avgorande.

11 Se prop. 1970:20 B s. 23. Se dven NJA 1974 s. 314 dir avtalet — som hade triffats mellan
deligare till en fastighet — ansdgs innebira utfistelse om framtida 6verlitelseavtal av
fastighetsandel och ddrmed inte bindande.
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gor for givaren att gora sddana inskrinkningar i gdvotagarens ritt.'?
Givaren kan foreskriva att gavotagaren inte far 6verlita egendomen
utan givarens tillstind eller foreskriva att om gavotagaren vill 6ver-
lita den fasta egendomen ska givaren ha mojlighet att aterta den.
Gaévotagaren kan ocksa vara skyldig att erbjuda vissa personer att fa
képa egendomen. En sidan klausul kan goras f6r all framtid, dvs.
utan tidsgrins."® Ofta kan inte en betingelse skyddas genom inskriv-
ning men undantag finns betriffande fast egendom och fartyg dir
inskrivning av en betingelse tar formen av en anteckning i fastig-
hetsregistret eller fartygsregistret.

Skulle friga uppkomma om overlatelseavtalet av den fasta egen-
domen utgdr ett kop eller en gava eller mojligen en slags bland-
form mellan bidda dessa typer av forvirv kan f6ljande slutsats dras
frin NJA 1984 s. 673, nimligen att "det inte dr limpligt att utvidga
omrédet for sidana klausuler till att gilla ocksa vid rittshandling-
ar som delvis kan ha benefik karaktir men ocksa innehaller sidana
oner6sa moment att rittshandlingen inte kan betraktas som en klar
gavotransaktion”® (se vidare under avsnitt 3.1). Betingelser i form av
torkopsritt eller aterkopsritt nir det giller fast egendom dr saledes
endast obligationsrittsligt giltigt vid benefika transaktioner, men

inte vid onerodsa.

12 Se NJA 1981 s. 897 dir givoavtal avseende fast egendom ansigs giltigt. Gévotagarna hade
genom forbehall i gavobrevet tillforsikrats forkopsritt till varandras andelar i egendomen.
HD anférde att det ifrdgavarande férbehallet om hembudsskyldighet med dirav féljande
forképsritt innebar mindre inskridnkning i givotagarnas férfoganderitt 4n ett generellt
overlatelseforbud och kunde inte anses medféra mer ogynnsamma verkningar dn ett sidant
forbud. Forbehallet var dirfor giltigt och det fanns forutsittningar for ett sidant forbehall att
antecknas i 20 kap. 14 § JB.

13 Beckman, L. K. & Béirnhielm, M. & Cederlof, J. & Larsson, N. & Gerleman, E. &
Hermansson, M., & Lindberg, M. & Millqvist, G. & Synnergren, S., Jordabalken. En
kommentar till JB och anslutande f6rfattningar, Zeteo 2015-04-01. Kommentar till 4
kap. 3 § punkt 3 JB. Jfr NJA 1994 s. 130 betriffande jimkning enligt 36 § avtalslagen av
hembudsskyldighet.

14 Se 20 kap. 14 § JB och 2 kap. 27 § Sjélagen (1994:1009) och 2 kap. 6 § 1 st. p. 10 och 3 kap. 5
§ 1 st. p. 10 i fartygsregisterforordningen (1975:927).

15 Se vidare referat i not 24.
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3. SAKRATTSLIG VERKAN AV S.K. BETINGELSER
3.1 Inledning

Sdrskilt vid gava kan det finnas betingelser som giller mot tredje
man. Dessa betingelser kan ta sig utryck som en foreskrift i ga-
voavtalet om att givotagare inte fir 6verlata eller pantsitta egendo-
men'®, s.k. overlatelseférbud.”” Det kan ocksa vara friga om villkor
om forkopsritt mellan deldgare i en fastighet som uppstillts vid géva
av andelarna eller en hembudsskyldighet som har foreskrivits vid
bodelning eller liknande.” Vid giva av fast egendom férekommer
det att givan forenas med ett overlitelseforbud, se 4 kap. 29 § JB
jfr 4 kap. 3 § 3 st. JB. Forbudet kan skrivas in i fastighetsregistrets
inskrivningsdel enligt 20 kap. 14 § och syftar siledes till att hindra
tredje man som forvirvar fastigheten att dberopa att vederbérande
var god tro angiende 6verlitelseforbudet, 18 kap. 8 § JB (jfr dock
vad som sigs under 3.3). Ett 6verlitelseférbud har i regel sakrittslig
verkan mot givotagarens borgenirer, dvs. det medfér att det bort-
givna inte kan utmitas for gavotagarens skuld. I 5 kap. 5 § 1 st.
uts6kningsbalken, UB, sigs att egendom, som till £6ljd av sin be-
skaffenhet, enligt foreskrift vid gava eller i testamente eller pd annan
grund som giller mot envar ej far 6verlatas, fir ej heller utmitas,
om ej annat foljer av andra stycket eller av sirskild foreskrift.”” Den
bortgivna egendomen kan inte heller ingi i gévotagarens konkurs (3
kap. 3 § konkurslagen (1987:672)). I NJA 1986 s. 16 var friga huru-
vida en fastighetsandel, som forvirvats genom gava med foreskrift
att den inte fick 6verlatas utan givarens medgivande, kunde beliggas
med kvarstad f6r dgarens skuld utan att sidant medgivande forelag.
Fragan besvarades nekande och foérbudet gillde siledes mot gavo-
tagarens borgenirer. En foreskrift som innebir att egendomen inte

far overlitas utan givarens samtycke betraktas dirmed som ett Gver-

16 Se NJA 1993 5. 529 dir ett overlitelseforbud i gavoavtalet ansigs innefatta férbud dven mot
att pantsitta egendomen, om inte annat uttryckligen hade angivits eller framgick av andra
omstindigheter.

17 Se bl.a. diskussion i lagberedningens f6rslag till jordabalk I, SOU 1947:38 5. 173 £.

18 Se Gregow, T, Samigd egendom, 2016,s. 192 £.

19 Ett utmitningshinder enligt 5 kap. 5 § 1 st. UB som giller for en fastighet anses ocksé enligt
NJA 1991 s. 376 innefatta hinder mot utmitning av obelanat pantbrev i fastigheten.
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litelsef6rbud med nimnda verkan i utmitningshinseende si linge
samtycke inte har limnats (se NJA 1998 s. 135).%°

Overlatelseforbud liksom andra typer av betingelser saknar dock
som ovan nidmnts verkan mot forvirvarens borgenirer vid onerosa
transaktioner.”’ I doktrinen har dock uttalats att 6verlatelseférbud i
ett onerdst avtal borde respekteras om det har uppstillts i 6verlata-
rens intresse, men diremot inte om férbudet har uppstillts i forvir-
varens intresse.”2I NJA 1993 s. 468 ansags dock ett dverlatelseférbud
avseende fast egendom som hade uppstillts i en kdpehandling sakna
verkan mot képarens borgenirer, trots att 6verlatelseférbudet hade
stillts upp i siljarens intresse.” Det blir d viktigt att dra grinsen
mellan benefika och onerésa transaktioner. Utdver grinsdragningen
mellan benefika och onerésa transaktioner fir frigan om ett over-
latelseforbuds verkan mot borgenirerna i 6vrigt avgoras enligt all-
minna principer.**

Om gévotagaren utger vederlag, si att transaktionen ligger pa
grinsen mellan giva och kop, fordras enligt NJA 1991 s. 376% for att
en gava ska anses foreligga att "egendomens verkliga virde kan fast-
stillas till ett belopp som sa patagligt 6verstiger vederlaget att fast-
ighetsoverlatelsen totalt sett framstir som en klar gavotransaktion.
I NJA 1998 s. 135 ansags ett i bodelnings- och arvskifteshandling
intaget forbud mot forsiljning av en fastighet, som tillskiftades en av

dédsbodeldgarna, inte utgéra hinder mot utmiatning med héinsyn till

20 Se NJA 1989 s. 696 dir givaren vid gava av en fastighet till flera gavotagare hade som villkor
stillt upp att gavotagare som 6nskade 6verlita sin andel skulle forst hembjuda den till 6vriga
deldgare. Hinder ansags foreligga mot utmitning av en deligares andel nir villkoret inte var
uppfyllt. Se Gregow, T., Svensk rittspraxis. Exekutionsritt 1982-1990. I Utsokningsritt, SvJT
1992 5. 20 £. och densamme Gregow, T., Samigd egendom, 2016, s. 194 och s. 201.

21 Se SOU 1991:81 5. 83 fI. och didr angivna héinvisningar.

22 Se Hessler, H., Allmin sakriitt, 1973, s. 464, Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser, 1976,
s. 180, Hastad, T., Sakritt avseende 16s egendom, 6 uppl. 1996, s. 450.

23 Se NJA 1974 5. 376 hade tavlor salts till gildeniren under villkor att bl.a. tavlorna inte fick
avyttras utan séljarens medgivande f6rrin skulden var fullt betald. HD fann att villkoret inte
utgjorde hinder mot utmitning.

24 Se Walin, G. & Gregow, T. & Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsékningsbalken, 5 uppl.,
2017,s.214.

25 Se dven NJA 1984 s. 673 dir en far hade 6verlatit enligt kopekontrakt sin fastighet till
sina tvd sdner mot ett vederlag som négot oversteg taxeringsvirdet men inte ovisentligt
understeg marknadsvirdet. Kontraktet innehéll vissa bestimmelser om forképsritt. HD
fann att 6verlatelsen, trots de benefika inslagen, inte kunde uppfattas som en sidan klar
gavotransaktion dir klausuler om férkopsritt kunde anses gillande.
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att forvirvet inte var klart benefikt. I NJA 2010 s. 390 ansags 6verla-
telsen av en fastighet med hinsyn till vederlagets storlek i f6rhallan-
de till fastigheten marknadsvirde inte som en klar gavotransaktion,
oavsett givoavsikten och omstindigheterna i 6vrigt. Overlatelsefor-
budet om att gévotagarna inte fick silja, inteckna eller belana fastig-
heten utan givarens samtycke medférde inte att fastigheten fredades
frin utmitning enligt 5 kap. 5 § UB.%

3.2 Sakrittslig verkan av utfastelser m.m.

Som ovan nimnts dr utfistelse att silja eller kopa 16s egendom bin-
dande mellan parterna. En sidan utfistelse har dock inte nigon
verkan mot tredje man, vare sig mot ny dgare eller borgenirerna.
Att en utfistelse av siljaren att 6verlita egendom till en viss kopare
inte star sig mot séljarens borgenirer dr inte sirskilt férvinande med
tanke pa t.ex. traditionskravet i svensk ritt for 16s6re. Sa linge som
16s6ret finns kvar i siljarens besittning kan dessutom optionsrit-
ten ga om intet om siljaren Gverlater egendomen till en godtroende
torvirvare.?” En ritt att kopa ett 16s6re kan ocksd vara forenat med
sakrittsliga svarigheter. Ett villkor i ett leasingavtal dir en leaseta-
gare ges ritt att kopa leasingobjektet till ett férutbestdmt pris och
ar skyldig att betala detta pris om han inte utnyttjar képritten eller
anvisar nidgon annan képare kan dventyra avtalets klassificering si

att detta ses som ett avbetalningskop istillet.? Ombklassificeringen

26 Se dven NJA 1994 s. 69 dir 6verenskommelsen om forkdpsritt inte ansigs bindande da
villkoret inte hade tagits in i gdvohandlingen, utan i en senare 6verenskommelse. Se dven NJA
1997 s. 336, ddr gavohandlingen saknade uppgift om att gdvan var forenad med villkor om
vederlag. Se dven angivna referenser i NJA 2008 s. 457 dir vid gava mot visst vederlag, s.k.
blandad géva, friga var om giltigheten av ett villkor att egendomen skulle utgéra mottagarens
enskilda egendom.

27 Jfr NJA 2005 s. 425, dir A hade kopt en bit av B. Innan kopet blev sakrittsligt skyddat utmittes
béten for B:s skulder och sildes pé exekutiv auktion. A vickte talan mot C och begirde att f3 ut
biten mot l6sen enligt reglerna i lagen (1986:796) om godtrosforvirv av 16sore. A kunde dock
inte grunda nigra ansprik mot C som hade kopt biten pd exekutiv auktion. Képaren hade
endast en obligationsrittslig relation med siljaren och fick rikta skadestandsansprik mot honom.
Se Millgvist, G., Omsittningsskydd — inte bara en friga om godtrosforvirv, JT 2005-06 s. 142 ff.

28 Se SOU 1994:120 5. 112 och s. 167. Se betriffande grinsen mellan leasing och avbetalningskop,
Millgvist, G., Finansiell leasing, 1986, s. 81 ff., och Persson, A.H., Forbehillsklausuler, 1998,
s.298 ff.
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kan saledes leda till att leasegivaren forlorar sin separationsritt.?
Leasetagaren saknar dessutom sakrittsligt skydd mot leasegivarens
borgenirer. Det innebdr i férlingningen att leasetagarens ritt att
kopa 16soret inte dr forenat med sakrittsligt skydd.*° Om leasegiva-
ren forsitts i konkurs har inte leasetagaren moéjlighet att genomdriva
sitt krav mot konkursboet utan far néja sig med en oprioriterad ska-
destandsfordran pé grund av avtalsbrott av konkursgildeniren.

I doktrinen diskuteras dock om inte en utfistelse att silja eller
képa 16s egendom kan ha sakrittslig verkan.’! Det giller bl.a. frigan
hur man ska betrakta dterképsritten vid avtal om sidkerhetséverlatel-
se, losenritten enligt 5 § lag (1986:796) om godtrosforvirv av 16sore,
GFL, samt s.k. f6rkopstorbehall enligt 4 kap. 18 § aktiebolagslagen
(2005:551), ABL, respektive hembudsforbehall enligt 4 kap. 27 §
ABL.**En sikerhetoverlitelse dr som bekant inte ett sedvanligt kop
utan snarare en form av kreditgivning mot sikerhet i viss egendom.*
Parterna kan komma 6verens om i avtalet att sikerhetskoparen ir
skyldig att 6verlita tillbaka egendomen nir den ursprunglige siljaren
— nu hyrestagaren — har betalat tillbaka i form av hyra den kopeskil-
ling som egendomen séldes for. I doktrinen anses denna aterképsritt
ha sakrittslig verkan.** Vid godtrostorvirv dir godtrosforvirvaren
har 6verlatit 16soret till ny dgare kan den ursprunglige dgarens l6sen-

ritt goras gillande med sakrittslig verkan mot den nye férvirvaren

(jfr dock 5 § 2 st. GFL om viss preskriptionstid). Sakrittsligt skydd

29 Se Persson, A.H., Férbehallsklausuler, 1998, s. 307 f. Jfr Histad, T., Sakritt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 151 £. Se dven Millgvist, G., Kreditkdp eller hyra. En fraga om
verklighetens inflytande p rittsliga klassificeringar, SVJT 1995 s. 545 ff.

30 Jfr Hastad, T., Sakritt avseende 16s egendom, 6 uppl., 1996, s. 444 och dir angivna referenser.

31 Se Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 450, Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser, 1976,s.175 £.

32 14 kap. 18 § aktiebolagslagen framkommer att i bolagsordningen f6r ett bolag som inte ér
avstimningsbolag fir det tas in ett férbehéll om att en aktiedgare eller nigon annan skall
erbjudas att kdpa en aktie innan den 6verlats till en ny dgare (forkopsforbehall). I 4 kap. 27 §
framkommer att i bolagsordningen fir det tas in ett forbehéll om att en aktiedgare eller nigon
annan ska ha ritt att [6sa en aktie som har overgitt till en ny dgare (hembudsférbehall). Se
dven Bengtsson, B., Sirskilda avtalstyper I's. 65 som diskuterar huruvida en forképsritt skulle
kunna goras gillande vid exekutiv auktion sa att exekutivkdparen blir bunden av f6rképsritten
pa samma sitt som gildendren. Jfr dock Munukka, ]., Avtalade overlitelseforbud, Festskrift
till Lars Pehrson, 2016, s. 288 f.

33 Millqvist, G., Sakrittens grunder, 8 uppl., 2018, s. 159.

34 Karlgren, H., Sikerhetsoverlatelse, 1959, s. 121 £, Hessler, H., Allmin sakritt, s. 1973, s. 451,
Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser, 1976, s. 176. Se dven Héstad, T., Sakritt avseende 16s
egendom, 6 uppl., 1996, s. 443 och dir angivna referenser i not 12.
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torde dven foreligga mot godtrosforvirvarens borgenirer.* Tidigare
har det argumenterats for att t.ex. ett f6rkopsforbehill, som finns
intaget i bolagsordningen torde kunna goras gillande mot envar.
Enligt 4 kap. 26 § ABL sigs nimligen att en 6verlatelse i strid med
ett forkopstorbehill dr ogiltigt. Fragan idr siledes om ett i bolagsord-
ningen infort forkopsforbehall, kan ses som ett lagfist uttryckligt
undantag frin regeln om att betingelser i form av kop- eller siljritt
av 16s egendom saknar sakrittslig verkan?*® Om forkopstorbehallet
ddremot inte finns med i bolagsordningen, vad giller da? Har har
tidigare argumenterats att férkdpsforbehallet mojligtvis inte skulle
kunna goras gillande om forvirvaren dr i god tro, men diremot ha
verkan mot en ondtroende forvirvare.*” Hir har nog senare ars pre-
judikat (se vidare under 3.3) férindrat denna stindpunkt. Har torde
den sakrittsliga regeln vara att forkopstorbehall som inte intagits i
bolagsordningen saknar sakrittslig verkan oavsett ond eller god tro

hos forvirvaren.3®

3.3 Betingelsers verkan mot tredje man som férvirvar den
forpliktades egendom

Som framgitt ovan kan ett overlitelseforbud vid giva av fast
egendom eller 16s egendom goras gillande sakrittsligt mot borgeni-
rerna. Villkor om forképsritt mellan deldgare i fastighet som fore-
skrivits vid giva av andelarna kan ocksé goras gillande mot borge-
ndrerna liksom villkor om hembudsskyldighet som foreskrivits vid
bodelning om forvirvet har varit klart benefikt.”” Fragan dr dock

om ett sddant villkor har sakrittslig verkan dven mot den som koper

35 Se Hessler, H., Allmian sakritt s. 452, Gronfors, K., Négra sporsmél om l6sningsritt vid
godtrosforvirv, SvJT 1948 s. 636 fI., siirskilt 643 f. Jfr dven SOU 1984:16 s. 186 L., siirskilt s.
189 och prop. 1985/86:123 s. 10 ff.

36 Se Sjoman, E., Hembud, forkép och samtycke. Kommentar till 4 kap. 7-36 §§ ABL, Zeteo 1
maj 2017 2.3 och 4.1.1.4. Se dven densamme i Avtalade aktiedverlitelserestriktioners verkan
gentemot ondtroende aktieforvirvare, SvJT 2015 s. 826 fF.

37 Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 453, Sandstrom, J., Hembud och 18sningsritt vid
overging av aktie, 1976 s. 276 fI. Jfr dven Pehrson, L., Skiljedom angiende faststillande av
18sningsritt till aktier m.m., JT 1990-91 s. 491 ff.

38 Se Lindskog, S., Lagen om handelsbolag och enkla bolag, Zeteo 1 maj 2018. Kommentaren
till 5. Forfogande 6ver bolagsandel och sirskilt 5.3. Sakrittsliga fragor. Jfr Moller, M.,
Sammanfattning om optionsritt och pantritt i aktier, insolvensrittsliga utlitanden, 2016
s. 425 ff. Jfr dven NJA 2016 s. 107 om s.k. emissionsgarantiers bindande verkan.

39 Gregow, T., Samigd egendom, 2016, s. 192 f.
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egendomen av den férpliktade mottagaren. Pi den fragan har HD i
en rad rittsfall konstaterat att ett sidant villkor inte 4r bindande for
den som forvirvar egendomen eller annars har stillning som tredje
man, trots att denne kint till villkoret. Den tidigare uppfattningen
att overlatelse till en ny dgare i strid med férbudet gjorde 6verlitelsen
ogiltig, savida inte den nye dgaren gjorde ett godtrosférvirv torde
ddrmed vara overspelat.** Hir aterges nagra av de senaste rattsfallen
i kronologisk ordning.

I NJA 2015 s. 1040 hade vid totalentreprenad en entreprendr upp-
tort smahus till ett antal konsumenter (férstahandsképarna).*! Vissa
av fastigheterna hade overlitits till nya dgare (andrahandskoparna)
efter det att entreprenaderna hade slutférts. Mellan entreprenéren
och férstahandskoparna fanns ett villkor i standardavtalet att for-
stahandskoparna inte hade ritt att 6verlita sina rittigheter enligt en-
treprenadavtalen. Frigan i HD gillde dirfér om det avtalade 6ver-
litelseforbudet i entreprenadavtalen hindrade andrahandsképarna
frin att mot entreprenoren gora gillande rittigheter som de hade
overtagit frin forstahandskoparna. Fragan besvarades nekande. HD
hinvisade till dldre praxis**och anférde att ett viktigt skil mot att ge
overlitelsebegrinsningen verkan mot en forvirvare var att en sidan
begrinsning skulle himma den fria omsittningen. Vidare hade en
avtalspart typiskt sett ett tillrickligt skydd genom mojligheten att
gentemot en ny rittighetsinnehavare géra samma invindningar som
mot den ursprunglige innehavaren enligt 27-28 §§ skuldebrevsla-
gen (1936:81). Om mot formodan rittigheten — nir den gjordes
gillande av andrahandsképarna — medférde skada for entreprens-
ren, var forstahandskoparna pa grund av avtalsbrottet skyldiga att
ersitta skadan. Ersittningsskyldigheten hade dock ingen betydelse

40 Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 464, Forsell, H, Tredjemansskyddets grinser, 1976, s. 180.
41 Se dven NJA 2015 s. 110.
42 Se NJA 1966 s. 97, dir ett 6verlitelseforbud i ett entreprenadkontrakt inte ansigs hindra
att en ondtroende forvirvare av en kontraktsfordran kunde gora gillande den mot gilde-
niren. Se dven NJA 1949 s. 645 dir ett forbud mot offentligt uppspelande av férvirvade
grammofonskivor inte var bindande for en forvirvare. Se dven Torgny Héstads tilldgg for
egen del i NJA 2008 s. 733 om fragan om ett 6verlitelseférbuds verkan mot en férvirvare
av enkla fordringar med utforliga referenser till bl.a. Draft Common Frame of Reference.
Se dven Stefan Lindskogs tilldgg i NJA 2009 s. 570, om frigan partiell nyttjanderitt till fast
egendom fir Gverldtas utan fastighetsigarens samtycke och dir angivna referenser.
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tor overlatelseforbudets verkan. HD anférde slutligen att det inte
kunde uteslutas att ett 6verlatelseférbud av det i milet aktuella slaget
i vissa fall skulle kunna aberopas mot en rittighetshavare men den
situationen forelidg emellertid inte i det aktuella fallet.®®

I NJA 2016 s. 51 gillde fragan bl.a. om ett 6verlitelseférbud i
ett 6msesidigt forpliktande licensavtal kunde dberopas mot den som
forvirvat licenstagarens ritt till skadestind pd grund av licensgi-
varens pastidda avtalsbrott. HD:s tolkning av 6verlatelseférbudet i
licensavtalet var att villkoret skulle forstds si att parterna var for-
bjudna att 6verlita ritten till skadestind pa grund av avtalsbrott och
ritten att fora talan hirom. HD bekriftade den tidigare stindpunk-
ten frin NJA 2015 s. 1040 och anforde att ett mellan en borgenir
och en gildenir avtalat f6rbud f6r borgeniren att 6verlata en fordran
hindrar normalt inte att den som forvirvar fordringen far géra gil-
lande denna med den ritt som tillkommer en fordringstérvirvare.
Att fordringen fick goras gillande av forvirvaren uteslot dock inte
att férbudet kunde ha verkan mellan avtalsparterna pa si sitt, att om
overlatelsen medforde skada f6r gildeniren blev 6verlitaren skyldig
att ersitta denna. Overlatelseforbudet hindrade saledes inte den som
torvirvat licenstagarens ritt till skadestind pa grund av licensgiva-
rens péastadda avtalsbrott att aberopa den.

NJA 2016 s. 288 gillde fragan ett villkor i ett aktie6verlitelseav-
tal om att partsbyten krivde motpartens skriftliga samtycke. Det
var ostridigt mellan parterna att nigot samtycke till partsbyte inte
hade limnats av motparten trots att tre partsbyten var aktuella i
rittsfallet. Med utgingspunkt i NJA 2015 s. 1040 faststillde HD
att ndgot hinder mot 6verlitelse av avtalet inte forelag trots avsaknad
av samtycke.

I'NJA 2017 s. 289 hade négra syskon genom gava fitt en fastighet
av sin far. De fem syskonen fick en femtedel vardera. Enligt villkor
i gavobrevet skulle reglerna i lagen (1904:48 s. 1) om samiganderitt

inte fa goras gillande, ett villkor som barnen accepterade nir de

4 Rittsfallet kommenteras bl.a. av Bengtsson, B., Svensk rittspraxis: skadestind utom kon-
traktsforhillanden 2013-2015, SvJT s. 433 ., sirskilt s. 447 f., Munukka, J., Avtalade
overlitelseforbud, Festskrift till Lars Pehrson, 2016, s. 290 ff.
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tog emot gavan. Nagra ar senare silde fyra av barnen sina andelar.
Forvirvaren ansokte om forsiljning av hela fastigheten pé offentlig
auktion enligt 6 § samiganderittslagen. Fragan i milet var om for-
virvaren av andelarna i fastigheten var bunden av det villkor som
toreskrevs i samband med gévan av fastigheten. HD fann att den
som koper en andel i en fastighet inte utan vidare blir bunden av ett
sadant villkor och forvirvarens eventuella kinnedom om villkoret
saknar betydelse. HD anforde att de skil som motiverade att ett
sadant villkor vid ett benefikt forvirv gillde mot mottagarens bor-
gendrer saknade relevans i friga om villkorets verkan mot den som
kopte egendomen. Om villkoret utan vidare f6ljde med egendomen
vid forsiljning — kanske i flera led — skulle det uppenbart himma den
fria omsittningen. Konsekvenserna kunde dven bli lainggiende och
svara att overblicka. Slutsatsen blev dirfor den att den som koper en
andel i en fastighet inte utan vidare blir bunden av ett villkor, som
toreskrivits i samband med géava av andelen till siljaren. Villkoret
hade siledes i princip endast obligationsrittslig verkan och det gillde
dven om forvirvaren var i ond tro om inskrinkningen. For att tredje
man ska bli bunden av villkoret mot sin medkontrahents fingesman
krivs i princip att tredje mannen har lovat fingesmannen att f6lja
detta.** Om villkoret inte kan géras gillande mot tredje mannen och
det medfor skada f6r den som har stillt upp det, kan han/hon enligt
allmidnna regler i stillet ha ritt till ersittning av den som har brutit

mot det. (se vidare under 3.4 om betingelse och samigd egendom.

Se dven NJA 2017 s. 550).

3.4 Betingelsers verkan for dgare av andel i samigd egendom

Som framkommit ovan férekommer det att deldgare till samagd
egendom avtalar om att lag (1904:48 s. 1) om samiganderitt inte ska
tillimpas pd egendomen. Det innebir bl.a. att deldgarna har avstatt
frin sin ritt att lata utbjuda egendomen till férsiljning pa offentlig
auktion. Ett villkor i ett givobrev om att samiganderittslagen inte
ska tillimpas pa egendomen dr i princip bindande fér givare och

mottagare. Saknar 6verenskommelsen benefika inslag anses den inte

44 Jfr Hessler, H., Allmin sakritt, 1973, s. 458 £., Forsell, H., Tredjemansskyddets grinser, 1976,
s.209 f., Rodhe, K., Handbok i sakritt, 1976, s. 610.
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binda parterna och utgér dirmed inte heller hinder for att begira
torsilining av fastigheten enligt 6 § saméganderittslagen, NJA 1987
s. 726. 1 NJA 2000 s. 262 var frigan om en givare som i gavobrev
hade foreskrivit att samiganderittslagen inte skulle tillimpas pa
gavan hade ritt att efter givans fullbordande ensidigt upphiva £6-
reskriften. HD anférde att sedan “en gava vil har fullbordats har
en givare inte ritt att, utan att det sirskilt har férordnats hirom vid
gavotillfillet, ensidigt dndra de villkor som uppstillts for gévan, om
det inte dr friga om ett villkor som dr féreskrivet i enbart givarens
eget intresse.” Villkoret ansigs inte enbart ha uppstillts i givarens
intresse varfor det inte ensidigt kunde upphivas. Ansokan om for-
siljning av fastigheten pé offentlig auktion enligt 6 § samdgande-
rittslagen kom dérfor att avslas.

Fragan dr dock om sadant villkor om att férsiljning pi offentlig
auktion enligt samiganderittslagen inte fir pafordras dven stir sig
mot deldgarnas borgenirer nir det giller andel i fast egendom, jfr 8
kap. 8 § UB.*1 plenimilet 2007 s. 455 fann HD att villkoret inte
hindrade utmitning av andelen, eftersom avtalet inte hade tillkom-
mit i samband med ett benefikt forvirv av den utmaitta andelen.*
Hade siledes villkoret tillkommit vid ett benefikt forvirv hade det
kunnat goras gillande mot deldgarens borgenirer.

Som ovan nimnts har HD klarlagt i NJA 2017 s. 289 att den som
képer en andel i en fastighet inte utan vidare blir bunden av ett villkor,
som foreskrivits i samband med gava av andelen till siljaren. HD be-
kriftade den nimnda stindpunkten i NJA 2017 s. 550 som gillde
ett hembudsforbehills verkan. Andelsinnehavares forvirv hade till-

kommit dels genom géva, dels genom kép. Enligt villkor i gavobrevet

45 8 kap. 8 § UB ir dven tillimplig nir en andel i en bostadsritt har utmitts, Se plenimalet NJA
2015 s. 72. Jfr det tidigare avgdrandet NJA 1995 s. 478.

46 Jfr NJA 1991 s. 597. Rittsfallet har kommenterats av ett flertal forfattare, se bl.a. Gregow, T.,
Friga om sakrittslig verkan av avtal som avses i 6 § samiganderittslagen, Plenimél i Hogsta
domstolen angiende 8 kap. 8 § UB, JT 2007-08 s. 443 fI., Gregow, T., Sam- dgd egendom,
2016 s. 194 fI., Gregow, Utsokningsritt, 4 uppl., 2012 s. 229, Histad, T., Rittstillimpning
i strid med lag, Vinbok till Axel Adlercreutz, 2007, s.177., Walin, G. & Gregow, T. &
Millgvist, G. & Persson, A H., Utsékningsbalken. En kommentar., 5 uppl., 2017,s. 294 ff.,
sarskilt s. 295., Flodin, J., Indragning efter utmitning av andel i bostadsritt, JT 2015-16
s. 166 ff., Sandstedt, J., Indragning av bostad eller egendom, HD:s pleniavgéranden
och EMK: om pragmatism och formalism, JT 2016-17 s. 382 ff. Munukka, J., Avtalade
overlitelseforbud, Festskrift till Lars Pehrson, 2016, s. 285 fF.
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fick den genom gavan férvirvade egendomen inte siljas fritt forrin
ovriga deldgare hade erbjudits men avstitt frin att kopa den.

I HD analyserades tva fragor, nimligen for det forsta om hem-
budsftérbehallet var bindande for gavotagaren sa att denne inte med
stod av andelsinnehavet hade ritt att begira en forsiljning enligt 6 §
samiganderittslagen. Om foérbehallet var bindande uppkom f6r det
andra frigan om hindret bestod, nir gavotagaren 6kade sitt andels-
innehav genom ett tilliggsforvirv (kop) utan nigon foérfogandebe-
grinsning. HD anférde betriffande den forsta fragan att deldgare
kan avtala om att 6 § samiganderittslagen inte ska gilla. Vid 6ver-
litelseforbud respektive hembudsf6érbehill i samband med forviry
genom géva (eller testamente) var det dock inte friga om ett avtal
mellan deldgarna. Forfogade nigon deligare 6ver sin andel i strid
med forfogandebegrinsningen i gavoavtalet ledde det som utgings-
punkt dock inte till nagot skadestindsansvar mot de 6vriga deldgarna.
Trots det anforda konstaterade dock HD att ett avtalsférhillande som
omfattade forfogandebegrinsningen i vissa fall kunde uppkomma
mellan deldgarna. Ett sidant fall var t.ex. di deldgarna accepterade en
gemensam gava férenad med ett hembudsférbehall. Detta forbehall
kunde siledes vara bindande for givotagaren si att denne inte med
stod av andelsinnehavet hade ritt att begira en forsiljning enligt 6 §
samidganderittslagen. Det berodde inte pé att de 6vriga deligarna var
berittigade enligt hembudsférbehallet utan for att en sidan f6rfogan-
debegrinsning godtogs av rittsordningen, i tminstone vissa fall.
Ordningen motiverades av hinsyn till givarens respektive testators
vilja. Enligt HD:s mening borde dirmed inte 6 § samiganderittsla-
gen tillimpas sa att givarens eller testators vilja dsidosattes.

Om forbehillet saledes var bindande uppkom dock frigan om
hindret bestod, nir givotagaren 6kade sitt andelsinnehav genom ett
tilliggstorvirv (kop) utan nagon forfogandebegrinsning. HD utta-
lade att visserligen godtogs forfogandebegrinsningar med hinsyn

till givarens och testators vilja. Det gav dock inte skl for att lata

47 Jfr dven rittsfallet NJA 1989 s. 9 dir HD uttalade att det forhéillandet att ett 6verlitelseforbud
i ett testamente forhindrade att testamentstagaren inte var berittigad att genom egen ansokan
utverka att fastigheten siljs pa offentlig auktion enligt 6 § samiganderittslagen, inverkar inte
pa annan deldgares ritt att begira sidan forsiljning.
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begrinsningen omfatta mer dn vad som svarade mot egendomen.
Nir ett benefikt fing av en egendomsandel var férenat med en for-
fogandebegrinsning, saknades det anledning att lata begrinsningen
omfatta mer av mottagarens andelsinnehav dn vad som sva- rade mot
det benefika finget. Om innehavet genom t.ex. ett tilliggsforvirv
var storre dn vad som svarade mot det benefika finget, forfogade
mottagaren over den 6verskjutande delen utan hinder av férfogan-
debegrinsningen. Den 6verskjutande delen var dirmed atkomlig for
mottagarens borgenirer, trots att det inte skulle gilla for den egen-
domsandel som har mottagits genom gava eller testamentariskt for-
ordnande. Andelshavaren var siledes inte hembudspliktig for hela
sitt andelsinnehav utan endast for en del av detta. Ett ytterligare
intressant rattsfall ar NJA 2018 s. 335, avgjort den 25 maj 2018. Dir
dgde fyra personer gemensamt en jordbruksfastighet. I samband med
att en av parterna ans6kte om att fastigheten skulle siljas pa offentlig
auktion uppkom tvist om ett Gverlatelseforbuds verkan. Deldgaren,
som onskade forsiljning, hade forvirvat sitt andelsinnehav i fastig-
heten vid tre tillfillen, dels ar 1972, 2003 och 2010. Vid forvirvet
2003 forvirvades andelen med ett overlitelseférbud.Vid forvirven
1972 och 2010 féreskrevs inte nigra villkor om begrinsning av for-
foganderitten. Fragan var siledes om andelsinnehavaren hade ritt
till forsiljning av hela fastigheten. HD besvarade frigan jakande
och anférde att den rittsgrundsats som slogs fast i rittsfallet NJA
2017 s. 550 skulle tillimpas dven betriffande jordbruksfastigheter.
Det innebar att en samigare av en jordbruksfastighet vars innehav
var storre dn vad som svarade mot det benefika finget for vilket en
torfogandebegrinsning gillde, kunde férfoga 6ver den 6verskjutan-

de delen utan hinder av férfogandebegrinsningen.

4. AVSLUTANDE SYNPUNKTER

Som denna korta redogdrelse visar ir betingelser ett onodigt kom-
plicerat omréide i sakritten. Redan 1990 uttalade déavarande justi-
tierddet Bertil Bengtsson i NJA 1990 s. 18 att rittslaget betriffande
hembudsklausuler och liknande f6rbehill i olika fingeshandlingar
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var sa oklart att det kunde behova uppmirksammas av lagstiftaren.
Som Lindskog papekar kan betingelser aktualiseras i olika part-
skonstellationer.* Rittsliget skulle dock mycket 6versiktligt kunna
sammanfattas pa foljande sitt utifrin det ovannimnda. Betingelser
har obligationsrittslig verkan med vissa undantag. Har fir man dock
skilja mellan fast och 16s egendom. Betingelser i benefika men inte
i onerdsa avtal dr i regel bindande mot borgenirerna. Betingelser i
benefika avtal saknar generellt sakrittslig verkan mot en férvirvare,
trots att denna ér i ond tro.

Som ovan nimnts har de senaste arens praxis kommit att kasta
ljus 6ver betingelsernas sakrittsliga verkan men frigan dr om det
sdtt som praxis utvecklats sig dr den ritta vigen framat. Munukka ar
t.ex. kritisk till utveck- lingen och férordar lagindringar i jordabal-
ken.*’ Jag instimmer i Munukkas kritik och férordar att lagstiftaren
tar ett samlat grepp kring alla typer av betingelser kopplade till savil

fast som 16s egendom.

48 Lindskog, S., Betalning. Om kongruent infriande av penningskulder och andra betalnings-
rittsliga frigor, 2 uppl. 2018, Zeteo, Kommentaren till 3.3.3. Se dven Munukka, J., Avtalade
overlatelseforbud, Festskrift till Lars Pehrson, 2016, s. 285 not 3.

9 Se bl.a. Munukka, J., Overlitelseforbud ir lagfartshinder. HD har skapat ett behov av
lagindring, ] T 2017-18 5. 776 ff.
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