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I en tvist om dold samdganderditt i fastighet efter muntligt avtal haller hovrdtten med
tingsrdtten om att jordabalkens formkrav inte hindrar kdrandens dganderdttsansprak
eftersom det inte hdrleds fran sdljaren, utan riktas mot fastighetens 6ppna dgare.
Kdranden forklaras ddrfor dga bdttre rdtt till halva fastigheten.

Bakgrunden till den aktuella tvisten om dold saméganderitt i Eskilstuna tingsrétt dr foljande. Kdranden
och svaranden bedrev tillsammans en affirsverksamhet som gick ut pa att de forvirvade fastigheter,
renoverade dessa och sedan salde dem och delade pa vinsten. Avtalet mellan parterna innebar att nir
respektive part férviarvade en fastighet i eget namn hade den andre ett 4gandeansprak pa halva
fastigheten. Efter respektive kop alag det den rittshandlande personen att medverka till att
kommittenten blev insatt som formell dgare till fastigheten. Svaranden hade emellertid inte fullf6ljt den
delen av avtalet géllande en av honom férvirvad fastighet.

Kiranden hade som grund fo6r sin talan aberopat att han och svaranden ingitt muntligt avtal, som
befists genom konkludent handlande, som innebar dels att svaranden skulle forvirva fastigheten i fraga
i eget namn men att kiranden hade 4ganderattsansprak pa halva fastigheten, dels att det efter kopet
alag svaranden att medverka till att kiranden blev insatt som formell 4gare till fastigheten.

Svaranden bestred inte att parterna triffat ett avtal med det innehéll som kidranden péstatt. Han hade
vid upprepade tillfillen betonat att han som enda grund aberopade att det saknades en skriftlig
handling som uppfyller jordabalkens krav samt att parterna endast tvistade om hur formkravet skulle
tolkas och tillimpas. Svaranden menade att talan skulle ogillas eftersom det foreligger absoluta
formkrav for fastighetsoverlatelser enligt 4 kap. jordabalken.

Enligt tingsritten, vars dom hovritten faststiller, maste svaranden genom sitt agerande anses ha erkint
de omstindigheter som kiranden dberopat till grund for sin talan i rittegangen, med foljd att tingsratten
har att ligga dem till grund for domen i malet.
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Ett kommissionskop foreligger nir en mellanman far i uppdrag att kopa viss egendom i eget namn men
for huvudmannens rakning. En forutsittning for att ett kommissionsférhallande ska anses foreligga ar
att det finns ett uppdrag. Ett sidant kan uppkomma formldst, men det krivs att parterna har ett avtal
med avsikt att den ena parten ska utriatta nadgot at den andra. Vid kommissionskop blir kommittenten
omedelbart dgare till varor som har képts in av kommissioniren for dennes rikning. Aganderitten
Overgar foljaktligen direkt fran siljaren till kommittenten.

Motsvarande lagregler saknas fér kop av fast egendom for annans riakning. Vid kop av fast egendom i
kommission har det ansetts mest forenligt med allménna sakréttsliga principer och jordabalkens
formkrav att inte 1dta 4ganderitten till hela eller delar av fastigheten 6verga till kommittenten redan i
samband med forvirvet. Kommittenten far alltsd ett obligationsrattsligt ansprak mot kommissionéren
pa att bli insatt som #gare, sa kallad dold dganderitt.

Det av kidranden pastadda obligationsrittsliga anspraket hade uppkommit inom ramen for parternas
affarsverksamhet. I linje med Hogsta domstolens uttalande i NJA 2002 s. 142 bor kridvas att detta
ansprak harror fran ett verkligt avtal mellan parterna. Nagot krav pa att ett sidant avtal ska ha skriftlig
form finns inte, men det torde krédvas att parternas avtal uttryckligen omfattar den dolda dganderitten.
Det star klart att parterna ingatt ett avtal som uttryckligen reglerar att kiranden har 4ganderattsansprak
pa halva den aktuella fastigheten. Det har inte bestridits av svaranden.

For att hans avtalsenliga dganderittsansprak ska vara rittsligt skyddat krédvs att han genom dom
forklaras dga béttre ritt till halva fastigheten. Formkravet i 4 kap. jordabalken utgér inte nagot hinder
mot kirandens dganderittsansprak pa fastigheten eftersom anspraket inte hirleds fran séljaren, utan
riktas i stillet mot fastighetens 6ppna dgare. Det sagda medf6rde att kiromaélet vann bifall, och
tingsritten forklarade darmed att kdranden i forhallande till svaranden &dger battre ritt till halva
fastigheten.

Svea hovritt faststiller tingsrattens dom.

Mikael Kindbom
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Juridisk nyhetsbevakning och rattsdatabas

Blendow Lexnova &r Sveriges mest omfattande juridiska nyhetstjanst. Var bevakning innefattar rattsfall,
lagstiftning och forarbeten inom samtliga rattsomraden. Genom skraddarsydda bevakningsprofiler

sakerstaller du kontinuerlig uppdatering av ratt information och slipper nyhetsfléden som inte berér dig.
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