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SAMMANFATTNING

Vi beddmer att tidigare radighetsinskrankningar som ska ha férekommit betraffande
Fastigheten Reidmar 8 enligt (i) képeavtalet mellan kommunen och Djursholms Aktie-
bolag fran 1937, (ii) nyttjanderéattsavtalet med makarna Lychou, samt enligt (iii) en senare
overenskommelse mellan kommunen och Danderydsbostéader AB inte langre innebar
nagon begransning i kommunens ratt att forfoga Gver fastigheten.

1. BAKGRUND

Fastigheten Reidmar 8 gs av Danderyds kommun. Kommunen képte fastigheten av
Djursholms Aktiebolag ar 1937. Kdpet kom till efter att makarna Lychou hade erbjudit sig att
pa en av kommunens fastigheter uppféra en byggnad. Makarna uppférde byggnaden mot att
de fick bo kvar i den under sin livstid, och att byggnaden déarefter skulle anvandas som
pensionarshem. Villkor med den innebdrden intogs dels i fastighetsdverlatelseavtalet, dels i
nyttjanderattsavtalet med makarna Lychou. Nyttjanderattsavtalet har inte aterfunnits.

Ar 1982 6verlat kommunen fastigheten till Danderydsbostader AB. Vid tiden for dverlatelsen
var kommunen omedveten om villkoren, och byggnaden kom att anvandas i strid mot dessa.
Felet upptacktes och kommunen ingick en éverenskommelse med Danderydsbostéder om
att byggnaden i framtiden endast skulle anvandas i enlighet med makarna Lychous villkor.
Detta kommunicerades ocksa i december 1982 av kommunen till Dag Lychou, en efter-
levande till makarna Lychou. Kommunen kdpte harefter tillbaka fastigheten ar 1997. Det
Gverlatelseavtalet innehdll inte nagon bestammelse om anvéandningen av byggnaden eller
fastigheten i dvrigt.




Enligt var mening finns det tre tdnkbara grunder enligt vilka nagon skulle kunna invanda mot
en rivning av byggnaden eller forsaljning av fastigheten. Den forsta grunden ar villkoret i
fastighetsoverlatelseavtalet fran 1937, den andra &r villkoret i nyttjanderattsavtalet och den
tredje &r éverenskommelsen mellan kommunen och Danderydsbostader som kommunice-
rades till makarnas efterkommande. Nedan adresseras dessa grunder var och en for sig.

2. BEDOMNING
2.1 Fastighetsoverlatelseavtalet fran 1937

Villkoret ar inte inskrivet i fastighetsregistret. Ett villkor som begrénsar férfoganderatten for
en fastighetsagare ar inte giltigt mot en férvarvare av fastigheten om det inte tas in i kdpe-
avtalet. Fastigheten har dverlatits tvé ganger sedan villkoret kom till. | inget av fallen intogs
motsvarande villkor i avtalen. Var uppfattning ar darfor att villkoret, oavsett om det anses ha
varit giltigt till en bérjan, inte 1angre kan vara géllande. Villkoret kan darfér inte innebara
nagon begransning i kommunens rétt att forfoga Gver fastigheten eller dess bebyggelse.

2.2 Nyttjanderattsavtalet med makarna Lychou

Villkoret i nyttjanderattsavtalet avser, savitt kunnat utrénas, endast byggnadens anvandning.
Makarna Lychous bidrag har ocksa avsett uppférandet av byggnaden. Fastigheten har dare-
mot inte i nagot led bekostats eller skankts av makarna Lychou.

Rimligen har nyttjanderattsavtalet, i vart fall i de delar som avsett makarnas nyttjande, upp-
hort senast i samband med deras dod. Vad galler fragan om villkoret om byggnadens anvan-
dning kan ha fortsatt giltighet, ska forst ségas att det &r osakert om villkoret ens fran bérjan
varit rattsligt bindande. Den osakerheten foljer redan av det begrénsade utrymmet som med-
ges i svensk ratt att vid 6verlatelser inta villkor om det framtida forfogandet 6ver fastigheter.
Det lagliga utrymmet att i avtal som ror nyttianderétt inta villkor om férfogandet som ska galla
efter att nyttjanderéatten upphort torde vara starkt begransat. Var bedémning ar darfor att
villkoren inte kan anses ha nagot rattslig verkan mot kommunen.

Aven om villkoret skulle ha rattslig verkan i och for sig, uppkommer fragan om vem som i sa
fall skulle kunna géra géllande villkoret efter makarna Lychous bortgang. Var bedémning ar
att ett sadant avtalsvillkor inte med nagon automatik kan dverféras till makarnas rattsinneha-
vare i samband med deras bortgang. Enligt allmanna obligationsrattsliga principer skulle i
stéllet krdvas att rattsinnehavarna intradde som parter i avtalet vilket i sin tur skulle krava
kommunens medgivande. Nagot sadant intrédde har, savitt kant, inte forekommit. Var bedém-
ning ar darfor att det inte finns nagon person som skulle kunna géra gallande villkoret mot
kommunen &ven om det i och for sig skulle anses ha nagon rattsverkan. Villkoret kan darfér
inte innebara nagon begransning i kommunens ratt att forfoga éver fastigheten eller dess
bebyggelse.




2.3 Overenskommelsen mellan kommunen med Danderydsbostader AB

Vi vet inte i vilken form kommunens &verenskommelse med Danderydsbostéader avseende
anvandningen av byggnaden ingicks och har inte sett n&got skriftligt avtal. | vilket fall har Dag
Lychou den 13 december 1982 informerats av kommunen om &verenskommelsen. Det &r
inte uteslutet att han, eller efterkommande till honom, fortfarande har kidnnedom om dverens-
kommelsen. Fragan ar da om Dag Lychou, eventuella andra familjemedlemmar eller annan
person nu kan gdra géllande dverenskommelsen och rattsligt hindra kommunen fran att fritt
forfoga Over fastigheten.

Savitt framgar av det besked som kommunen gav till Dag Lychou, avsag 6verenskommelsen
mellan kommunen och Danderydsbostader endast anvéndningen av byggnaden. Overens-
kommelsen kan déarfér inte anses innebara att kommunen atagit sig nagot renoveringsansvar
for byggnaden. Det kan heller inte anses félja nagon skyldighet fér kommunen att ersatta
byggnaden med en ny byggnad fér samma andamal. Enligt var mening innebar darfér den
tidigare Gverenskommelsen inte ndgon begransning i kommunens rétt att forfoga over
fastigheten eller dess bebyggelse.




