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Summary

This paper deals with the form requirement from the perspective of Swedish
law, especially the form requirement, contractual rights and obligations in
the situation when immovable property has been transferred and the parties
have not concurrently signed the purchase documents.

Transfer of immovable property is an exception from AVTL's rules because
it is a special contract managed by lex specialis in 4: 1 JB. The reason for
the transfer of immovable property cannot be a formless contract, as many
other agreements, is because the legislature considered it a concern of a
large purchase, thus any hasty decision and a possible hasty sale should be
prevented. There was also an interest in clarifying the existing ownership
and ultimately would the special contract serve as evidence between the
parties. A transfer of immovable property when the parties do not
concurrently sign the purchase documents was to some extent already
predicted when the form requirement of 4: 1 JB was established, but the
concurrency requirement for the signatures was abolished during the
drafting of the provision because it was not supported by the consultation
bodies. The provision imposes a legal procedural requirement and by nature,
it is mandatory. Rule 4: 1 JB requires that certain conditions to be included
in the agreement for it to be considered a valid special contract according to
JB. The agreement must be in writing, proof of purchase must be drawn,
purchase document must contain the signature of the parties and both the
price of the property and an assignment statement. Naturally, the purchase
documents also need to encompass a “description” of the property. The
provision is clear and concise and may at first glance seem exhaustive, but
this 1s however not the case.

The work highlights the legal cases that are available and examines the
question of the requirements imposed in connection with a property transfer
where the parties sign the purchase documents at different times. The justice
system agree that there should be requirements in addition to those
established in the 4: 1 JB but the court of law are not fully agreed over the
requirements and the effort which the parties need to fulfil in order to
achieve those requirements. The reason that the court considers that there
should be requirements in addition to those established in the 4: 1 JB is that
the parties will not be able to take advantage of the uncertainty regarding
contractual rights and obligations between them. The court of law concludes
that the purchase document is to be issued by the last signee for contractual
rights and obligations to be established between the parties. The purchase
document must therefore be communicated in some mean between the
parties, either directly to the other party or to the last independent signee.
Furthermore, it must appear from the parties' agreement or other
circumstances that information about the completion of the purchase can be
requested from this person. Is a broker such an independent person, is a
lawyer in a state of such legal independency and does the Court considers
that a guardian is such an independent person according to practice?



4: 1 JB which initially seems both clear and comprehensive, suddenly
appears foggy and uncertain.



Sammanfattning

Denna uppsats behandlar formkravet i svensk rétt, speciellt formkravet och
avtalsbundenhet 1 samband med att fast egendom 6verlats och parterna
skriver under kopehandlingar vid olika tidpunkter.

Overlatelse av fast egendom undantas frén AvtL:s bestimmelser eftersom
det ar ett formalavtal som regleras lex specialis 1 4:1 JB. Anledningen till att
Overlatelse av fast egendom inte kunde vara ett formldst avtal sésom ménga
andra avtal var dels att lagstiftaren ansag att det var fragan om ett stort kop,
vilket 1 sig innebar att alla forhastade beslut och en eventuell férhastad
forséljning borde forhindras. Sedan fanns det ocksa ett intresse av att
klargora tydligt vilka dgarforhallande som forelag och slutligen s skulle
formalavtalen fungera som bevismedel mellan parterna. En verlételse av
fast egendom som sker genom att parterna inte skriver under
kopehandlingarna samtidigt var till viss del redan péténkt nir formkravet 1
4:1 JB stadgades, dock slopades samtidighetskravet for underskrifterna
under utarbetningen av bestimmelsen eftersom det inte stottades av
remissinstanserna. Bestimmelsen uppstiller ett legalt formkrav och ar
tvingande till sin karaktér. Regeln 1 4:1 JB forutsétter att vissa rekvisit ar
med i avtalet for att det skall anses vara ett giltigt formalavtal. Avtalet maste
vara skriftligt, kopehandling skall upprittas, kopehandlingen skall innehélla
parternas undertecknande och savél priset for den aktuella fastigheten som
en Overlatelseforklaring. Givetvis méste kopehandlingen dven ta upp en
uppgift om sjdlva fastigheten ocksa. Bestimmelsen ér tydlig och koncis och
kan vid forsta anblick verka uttdmmande men sd ér inte fallet.

Arbetet belyser de réttsfall som finns och provar frigan om vilka krav som
uppstills 1 samband med att en fast egendom Overldts genom att parterna
undertecknar kdpehandlingarna vid olika tidpunkter. Réttssystemet ar
Overens om att det ska finnas krav utdver de som stélls upp 1 4:1 JB men
instanserna dr inte helt eniga om vad det skall vara for krav och vilken
prestation parterna maste vidta for att uppfylla kravet. Skélet till att
domstolen anser att det bor finnas krav forutom de som éterfinns 1 4:1 JB ar
for att parterna inte skall kunna dra nytta av ovissheten gédllande om
avtalsbundenhet finns mellan dem. Instanserna sluter sig till att
kopehandlingen skall utges eller delges av den sist undertecknade parten for
att avtalsbundenhet skall uppsté for parterna. Handlingen méste saledes
kommuniceras pd nagot vis mellan parterna, antigen direkt till motparten
eller till en for den sist undertecknade parten fristdende person. Dessutom
maste det framga av parternas avtal eller av omstdndigheterna i vrigt att
information om kopets fullbordande kan inhéimtas hos denna person. Ar en
maklare en sddan fristdende person, dr ett juridiskt ombud att anse som en
sadan fristdende juridisk person och anser ritten att en 6verformyndare dr en
sadan fristaende person enligt praxis?

4:1 JB som forst verkat bdde tydlig och uttémmande i sin karaktér framstar
plotsligt som otydlig.
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1. Inledning

Denna uppsats behandlar formkravet vid dverldtelse av fast egendom,
speciellt situationen da parterna inte skriver under kopekontraktet vid
samma tidpunkt. Detta dr en aktuell debatt som éterfinns 1 réttsfall fran de
senaste dren. Vid en forsta anblick verkar formkravet inte s komplext men
faktum ar att kravet har givit upphov till en del rittsliga fragor. Framforallt
har fradgan om Gverlatelse av fast egendom nér parterna inte skriver under
handlingen vid samma tidpunkt skapat nya rittsfragor. Vanligtvis skriver
parterna pa kdpekontraktet samtidigt och d& uppstar avtalsbundenhet i
samma stund som bada parter har undertecknat handlingen. Men {6r de fall
da parterna sluter avtal om kop av fast egendom genom korrespondens sa
aktualiseras fragan nir avtalsbundenhet intréffar.

Ordet kop har anvints 1 samma bemérkelse som det juridiska begreppet
Overlatelse. I den 16pande texten har ordet kopehandling anvénts och asyftar
samma sak ndr det omndmns som dokument eller handling.

1.1 Syfte och fragestéllningar

Syftet med uppsatsen éar att klargora den géllande ritten nér en
fastighetsoverlatelse sker genom Gverlatelse mellan parterna och dessa
parter inte skriver under kopehandlingarna samtidigt och for att géra det har
aven formkravet som sddant behovt undersokas ndrmare. Avsikten med
uppsatsen dr ocksa att presentera skadestaindsmdojligheterna nir
fastighetskopet uteblir. Uppsatsen kommer ocksa belysa grundliaggande
avtalsrekvisit och vad som ér specifikt for formkravet.

Vad aktualiseras for problem nir fast egendom overldts och parterna inte
skriver under kopehandlingarna vid samma tidpunkt och vad finns det for
skadestandsmdjligheter vid uteblivit fastighetskop?
* Vad finns det for grundlaggande avtalsrekvisit vid fastighetskop?
* Hur vixte Jordabalken och framforallt formkravet 1 4:1 JB fram?
* Vilka rekvisit uppstéller formkravet i 4:1 JB?

1.2 Metod och teori

For att klargora frigestéllningarna har traditionell rattsdogmatisk metod
anvints, 1 detta fall innebar det att den juridiska frdgan undersokts med hjélp
av det gillande rattssystemet for att slutligen kanske kunna pavisa gillande
ratt. Material sdsom aktuell lag, lagkommentarer, artiklar, relevant litteratur
och illustrativa réttsfall ligger till grund for arbetet. Uppsatsen avser fraimst
att faststélla géllande rétt men det finns dven inslag av en kritisk granskning
1 Ovrigt utifrdn att formkravet undersoks narmare.

Viss avgriansning har skett av naturliga skil. Avgransning ar framst for att
forfattaren, har ett forutbestdmt omfang pa uppsatsen men ocksé maste folja
en satt tidsplan. Arbetet kommer att utgd fran formkravet i 4:1 JB och sedan



fordjupa sig 1 fragan nér fastighetskop sker genom att parterna undertecknar
kopehandlingarna vid olika tidpunkter.

1.3 Material och kallkritik

Uppsatsen grundar sig pa bade rittsfall och litteratur. Det finns relativt
manga rattsfall inom detta omrédde men fa som tar upp just frdgan om
Overlételse av fast egendom nér parterna inte undertecknar
kopehandlingarna vid samma tidpunkt. Vissa mal som tas upp i texten ar lite
dldre, anledningen till att réttsfallen 4nda tas med &r att de visar pé den
senaste anvinda praxis 1 sakfragan. Darfor far rittsfallen anses avspegla det
aktuella réttsldaget idag och for tiden da uppsatsen skevs.

Litteraturen som uppsatsen dr byggd pa ar handplockad utifrin forfattarnas
stdllning inom réttsomrddet, att forfattaren dr allmént ként kunnig inom
omradet samt att materialet utgor intressant information for att kunna
besvara fragestéllningarna. En forfattare som aterkommer frekvent dr Folke
Grauers som dr professor 1 handelsritt vid Goteborgs universitet. For att
besvara fragor inom avtalsrittens omrade har litteratur fran Axel
Adlercreutz samt Jan och Christina Ramberg anvints. Alla dessa ér eller har
varit verksamma som professorer och deras litteratur dr vilkdnd. Enligt min
mening finns det inget att ifrdgasitta eller betrakta som mindre trovérdigt
med tanke pd forfattarnas stillning och materialet blir starkare eftersom de
omsitter teori till praktik genom att var verksamma inom juridikens omréde.
I nagra fall har éldre litteratur anvénts, detta dr helt medvetet och kan goras
eftersom réttsldget inte har forandrats sedan litteraturen kom ut pa
marknaden.

Formkravet aterfinns till viss del 1 artiklar och juridiska tidskrifter, vanligen
utifran att de belyser ett speciellt fall och hur avgérandet fordndrar synen pé
den gillande rétten. Dessa typer av artiklar dr skrivna utifran att en
rittsvetare tycker ndgot specifikt om fallet och kan darfor till viss del anses
partiska. I den 16pande texten har jag podngterat nar det dr forfattarens
personliga dsikter som avspelar sig genom att anvinda namnet pa
forfattaren. Alla artiklar &r himtade fran erkdnda juridiska tidskrifter sdsom
Juridiskt Tidskrift, vilket gor att det ligger mer tyngd bakom denna typ av
publicering dn om en jdmforelse gérs med en annan artikel. Juridisk
Tidskrift utgar frdn den juridiska fakulteten vid Stockholms universitet. JT
har som syfte att spegla alla méjliga juridiska omrdden med bidrag for att
intressera allt ifrdn advokater till forskare. JT baserar sina artiklar pd bidrag
frin verksamma 1 den juridiska vérlden. Vissa namn dyker upp mer frekvent
an andra som till exempel Jan Kleineman. Alla artiklar som &r himtade
dérifran, frdn andra liknande kéllor &r plockade just for att spegla en asikt
generellt eller for att aterge forfattarens specifika tanke i frigan. Min
beddmning dr att kéllorna ar trovéirdiga for att de ar erkénda réttsvetare, for
att deras asikt dr beaktansvird nog att publicera och for att JT &r en vél
etablerad tidning.

Till viss del bygger uppsatsen ockséa pa aktuella lagkommentarer pa
omradet. Alla dessa &r skriva av personer med stor erfarenhet inom omréadet,
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samt halls stdndigt uppdaterade av de stora juridiska rattsdatabaserna. Med
de stora baserna asyftas frimst Karnov men ocksa Zeteo. Karnov ir en
rittsdatabas pa internet som syftar till att kombinera juridisk expertis med
kreativa internettjénster. Dessutom har de som mal att alltid vara uppdaterad
och relevant sd att de kan erbjuda verksamma jurister tillgdng till exakt den
information de letar efter. Med tanke pd hur ménga erkénda juridiska
personer som arbetar med Karnov och dess etablering inom det juridiska
omradet finner jag kdllan mycket trovérdig.

1.4 Uppsatsens disposition

I kapitel tva ges en éterblick 1 formkravets framvéxt rent historiskt. I
uppsatsens tredje kapitel sa klargors vilka grundliggande avtalsrekvisit som
maste iakttas, dven vid formalavtal. Kapitlet redogor ocksd mer specifikt for
vilka rekvisit som skall vara uppfyllda for att formkravet skall vara
tillgodosett samt hur rittsldget ser ut vid utfastelse att sélja fast egendom. I
kapitel fyra sammanfattas det hur réttslaget ser ut vid dverlatelse av fast
egendom da parterna skriver under kdpehandlingarna vid olika tillfallen. I
uppsatsens femte kapitel behandlas skadestandsmdjligheterna vid uteblivet
fastighetsk6p med fokus pa handpenningavtal och culpa in contrahendo.
Uppsatsens sista kapitel, sjitte kapitlet, dr en analysdel dar forfattaren
aterger andras asikter som speglats 1 den 16pande texten men ocksa
reflekterar 6ver informationen sjilv och ger uttryck for egna asikter.
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2. Formalavtalets framvaxt

2.1 Jordabalkens etablering i svensk lagstiftning

Ar 1970 hinde mycket inom svensk lagstiftning och den 17 december
antogs och utfdardades Jordabalken (1970:994), JB. For att fa en inblick 1
JB:s framvixt sa méste redogdrandet borja redan pa 1800-talet. I samband
med 1809-ars hiandelser i1 Sverige fick rittsordningen sig ett uppsving,
déribland fastighetslagstiftningen. Lagstiftaren strivade efter att &ndra den
davarande 1734-ars-lagregler pé fastighetsréttens omrade eftersom de inte
var forenliga med datiden. Ar 1811 tillsattes en utredning och lagkommittén
presenterade en allmén civillag till ar 1826. Lagforslaget 1 sig inneh6ll bland
annat en ny jordabalk och jordabalken bearbetades pa nytt under 1840-talet.
Dessvirre ledde inte lagforslaget under borjan av 1800-talet eller
bearbetningen under 1840-talet till att nagon Jordabalk antogs. Arbetet med
att ta fram en ny jordabalk avstannade och det drdjde dnda in pd 1900-talet
innan ett nytt forsok gjordes och ar 1902 tillsattes en ny lagberedning.
Lagberedningen ldmnade Gver ett betdnkande med forslag till ny jordabalk
ar 1909. Lagforslaget hade redan fran borjan brister som forhindrade att det
omedelbart antogs som lag i Sverige och darfor blev dven 1909-érs
lagforslag liggande och lagforslagets svagheter kompletterades genom andra
lagar. Nu foreldg dem premisserna som lagberedningen rdaknat med nér de
presenterade 1909-ars lagforslag men lagforslaget hade under vintetiden
blivit foraldrat och gick inte att anta utan ny bearbetning. Under 1940-talet
paborjades arbetet att modernisera det tidigare lagforslaget och ér 1960
lamnades ett nytt forslag in gidllande en jordabalk. Lagforslaget skickades ut
till remissinstanserna och sammanstélldes 1 ett betdnkande under &r 1963.
Forbattringar foreslogs och efter ytterligare remissbehandling kunde
departementet sétta igdng och bereda drendet. Departementberedningen
ledde till ett antal lagrddsremisser som tillsammans innehdoll ett
departementsforslag till en helt ny jordabalk. Forslaget blev granskat under
flera ar, det forsta lagradsutlatandet tillkom ar 1969 och det andra
sammanstilldes ar 1970. I lagstiftningsdrendets slutliga skede pa
justitiedepartementet togs det stor hinsyn till vad lagradet ansag vara bést 1
sin rekommendation. Vissa dndringar genomfordes och sedan utmynnade
det 1 en proposition som presenterades for riksdagen den 20 mars ér 1970,
den fick nummer 1970:20." Departementschefen pétalar i propositionen att
fastighetsoverlatelse har kravt viss form under lang tid, i alla fall sa langt
tillbaka som réttsutvecklingen kan sparas. Sddana bestimmelser har varit en
given f0ljd av dgandeskapet av fast egendom. Departementschefen menar
att det dven nér propositionen antogs forelag starka skdl mot att lata inte
fastighetsoverldtelser ske formldst eftersom det finns ett intresse 1 att
aganderittsforhdllandena for fast egendom éar klarlagd, dven for tredje mans
del. En annan faktor ar att lagfartsinstitutet kréver viss form och att
fastighetsoverlitelse inte skall ske forhastat.” Efter detta utkom
kompletterande propositioner och lagutskottet gjorde utldtande. Jordabalken

! Westerlind, Peter: Kommentar till Jordabalken kap. 1-5, Stockholm 1971, Norstedt &
2 Proposition 1970:20. Med forslag till jordabalk. Del B 1's. 122 f.



utfardades 1 forfattningssamlingen den 17 december &r 1970 och ett
lagstiftningsarbete som pagatt under 160 ar hade ntligen natt slutet.’

Liksom lagforslagen mellan r 1909-1963 s behandlar Jordabalkens fjarde
kapitel overlatelse av fast egendom och de krav som stills vid en sddan
overlételse. Regleringen sdsom den ser ut idag saknar till stor del
motsvarighet 1 de tidigare forfattningarna innan JB antogs och détidens
regler hade sitt ursprung i1 praxis samt doktrin. Kapitlet dr uppdelat i
underrubriker och delrubriken géllande kopets form vickte diskussioner
under arbetet med JB:s tillkomst. Rittsutvecklingen, dven s ldngt bakat 1
tiden det gar att f6lja utvecklingen visar att det alltid har iakttagits sirskilda
former pé avtalet vid Gverlatelse av fast egendom. I forarbetena till 1909-ars
jordabalksforslag angavs det att de inte ville att fast egendom skulle kunna
Overldtas genom formldsa viljeyttrande sisom ménga andra avtal med
hianseende till den fasta egendomens ekonomiska och sociala karaktir.
Lagstiftaren var darfor tvungen att se till att Gverlatelse av fast egendom inte
skedde utan 6vervdgande och att dgarforhallandet fordndrades pa ett klart
och tydligt sitt — bade for parternas del men dven for tredje mans rikning.
Uttalandena fran 1900-talets borjan &r inte helt aktuella 1 dagens samhille
men det finns dnda tillrackligt mycket substans for att lagstiftaren inte skall
tillata helt formlosa dverlatelser av fast egendom. Under 1970-talet var det
starkaste argumentet for att uppritthalla formkravet att dgarréttsovergangen
skall bli tydligt klarlagd, d&ven for tredje man och detta hinger samman med
lagfarten. Lagfarten som institution forutsétter att kopet uppfyller viss form.
Ett annat skél som vidhélls dr att Gverlatelse av fast egendom skall ske efter
moget dvervagande, pa detta vis vill lagstiftaren undvika férhastade beslut —
framst frén séljarens sida. Vidare sa framhalls att fastighetskop ofta
genomfors efter forhandlingar, ibland har dessa varit ldngvariga och da ar
det viktigt att kopet slutligen far en klar utformning sa att bada parter vet
vilka villkor som géller vid det slutliga kopet. Formkravet fyller ocksa en
funktion sésom bevismedel pa parternas avtal och nir avtalet traffades.’

3 Westerlind, Peter: a.a. s. 11 ff.
4Westerlind, Peter: a.a.s. 237 f.
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3. Formkravet vid overlitelse av fast egendom

3.1 Grundlaggande avtalsrekvisit vid avtalsslut

Exakt vad som &r ett avtal finns det ingen definition pa varken 1 avtalslagen,
AvtL eller i annan lagstiftning men det r nagon form av rittshandling.” Ett
avtal kan slutas pd manga olika sdtt men gemensamt for alla modeller &r att
avtalsslutande parter maste vara réttssubjekt. Vidare maste réttssubjekten
inneha rattshandlingsforméga, detta innebér att de skall inneha kompetens
att sjilv foreta bindande rittshandlingar.® Fysiska personer har
rattshandlingsformaga i de flesta fall forutsatt att de &r myndiga. Géllande
juridiska personer si maste rittshandlingar vidtas genom deras organ.’ For
att en rittshandling skall ske sd krdvs det vanligtvis bade avsikt och
medvetenhet hos avtalsparterna men det finns undantag frén detta och
rittshandling kan ske genom passivitet under vissa forutsittningar.® Normalt
ar att man ser till att tre olika moment skall vara uppfyllda for att part skall
bli bunden av ett avtal: att den réattshandlande har en vilja att binda sig, att
denna vilja skall kommuniceras genom en viljeférklaring samt motpartens
tillit 1 situationen, med andra ord hur motparten uppfattar viljeforklaringen.
Utover dessa tre moment sa maste det dven foreligga en gemensam
partsavsikt och detta innebér att de avtalsslutande parterna méste ha samma
avsikt med avtalet.” Vidare méste rittshandlingen riktas till en bestimd
person eller fler som &r rittssubjekt 1 juridikens mening och kan betraktas
som motpart i avtalsforhallande eller adressat.'’

Sedan brukar det ocksa uppstéllas ett krav pé att rattshandlingen skall ha
utgivits for att avtalsbundenhet skall intrdda enligt ett motsatsslut ur 3:35
AvtL eller 1:1 forsta stycket AvtL. Det racker saledes inte att en part tdnker
att denne vill sluta ett avtal utan viljan maste kommuniceras alternativt
manifesteras utat genom att berétta om sin vilja eller skriva om sin vilja
alternativt upptrada pa ett sddant sitt att viljan kommer till uttryck. Innan
parten vidtagit en sddan atgird som har till avsikt om att upplysa motparten
om rittshandlingen sé ér avtalet inte att betrakta som definitivt och
bindande. Nér uttryckliga viljeforklaringar utbyts ér det 1 regel inga
svarigheter att avgdra nér en réattshandling &r utgiven eller avgiven. Vid
muntliga viljeforklaringar sammanfaller avgivandet normalt samtidigt som
resterande av skildringen enligt 1:3 andra stycket AvtL och muntliga anbud
skall mottas direkt om parterna inte avtalat om annat. Nir det dr frigan om
skriftliga viljeforklaringar s blir utgivandet eller avgivandet ett speciellt led
1 process genom att avsinda eller 6verlamna rattshandlingen direkt till
adressaten. I ovrigt riacker det att den rittshandlande gor en dtgédrd som
slutligen kommer kunna leda till att rattshandlingen blir utgiven, exempelvis

5 Adlercreutz, Axel: Avtalsrdtt I, Lund 2002, Juristforlaget i Lund, s. 20.

6 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina: Allmdn avtalsrdtt, Stockholm 2014, Norstedts
Juridik AB, s. 38.

7 Adlercreutz, Axel a.a. s. 120.

8 Adlercreutz, Axel a.a. s. 122.

? Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 74.

10 Adlercreutz, Axel a.a. s. 127.



overldmnar handlingen till den pa kontoret som handhar och vidarebefordrar
fardiga skrivelser."

Har en rittshandling utgivits sd uppstar ocksa rittsfragan om
rattshandlingen mottagits och under vilka forutséttningar réttshandlingen
skall anses mottagen. En réttshandling i detta ssmmanhang kréver att det ar
minst tva parter som korresponderar med varandra pa nagot sitt. [ vissa fall
ar avtalsbundenheten bunden till tidpunkten dé rittshandlingen kommer
fram till adressaten, se exempelvis 1:7 AvtL som uppstéller rekvisitet att
rattshandlingen skall kommit till adressatens kinnedom eftersom lagtexten
kréver att adressaten skall ta del” av rattshandlingen. Ett annat rekvisit som
uppstills 1 de hidr sammanhangen, liknar det ovan ndmnda ar, att lagtexten
kraver att rattshandlingen skall kommit adressaten ’till handa”. I detta fall
racker det med att rattshandlingen kommit fram pa ett sddant sétt att
adressaten normalt har haft tillfélle att ta del av rattshandlingen.
Anledningen till att lagstiftaren valt att uppstélla detta krav, att inte knyta
avtalsbundenheten till den tidpunkt da adressaten faktiskt tar del av
rattshandlingen &r, for att undvika situationen att adressaten underlater att
befatta sig med handlingen for att pa s vis kringga avtalsbundenhet. Men
vilka krav som stills for att en rattshandling skall anses fullbordad ar
beroende av vilket sorts avtal som tecknas och vilken form avtalet fatt.'?
Nar alla dessa forutséttningar dr uppfyllda kan avtalsbundenhet uppsté och
part dr ddrmed forpliktad att hélla sin del av avtalet.

3.1.1 Det vanliga avtalsslutet

Huvudregeln dr att avtal kan ingés utan sérskild form men 1 forsta kapitlet
till AvtL gbrs ett uttryckligt undantag for formalavtal.” Denna bestimmelse
ar tvingande och dérfor en inskrankning av avtalsfriheten. Darutdver star det
parterna fritt att inom avtalsfrihetens rickvidd att sjdlva bestimma om de
vill foreskriva om nagot speciellt krav for att avtalsbundenhet skall uppsta
for parterna.'* Daremot 4r det oklart i vilken utstriickning avtalslagen kan
tillimpas analogt pa fastighetskdp och om bestimmelserna alls kan
tillimpas. Nedan kommer forfattaren dra paralleller till Gverlételse av fast
egendom nér parterna inte skriver under handlingen vid samma tidpunkt,
alla exempel bygger pé forutsittningen att kopehandlingen uppfattas som ett
anbud nédr den skickas ivdg fran den forst undertecknade parten.

Anbud — och acceptmodellen i AvtL bygger pa att ett avtal uppkommer
genom att en anbudsgivare utger ett anbud som antas genom en accept av
motparten.' Anbudet och accepten méste vara liktydiga for att bindande
avtal skall ha kommit till stdnd och anbudet samt accepten ér bindande for

"' Ramberg, Jan och Ramberg, Christina, a.a. s. 80 f och Adlercreutz, Axel a.a. s. 124.
'2 Adlercreutz, Axel a.a. s. 128 ff.

13 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 96.

'* Se Karnov Internet, Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade 1 kap, not 5, den 25 september 2014.

'> Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 76.
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sina avgivare enligt 1:1 AvtL. Anbudet ska, precis som patalats ovan, vara
tydligt samt riktas mot en eller flera bestimda personer.'®

Anbud dr bindande for anbudsgivaren under acceptfristen, detta innebar att
anbudet dr bindande under den tid som motparten har tid pé sig att acceptera
anbudet och det r parterna som avgor hur ldng acceptfristen skall vara men
har parterna inte avtalat nagot kan lagtexten 1 1:2 och 1:3 AvtL ge visst
tolkningsstod.!” Den legala acceptfristen skall enligt lagtexten vara skilig.
Vid en bedomning om acceptfristen &r skilig sa tas det 1 beaktande hur lang
betdnketid anbudsmottagaren behdver och hur lang tid det anses vara rimligt
att anbudsgivaren ar buden av sitt anbud. Den legala acceptfristen anses 1
manga fall vara relativt kort, men 1 NJA 2004 s. 862 beddmde domstolen att
den legala acceptfristen gétt ut forst 24 dagar efter anbudet. [ samma fall
poidngterade rétten att acceptfristens ldngd avgors med hjélp av en rad olika
faktorer: avtalets beskaffenhet, om parterna ar privatpersoner eller
affarsmén, om avtalsobjektet skiftar 1 virde, avtalsobjektets vérde,
kostnader for langa férhandlingar, om den accepterande parten kénde till
avtalets ekonomiska konsekvenser i samband med tidigare forhandlingar
och om det genom tidigare avtalsslut mellan parterna kan utldsas ndgot
speciellt partsbruk. '® Har anbudsgivaren inte satt ut nigon tidsgréns for hur
lange anbudet ar géllande sé dr anbudstagaren dndé skyldig att avge svar om
anbudsgivaren efterfragar svar enligt 1:8 AvtL. Men det viktigaste som
paragrafen formedlar &r att negativ avtalsbindning inte ar forenligt med
svensk ritt. Paralleller kan dras till dverltelse av fast egendom nér parterna
inte skriver under kdpekontraktet vid samma tidpunkt eftersom den
handling som uppfyller formkraven enligt 4:1 JB kan anses vara ett ”anbud”
rent teoretiskt sett forutsatt att den uppfyller formkraven. Nar den forst
undertecknande parten skriver under handlingen och skickar vidare
dokumentet till sin motpart. Den sist undertecknande parten bor ha viss
betdnketid enligt den legala acceptfristen men det dr oklart hur ldng
eftersom det dr ovisst 1 vilken utstrackning och om AvtL:s bestimmelser
alls kan tillimpas 1 frdgan om fast egendom. Det skulle ocksé kunna vara en
situation déd den forst undertecknade parten skriver under ett kopekontrakt
som uppfyller kraven i 4:1 JB och skickar den till sin motpart. Motparten
behéller kontraktet men skriver inte pa handlingen forrén flera ar senare och
skickar da tillbaka dokumentet till den forst undertecknade parten. Har ett
giltigt fastighetskop intréffat?

En accept som inte kommit fram 1 tid &r en oren accept och riknas som ett
nytt anbud enligt 1:4 AvtL."” I 1:6 forsta stycket AvtL klargérs vilka fall
som &r en oren accept. En accept dr oren om den innehéller tillagg,
inskrdankningar eller ndgot forbehéll som gor att accepten inte
overensstimmer med anbudet. Avtal kan komma till stdind 4ven om

'® Se Karnov Internet, Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade 1 kap, not 2, den 22 september 2014.

'7Se Karnov Internet, Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade 1 kap, not 6, den 22 september 2014.

18 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 81 f.

19 Adlercreutz, Axel a.a. s. 50 ff.
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accepten dr oren om vissa forutséttningar ar uppfyllda: den som givit
accepten anser att accepten dverensstimmer med anbudet, anbudsgivaren
méste inse detta och anbudsgivaren later bli att reklamera.”® Exempelvis
skulle fragan kunna aktualiseras vid 6verlatelse av fast egendom da parterna
skriver under kopehandlingen vid olika tidpunkter. Den {Grst
undertecknande parten skickar den undertecknade handlingen till sin
motpart som undertecknar handlingen men &ndrar priset innan hen
atersdnder handlingen till den forst undertecknande parten.

Anbudsgivarens bundenhet innebar generellt att anbudet inte kan aterkallas,
det finns dock ett undantag till denna bestimmelse 1 1:7 AvtL som stipulerar
att aterkallelse av anbudet dr mojligt sé lange anbudstagaren inte tagit del av
anbudet. En liknade situation skulle kunna bli aktuell vid 6verlatelse av fast
egendom dar parterna skriver under kopehandlingen vid olika tidpunkter om
den f6rst undertecknande parten skriver under en fardig handling som
uppfyller formkravet i 4:1 JB och skickar till sin motpart. Den sist
undertecknande parten sdtter sin namnteckning pa handlingen och skickar
vidare dokumentet till den fristdende person som parterna enats om. Under
tiden skickar den forst undertecknande parten ivdg en handling som klargor
att hen vill dterkalla anbudet. Réttslaget dr da oklart eftersom den sist
undertecknande parten utgivit handlingen pa det vis som réittspraxis kraver
idag.

Det dr oklart 1 vilken man och om AvtL:s bestimmelser ens dr tillimpliga 1
frigan om fastighetskOp eftersom det regleras 1 lex specialis 1 4:1 JB. Men
frdgan dr vad som giéller 1 stillet eftersom 4:1 JB ar en véldigt specifik
reglering som uteldmnar ménga situationer.

3.2 Allmant om formkravet och 4:1 JB

Huvudregeln 1 AvtL ir att avtal kan ingds formldst, detta innebér att det
vanligtvis inte stills ndgra krav pa skriftlighet och vittnen eller liknande.*' I
AvtL 1:1 tredje stycket foreskrivs ett uttryckligt undantag for formalavtal,
det innebdr att vissa avtal méste inneha viss form for att giltighet skall
uppsta. Ett exempel pé ett sddant krav dr formkravet i 4:1 JB som stadgar att
fast egendom Gverlats genom skriftligt avtal ddr bdda parter undertecknar
handlingen.?

4:1 JB ér tvingande eftersom det &r ett legalt formkrav, det 1 sig innebdr att
parterna inte kan gora avsteg fran regeln och édnda forvénta sig att giltigt
avtal uppstétt. Vidare foreskrivs det ocksé i jordabalken att vissa typer av
villkor skall vara intagna 1 6verenstimmelse med 4:3 JB {or att det specifika
avtalet skall reglera just den situationen. Det &r inte heller ovanligt att det
generella formkravet kombineras med ett krav pa att kopehandlingen

20 Adlercreutz, Axel a.a. s. 61 ff.

2! Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 96.

22 Gréonfors, Kurt och Dotevall, Rolf: Avtalslagen: En kommentar, Stockholm 2010,
Norstedts Juridik AB, s. 56.
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undertecknas av parterna, precis som 4:1 JB. Detta krav dr ofta intaget for
att parten skall tinka efter innan denne sétter sin namnteckning pé pappret.
Dock uppstills det inga krav, i lag pd hur namnteckningen skall se ut for att
uppfylla sin funktion. Det forekommer ocksa att det 1 lagen uppstills ett
krav pé visst innehdll 1 parternas avtal, sdsom vid dverlételse av fast
egendom krivs exempelvis en 6verlételseforklaring.*

Om ett formkrav inte uppfylls kan detta fa olika konsekvenser. Nér
formkravet vid Overlatelse av fast egendom inte har iakttagits eller brister 1
att uppfylla de krav som uppstélls enligt 4:1 JB leder detta till ogiltighet.
Brister formkravet blir kopet inte ogiltigt av sig sjdlv utan det kravs att
nigon av parterna patalar bristen av uppfyllandet utav formkravet. Ar
parterna 6verens om att kopet skall fortlopa och fullféljas kan de enkelt,
tillsammans, avhjélpa bristen i1 deras redan upprittade handling eller skriva
en ny kz('zpehandling som uppfyller alla rekvisit 1 det foreskriva formkravet 1
4:1JB.

Fastighetsoverlatelse sker genom ett formalavtal, dessutom méiste avtalet
enligt formkravet 1 4:1 JB uppfylla vissa minimikrav for att anses giltigt
enligt lagens mening. Avtalet méste vara skriftligt, kopehandling skall
upprattas, kopehandlingen skall innehalla parternas undertecknande och
savil priset for den aktuella fastigheten som en 6verlatelseforklaring.
Givetvis maste dven kopehandlingen dven ta upp en uppgift om sjilva
fastigheten ocksa. Dessutom maste vissa avtalsklausuler, som foreskrivs 1
4:3 JB tas upp i1 kopehandlingen men det dr ingen nddvindig {6ljd av 4:1
JB. Klausulerna avser atergangsskyldighet och inskridnkande av koparens
ritt att forfoga ver fastigheten.”

3.2.1 Kopehandlingarna

Tva kopehandlingar bor uppréttas och det spelar ingen roll vad de kallas
utan det avgdrande dr handlingarnas innehéll. Folke Grauers bendmner den
ena handlingen som kdpekontrakt och den andra som kdpebrev och ordvalet
ar ocksé vedertaget 1 praktiken. Kopekontraktet dr den forsta handlingen.
Detta dokument redogor for parterna i fastighetskopet, fastigheten som skall
séljas, kopeskillingen och sédljarens dverlatelseforklaring till koparen.
Kopebrevet dr den andra handlingen som uppréttas, niar denna handling har
tagit form dr Gverlételsen slutgiltig i den meningen att séljaren inte langre
kan héva fastighetskdpet med hinseende till koparens betalningsdrdjsmal.
Kopebrevet 1 sig 4r mycket mer kortfattat &n kdpekontraktet och syftar
framst till att uppfylla rekvisiten 1 4:1 JB. Dessutom innehéller kdpebrevet
vanligen en kvittens av kopeskillingen och kopebrevets huvudsakliga syfte
ar att vara ett kvitto pa betalningen.*®

3 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 96 ff.
* Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 96 ff.
% Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 31.

% Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. .40 ff.
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3.2.2 Undertecknande av siljare och kopare

Formkravet i 4:1 JB forutsitter att kopehandlingen skall skrivas under av
bade kopare och siljare. Fastighetskopet blir bindande nir alla parter har
skrivit under overldtelsedokumentet men detta forutsitter att parterna
skriver under handlingen vid samma tidpunkt. Innan alla parter har
undertecknat handlingen utgoér den inget juridiskt bindande dokument
eftersom formkravet inte dr uppfyllt och kan séledes frantradas av
respektive part, om sd dnskas. Darutdver méste parterna som undertecknar
kopehandlingen vara behoriga att inga avtal. Undertecknar parterna
kopehandlingen vid olika tidpunkter uppstar en speciell situation som
kommer behandlas langre fram 1 uppsatsen. Givetvis kan parterna anlita
ombud for att ingd avtalet men fullmakten maste vara skriftlig enligt 2:27
andra stycket AvtL. Vid en lagfartsansdkan krédvs det att dverlatarens
underskrift bevittnas, annars forklaras ansokan vilande 1 6verenstimmelse
med 20:7 JB.”

3.2.3 Kopeskillingen

Ett rekvisit som formkravet méste uppfylla ér att kopeskilling anges 1
handlingen. Priset méste inte omnamnas 1 exakta svenska kronor men det
maste finnas ndgon form av berdkningsgrund 1 kdpehandlingen, vilket
mojliggdr att priset kan rdknas ut vid ett senare tillfdlle. Parterna kan darfor
ange endast kvadratmeterpris under forutséttning att fastighetens areal ocksé
intas 1 handlingen och dndéd uppfylla formkravet. Enligt praxis, NJA 1998 s.
462 finns det inte heller ndgot hinder mot att en kopeskilling anges 1
kopehandlingen och en annan 1 kdpebrevet eftersom kdpebrevet dr den
andra handlingen som upprittas och dirmed riknas som slutgiltig
overenskommelse mellan parterna.”®

I mélet NJA 1995 s. 135 var det fragan om en kdpehandling som 1 ett
tidigare séljled inneholl en oriktig uppgift gillande pris. Handlingen och
uppfyllde ddrmed inte formkravet i 4:1 JB och sakfragan var om bristen
kunde goras géllande mot en senare kdpare. HD menar att en
ogiltigforklaring géllande fastighetsforvarvet mot en godtroende
fastighetskopare &r en drastisk dtgdrd. Darmed skall de senare kdparna, trots
formfel hos de tidigare parterna anses gjort ett giltigt forvarv med stod av
3:34 AvtL.”

I 4:1 andra stycket JB stipuleras ett fall d4 jaimkningsmdgjlighet skall
foreligga 1 de fall da priset 1 kopehandlingen dr oriktig och det skulle vara
oskdligt eller rent av stotande om priset var géllande mellan parterna.
Jamkningsregeln ar utformad med 3:36 AvtL som inspirationskélla.
Jadmkningen bor leda till att den 1 verkligheten avtalade kopeskillingen skall
gilla vid overlatelsen.”® Giltigt kop skall foreligga dven om kopeskillingen i
kopehandlingen dr oriktig jamfort med vad parterna avtalat om. Formkravet

" Beckman, Lars K m.fl.: Jordabalken: en kommentar till JB och anslutande forfattningar.
Stockholm 2012, Nordstedts juridik, s. 58 f.

8 Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s. 47 & NJA 1998 s. 462.

> NJA 1995 s. 135.

3% Se Karnov Internet, Jordabalken (1970:994) 4 kap, not 130-131, den 15 oktober 2014.
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sasom det foreskrivs 1 forsta stycket, samma paragraf, dr uppfyllt sa fort en
prisuppgift finns med oavsett om det 1 specifikt fall skulle kunna uppfattas

for lagt eller hogt. Men 6verenskommelse om annat pris édn det som anges 1
kopehandlingen lamnas utan avseende och det dr kdpeskillingen som star i

képehandlingen som #r det gillande mellan parterna enligt lagtexten.’’

3.2.4 Overlitelseforklaring fran siljare till képare

Det maste vidare finnas en dverlatelseforklaring som innebdr att sidljaren
maste uttryckligen och skriftligt dverlater fastigheten till koparen. Syftet
med Gverlatelseforklaringen ér att avtalet tydligt innebér en dverforing av
dganderitten fran siljare till kopare.”> En 6verlatelse kan ske bade genom
kop, byte och gava. Alla tre former dr accepterade som overlatelseforklaring
enligt formkravet 1 4:1 JB. I mélet NJA 1984 s. 482 var rittsfragan om
overlételseforklaringen var tillrackligt tydlig. I képehandlingen hade angetts
att sdljarna var “villiga att sidlja” en bit mark for avstyckning. HD tyckte att
om man endast sag till formuleringen uppfyllde denna inte kravet pa att vara
en Overlatelseforklaring enligt JB:s mening men om hela kopehandlingen
beaktades kunde det utldsas att meningen var avsedd att vara en sadan
overlatelseforklaring som foreskrivs i 4:1 JB.*

3.2.5 Benimning av fastigheten

Ett tredje rekvisit &r att fastigheten skall anges 1 handlingen. Dock redogors
det inte for hur fastigheten skall anges, det dr endast med ordet
”egendomen” som ldsaren kan fa en antydan om att fastigheten skall anges
overhuvudtaget. Lampligen bor registreringsbeteckningen anvindas
eftersom fastigheten maste kunna identifieras for att lagfart skall beviljas.
Galler fastighetsoverlatelsen endast en viss del av fastigheten bor areal eller
kvotdel skrivas in i handlingen.**

I mélet NJA 2003 s. 216 var det fragan om Gverlatelse av endast en del av
fastighet och hur detta skulle anges pa kdpehandlingen for att anses vara
korrekt lagtekniskt. En person som dgde 3/5 av en fastighet dverldt genom
gava 14 % av fastigheten. Lagfartsansokan beviljades inte eftersom givaren
inte kunde 6verlita mer @n sin egen andel av fastigheten. HD menade dock
att gdvoavsikten och handlingen inte kunde ges annan mening &n att givaren
endast dverlit frén sina egna 3/5 av fastigheten.”

Om de ovan omndmnda rekvisiten dr iakttagna sa ar formkravet uppfyllt och
kopet dr bindande, ingen av parterna kan dngra sig utan att det tillkommer
rittsliga konsekvenser.*® Om négot av dessa rekvisit inte ér tillgodosedda ar
rattstoljden att kopet blir ogiltigt 1 enlighet med 4:1 tredje stycket JB. Dock
kravs det att nagon av parterna dberopar formfelet och ar bada parterna

3! Proposition 1991/92:110. Om dindring i jordabalken m.m. Stockholm:
Justitiedepartementet, s. 20 f.

32 Beckman, Lars K m.fl.: a.a. s. 59 .

33 Grauers, Folke: Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap 1 §, Lexiano 2014-02-01.
3* Grauers, Folke: Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap 1 §, Lexiano 2014-02-01.
* NJA 2003 5. 216.

3% Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 55.
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Overens om att kopet av den fasta egendomen skall fullfoljas star det
parterna fritt att korrigera formbristen eller uppritta en ny kopehandling
hela formkravet i 4:1 JB uppfylls.’’

3.3 Utfastelse att silja fast egendom

En utfastelse eller ett 16fte att sélja fast egendom i framtiden anses inte vara
bindande. Detta géller ocksa avtal om forkopsrétt eller aterkopsratt till fast
egendom. Sddana avtalsklausuler anses inte bindande eftersom de har mer
karaktiren av ett anbud och skrider mot formkravet i 4:1 JB.*® Denna
princip aterfinns inte 1 lagtext géllande fastighetskdp utan har utvunnits ur
rattspraxis. Starkast stod for principen finns det i1 frdga om foravtal till
bodelning och gavor. Dock har undantag fran denna princip gjorts i
samband med gava och uppstéllt krav pa forkopsritt enligt NJA 1981 s.
879.%° Eftersom ett avtal kring utfistelse av framtida forsiljning av fast
egendom betraktas som ogiltigt foljer det av sakens natur att part inte heller
kan &liggas ett skadestdndsansvar om denne inte fullfoljer avtalet.*® Dock
stér det parterna fritt att inga optionsavtal gidllande annan egendom é&n fast
egendom eftersom huvudregeln 1 detta fall ar att sddana avtal dr bindande
och detta dr given foljd av avtalsfriheten.*’

I réttsfallet NJA 1984 s. 673 provades delvis fragan om forkopsritt. [ mélet
var det en far som Overldt sin fastighet till sina tvéa soner enligt ett
kopekontrakt. Fadern fick 40000 1 vederlag, det 6versteg taxeringsvardet
men understeg marknadsvéardet. I kopekontraktet intogs det en klausul som
begrinsade overlatelsemdjligheterna och gav den andra brodern ritt att kopa
den delen av fastigheten enligt en viss berdkningsgrund. Majoriteten av HD
fann att gadvoinslagen inte var si framtradande att det kunde definieras som
en ren gava dven om kopeskillingen var mindre én marknadsvérdet men
oversteg taxeringsvirdet. Klausulen om forkopsritt godtogs darfor inte.*?

I NJA 2002 s. 467 var rattsfragan om det 1 ett kopekontrakt géllande fast
egendom med en intagen utfastelse fran kopare att ge sdljaren ritt att efter
utnyttjande vilja en villa inom det aktuella omradet. S.M dgde en
villafastighet, Faraby 1:6 1 Grebbestad och hade ingétt ett kontrakt med
Bolaget gillande den ovan ndmnda fastigheten. Bolaget har kopt en del av
S.M:s fastighet for nyttjande och enligt en intagen klausul 1 parternas avtal
s har Bolaget gett S.M forhandsritt att efter exploatering kopa en valfri
villafastighet inom det aktuella omradet for marknadspris. Bolaget salde
dock vidare foretaget innan exploatering skett och S.M fick aldrig mdjlighet
att utnyttja sin forhandsritt som stipulerades 1 parternas kontrakt. S.M har
stamt bolaget och yrkar skadestdnd, jimte rénta for kontraktsbrottet och
Bolaget bestrider yrkandet. HD klargor att det 1 4:1 JB finns ett formkrav
som skall efterlevas vid fastighetsoverlatelser eftersom det finns ett intresse

37 Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s. 45 f.
3 Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s. 292 f.
39'NJA 1987 s. 726.

*ONJA 2002 s. 467.

*INJA 1992 s. 66.

2 NJA 1984 s. 673.
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for att klargora dgandeforhéllande, inte bara for parterna utan ocksé for
tredje man. HD konstaterar att parternas avtal, 1 detta fall, inte dr ett sadant
avtal som foreskrivs om 1 4:1 JB. Klausulen i parternas kontrakt dr ndrmast
att bendmnda som en forkopsritt eller en utféstelse att sdlja fast egendom
langre fram 1 tiden. Ett avtal om forkopsritt eller utfastelse att sélja fast
egendom i framtiden &r inte bindande 1 svensk rétt. Endast 1 undantagsfall
har sddana avtal givits rittslig relevans, det dr endast i samband med géava,
uppdragsforhdllande och familjerittsligt fdng. Skélen till att rdttsapparaten
inte godtar en sddan utféstelse eller forhandsratt géllande fast egendom é&r
med hénseende till att dganderatten skulle bli oklar och det skulle skapa
osdkerhet 1 rittssystemet. Utfastelsen fran Bolagets sida dr ddrmed inte
bindande och S.M kan inte grunda nagon skadestandsskyldighet gentemot
Bolez%et eftersom det inte var nadgot kontraktsbrott i lagens mening enligt
HD.

S NJA 2002 s. 467.
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4. Undertecknade av kopehandling vid olika tillfallen vid
overlitelse av fast egendom

4.1 Undertecknandet vid olika tillfillen och problemen som
aktualiseras

Formkravet 1 4:1 JB uppfattas som uttommande gillande fastighetskép och
det kan betraktas som en bristfallighet 1 JB eftersom det saknas antydan om
att ytterligare krav for avtalsbundenhet kan uppstéllas. Bestimmelsen fyller
sin funktion p4 ett tillfredstéllande sitt nér avtalsslut kommer tillstind
genom gemensamt avtalsslut med direktkontakt mellan parterna. Men
fastighetskop kan uppkomma pé andra sétt, sdésom genom korrespondens
mellan parterna eller via formedlare och da finns det rittsfragor som
aktualiseras och stills p4 sin spets.** Rittsfrigan, om réttshandlings
utgivande dr omdiskuterad, detta trots att forarbetena i1 viss man tar upp
frdgan. Fragan var pa tal ndr JB kom till, Lagberedningen tyckte att det
skulle lagféstas att parterna var tvungna att underteckna handlingen
samtidigt men detta forslag stottades inte av remissinstanserna.
Jordabalksutredningen var av en annan mening och ansag att lagstiftaren
inte behovde stélla upp ett sddant krav. Stadsrddet som foredrog om JB
anslot sig utredningens resultat. Oavsett underskriften av koparen s& maste
det darutover vidtas ndgon form av aktivitet fran koparens sida och accepten
maste pa nagot sétt utfardas. Dock sé fors diskussionen 1 forarbetena med
utgangspunkten att det ar siljaren som undertecknat kopehandlingen forst
men enligt Anders Victorin finns det inget som talar emot att det skulle
kunna tillimpas dven i motsatt situation.*

Det vanligaste sittet att ingéd avtal om fastighetskop ér att kopare och séljare
undertecknar kdpekontraktet vid samma tillfélle och d& uppstar inte
rattsfragan om nér parterna undertecknar kopehandlingarna vid olika
tidpunkt eftersom réttshandlingarna utges samtidigt i princip.*® Rent
praktiskt kan det vara sd att parterna undertecknar kopehandlingen vid olika
tillfallen. D4 ar kopet inte bindande automatiskt for att bada parter
undertecknat handlingen utan handlingen maste ocksd utges. Utgivandet kan
ske direkt till motparten eller nar handlingen 6verldmnas till en for den sist
undertecknade parten fristdende person.*” Utgivandet i sig innebir att den
som réttshandlar gér ndgot och detta “négot” ar till for att géra
rattshandlingen kénd f6r sin motpart. Kravet pa att rattshandling maste utges
for att bundenhet skall uppsta for motparten finns inte direkt reglerat i AvtL,
utan dr underforstatt och utlases motsatsvis ur 3:35 AvtL. Det gar ocksé att
diskutera om det gar att utldsa ur stadgandet i 1:1 forsta stycket AvtL, dar
det stipuleras att anbud eller svar dr bindande for den som “avgivit” anbudet

* Adlercreutz, Axel.: Avtalslagen 90 ér: aktuell nordisk rdttspraxis. Stockholm 2005,
Norstedts juridik, s. 29 ff.

* Victorin, Anders. 2000/01. Nir uppstar bundenhet vid successivt undertecknade av
kopehandlingar vid fastighetskop? Juridisk Tidskrift nr 4: 951-954.

% Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s. 49.

*"'Se Grauers, Jordabalk (1970:994) 4 kap 1 §, Lexiano 2014-02-01.



eller svaret.”® Kravet pa utgivande av rittshandling har enligt Folke Grauers
tva syften dels, att skydda part sa att denne inte blir bunden f6rrén parten
visat att hen verkligen vill bli bunden av avtalet och sedan att
avtalsbundenhet uppstar forst vid utgivandet. Med andra ord racker det inte
med att ena parten tar beslutet eller rittshandlar, utan det krdvs dérutover att
hen gbr ndgot som uppmérksammar motparten pé att hen har bestdmt sig.
Det kan dessutom antas ligga 1 partens intresse att inte lata sin motpart
svdva 1 ovisshet géllande om avtal kommit till stdnd eller inte. Bdda parterna
kan hoppa av affdren forutsatt att den ena parten inte utgivit sin
rattshandling dnnu. Nar rédttshandlingen vil ar utgiven sa ar bada parter
bundna och forpliktade att fullfolja avtalet. Detta géller &ven om den ena
parten dnnu inte fatt reda pa att rattshandlingen dr utgiven. Detta eftersom
det ar tillrdckligt att 1dmna handlingen till den ansvarige méklaren for att
bundenhet skall uppsta, sedan dr det méklarens uppgift att vidarebefordra
till den forst undertecknade parten. Om en part dr angeldgen om att avtal
skall traffas mellan parterna gillande den aktuella fastigheten bor denne
snabbt underteckna handlingen och 1dmna 6ver den till ansvarig méaklare
eller direkt till sin motpart.*’

4.2 NJA 2000 s. 747 1

I mélet NJA 2000 s. 747 1 och II utkristalliserades att ett fastighetskop inte
fullbordas bara for att bada parterna undertecknat kopehandlingen enligt 4:1
JB. For de fall da parterna skrivit under handlingen vid olika tillféllen kravs
det utover sjidlva undertecknandet av den sista parten att kopehandlingen
Overldmnas direkt till motparten eller 1 vart fall utgivits till en fristiende
person dér motparten kan inhdmta information om att kdpet ér avslutat.™

I réttsfallet NJA 2000 s. 747 I skrev koparna, P.K och K.V den 28 april &r
1994 under ett kdpekontrakt hos den miklare dir siljaren, K-A.J silde
fastigheten Ljungby Ha 3:4. Eftersom kdparna var danska medborgare
angavs det 1 kontraktet att kopet skulle bli aktuellt forst nér de fatt svenska
myndigheters tillstind. Koparna betalade handpenning i samband med
undertecknandet av kopekontraktet. Resterande av kopeskillingen skulle
betalas 14 dagar efter det att paret beviljats forvarvstillstind. Sdljaren, K-
A.J skrev under kdpehandlingen den 5 maj ar 1994 och skickade tillbaka
handlingen till méklaren. Képarna anskte om forvérvstillstind men sedan
fick koparna veta att det fanns planer pé att anldgga en vig 1 ndrheten av
fastigheten och ville déarfor inte fullfélja kopet. Koparna skickade ett brev
till sdljaren den 8 september ar 1994 dér de forklarade att kdpet inte kommit
till stdnd eftersom de inte fatt nigon undertecknad kdpehandling av K-A.J.
Den 23 eller 24 september ar 1994 fick koparna tillsdnt sig ett undertecknat
kopekontrakt. Sdljaren hdavdade att giltigt kop hade skett, vickte talan for att
fa parets kop havt samt {4 ratt till skadestand 1 enlighet med parternas
kontrakt och drdjsmalsrinta. Koparna, P.K och K.V bestred K-A.J:s
yrkanden.

* Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 50.
¥ Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s. 50 ff.
30 Adlercreutz, Axel a.a. s. 126.
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Tingsrétten konstaterade att det finns speciella regler kring formalavtalet vid
fast egendom. Det dr TR:s uppfattning att fastighetskopet blir bindande sa
fort bada parter skrivit under kontraktet, forutsatt att det inte stadgas ndgot 1
kontraktet som gor att kopet blir ogiltigt. Det dr inget krav att handlingen
Overldmnas till de avtalsslutande parterna for att fastighetskopet skall bli
giltigt. Kopehandlingen som undertecknandes av séljaren den 5 maj ar 1994
1 sig kan inte anses vara ogiltig med hidnseende till sitt innehdll och darfor
har giltigt forvirv skett enligt TR. TR bifaller séljaren, K-A.J:s talan.

Hovritten tittar pa om giltigt kop kommit till stind eller om nagon av
parterna kan ha blivit bundna av hdndelseforloppet innan koparnas
aterkallelse. HovR konstaterar att AvtL:s regler inte ar tilldmpliga enligt 1:1
tredje stycket AvtL. Avtalsslut for fast egendom regleras i allménna
avtalsrittsliga principer med modifieringar for att uppfylla formkravet och
dess dandaméil. Som allmén avtalsrittslig princip géller att parterna skall
uttrycka samstdmmiga viljeforklaringar, speciellt for denna viljeforklaring
ar att parten skall vilja bli bunden av ett avtal och detta innebér att parten
ska ge uttryck for sin rittsverkningsvilja. I enlighet med dessa principer
framstdr det som om parts avtalsbundenhet vid skriftligt avtal uppstér {orst
ndr denne gjort kdnt for motparten att undertecknande skett. Mot bakgrund
av detta finner HovR att bindande avtal uppstatt eftersom bada parter
undertecknat och sdljaren har skickat kdpeavtalet till en tredje man,
miklaren. HovR faststiller TR:s domslut.

HD konstaterar inledningsvis att 4:1 JB uppfyller flera intressen och det
maste ske en avvigning mellan alla intressena. HD poéngterar vidare att
avtalsslutet mellan parterna inte skett pa tillfredstdllande sitt eftersom
koparna under lang tid svévat 1 ovisshet gédllande om motparten
undertecknat kopehandlingen och nér det 1 sa fall skett. Fortséttningsvis
belyser HD att ett dldre, dock grundlaggande avtalsrekvisit dr att
rattshandlingen skall ha utgivits for att adressaten skall ansetts fatt
kdnnedom om rattshandlingen. Enligt HD finns det inte ndgon anledning att
gora undantag fran detta avtalsrekvisit bara for att det &r frigan om
Overlatelse av fast egendom. Av det ovan redovisade foljer att giltigt kop
endast kan anses skett om séljaren, K-A.J har givit ut kdpehandlingen.
Eftersom fastighetskdp vanligen formedlas av méklare far handlingen anses
utgiven om den dr 6verldmnad till méklaren som formedlar kopet och
detsamma géller om kdpehandlingen dverldmnas till ndgon annan f6r
séljaren fristdende person, dir koparen har mojlighet att inhdmta
information om att kopet ar fullgjort. Det dr 1 malet ostridigt att sdljaren, K-
A.J skickade tillbaka kdpehandlingen till miiklaren innan kdparna klargjorde
att de ville frantrdda kopet. Handlingen skall ddirmed anses utgiven och
giltigt kop av den aktuella fastigheten har skett mellan séljare och kopare.
Minoriteten 1 HD kom till samma domslut som majoriteten men hade en
annorlunda motivering dir tyngdpunkten istéllet 1ag pa kravet om
mottagande av handling. Minoriteten kom fram till vid en sammanviagd
beddomning att sdvél lagtext, praxis och doktrin géllande bade den gamla och
nya JB ér oklara pa punkten om nér ett fullbordat fastighetskop dgt rum. Av
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praktiska skil borde det krdvas ndgonting mer dn bara en underskrift menar
minoriteten. Vidare resonerar minoriteten over 1:1 tredje stycket AvtL och
vilken innebdrd bestimmelsen bor tillimpas, forutom att den stipulerar att
formkrav dr undantagna och stéller sig undrande till om bestimmelsen
mojligtvis endast asyftar att anbud att kdpa fast egendom inte dr bindande.
Minoriteten papekar de generella regler som géller vid avtalsslut, som
innebér att den undertecknade kdpehandlingen bor ha kommit part ett
tillhanda efter part tvdas underskrift. Detta bor gilla rent allmént oavsett om
formkravet dr avtalat mellan parterna eller legalt till sin karaktir menar
minoriteten. Minoriteten anser att det inte skall vara tillrackligt att part tva
efter underskrift lamnar 6ver handlingen till en utomstaende person
eftersom det avviker frn allmén avtalsritt och inte tillforsakrar part ett
kdnnedom om att avtal &r traffat. Minoriteten finner darfor att en
tillfredstillande 16sning &r att uppstélla ett krav pa att den forst
undertecknade parten eller nagon som &r behorig att 1 detta avseende
foretrdda den forst undertecknade parten skall ha mottagit handlingen for att
bindande fastighetsoverlatelse skall ha anses skett. Den ansvarige maklaren
for den aktuella fastigheten far anses vara behorig att motta handlingen och
vara skyldig att underrétta den forst undertecknade parten om att avtalet r
slutgiltig. Méklaren kan fa en sddan roll eftersom det ar naturligt f6r bada
parter att vinda sig dit for att forhora sig om de har nétt ett avtalsslut.”

I detta rittsfall anser HD slutligen att avtal kommit till stind mellan parterna
eftersom kopeavtalet skrivits under av bada parter och den sist
undertecknade parten har skickat avtalet till ansvarig méklare innan koparna
deklarerade att de inte lingre ville fullfolja kopet.>

4.3 NJA 2000 s. 747 11

I NJA 2000 s. 747 II hade syskonen E 6verlétit fastigheten, Solsidan till
makarna S och frdgan var om giltigt avtal kommit till stdnd med tanke pa att
parterna undertecknat kopehandlingen vid olika tillfdllen. Makarna S skrev
under kontraktet den 9 december &r 1994 och skickade dver det till sina
motparter, Syskonen E. Syskonen E undertecknande i sin tur handlingen vid
flera olika tillfdllen mellan den 9-19 december ar 1994. 1 kontraktet
stipulerades det att kopet var beroende av att Maken S skulle sélja aktier
motsvarande kopeskillingen for fastigheten. Makarna S meddelade den 5
januari ar 1995 genom fax fran sitt ombud till den ansvarige maklaren att de
inte ldngre ville st kvar vid kopet. Méklaren faxade tillbaka vid tva
tillfallen, patalade att bindande avtal foreldg eftersom Syskonen E inte
utnyttjat sin rétt att hiva kopet och Makarna S skulle erligga handpenning
enligt avtalet. Det fardig undertecknade kopekontraktet kom makarna S
tillhanda den 16 januari ar 1995. Syskonen E ansag att bindande avtal hade
uppkommit mellan parterna i samband med att de skrivit under
kopehandlingen. Makarna S upptrddde som om bindande avtal kommit till
stdnd och att Syskonen E ldmnade ut kopekontraktet till sitt juridiska ombud

' NJA 2000 s. 747 1.
32 Herre, Johnny. 2005. Svensk rittspraxis: Formogenhetsritt 1978-2004. Svensk
Juristtidning: s. 556-557.
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sd handlingen har varit tillginglig for Makarna S mellan undertecknandet
fram till faxet. Makarna S hivdade att de frantrétt kopet innan
undertecknandet eller 1 vart fall innan en undertecknad handling kommit de
tillhanda.

Tingsritten menar att det varken 1 parternas avtal eller ur allménna
rattsgrundsatser star att avtalet skulle bli bindande forst nér det givits ut frin
Syskonen E till Makarna S. Kopet var villkorat med att en aktieforséljning
men det faktum att Maken S underlitit att f6lja bestimmelsen géillande
aktieoverlatelsen gor inte 1 sig att Makarna S blir bundna av kopet. TR
ogillar kdromélet.

Hovrétten menar att bindande avtal géllande fast egendom maste uppfylla
rekvisit som fastslas 1 4:1 JB. Nagot bindande avtal inte uppstar forrédn bada
parter undertecknat handlingen. HovR dr av uppfattningen att det varken 1
lagen eller i de allménna rittsgrundsatser som presenteras kan ge stod for att
uppstilla krav utover de rekvisit som fastslas 1 4:1 JB. Detta leder till att det
inte kan uppstillas ytterligare krav pa utgivande av den sist undertecknande
parten eller mottagande av den forst undertecknande parten. HovR menar att
Makarna S har blivit bundna av kdpet innan paret dterkallat detsamma.
Bestdmmelsen 1 parternas kontrakt gillande det villkorade aktiekopet &r
oklar enligt HovR och rétten far inte ndgon klarare bild av bestimmelsen
genom allmén avtalstolkning. Men det ar klart att Makarna S inte ldmnat
sédljarna ett sddant meddelande som foreskrivs 1 parternas kontrakt men det
ar inte visat att Makarna S inte gav miklaren ett sddant meddelande. Dérfor
ar de skyldiga att fullfolja kopet och ar skadestandsskyldiga gentemot
Syskonen E.

HD var oeniga i frigan men majoriteten ansag att fastighetskopet ar ett
inkdp dér det skulle fé stora konsekvenser om bundenhet uppstod genast 1
samband med att alla parter underskrivit handlingen och dérfér méste
sdljarens underskrift 4ven visas utdt. Denna princip fir anses ligga bakom
3:35 AvtL. Utgivandet, i detta specifika mal, kan ocksé ske genom att
sédljaren lamnar over kdopehandlingen till ansvarig méklare eftersom det ér
en méklares arbetsuppgift att tillgodose bada parters intresse. HD finner
sammantaget att det inte foreligger nagot bindande avtal mellan parterna.
Varken pé den grunden att kdpehandlingen fanns hos Syskonen E juridiska
ombud eller ndgon av de andra grunderna som Syskonen E poingterade.™

Det har 1 litteraturen ocksa podngterats att det skulle framsta som oklart for
part om bindande avtal ingatts eller inte fram till dess parten fatt del av
kontraktet och detta skulle motparten kunna utnyttja till sin fordel,
exempelvis genom att spekulera i om marknaden sjunker eller stiger och
motparten dr utldmnad till hdandelseforloppet. Till exempel kan séljaren
hévda att denne undertecknade handlingen innan kdparen deklarerade att
denne Onskade avbryta kopet och ddrmed har bindande avtal redan uppstétt.
Likadant kan séljaren hdvda att denne inte undertecknat avtalet trots att

3 NJA 2000 s. 747 11.
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sdljaren redan skrivit under, bara detta var oként for kdparen och ddirmed
undvika bundenhet.”

Domsluten i de bdda malen blev olika. Det fanns olika tdnkbara utgangar 1
malen, en l0sning var att avtalsbundenhet uppstod nér bada parter
undertecknat kopehandlingen och det dr ocksa detta som ordalydelsen i 4:1
JB tyder pa. En annan tdnkbar utgang var att ritten ansag att
avtalsbundenhet uppstod forst nér utgivande av kdpehandlingen skett eller
ndr motparten delgavs att kopehandlingen blivit paskriven. HD konstaterade
att AvtL 1:1-9 inte var tillampliga med hénseende till att det 1 bada fallen ror
sig om ett formalavtal men menar att paragraferna dnda kan tillmétas vikt i
beddmningen nir avtalsbundenhet vid fastighetskdp uppkommer. HD fann, 1
motsats till 4:1 JB:s ordalydelse, att avtalsbundenhet uppkommer forst nir
den sist undertecknande parten utgivit handlingen till motparten eller till
annan fristdende person varigenom den forsta parten kan inhdmta
information om att avtalet dr slutet.”® Rittsfallen, NJA 2000 s. 747 I och II
pavisar att &ven om AvtL inte dr direkt tillamplig pé fastighetskop sé kan
vissa allminna avtalsréttsliga principer under speciella omstédndigheter spela
in i bedomningen.’® HD definierade kravet pa utgivande sé att det anses
tillrackligt att lamna 6ver handlingen till ansvarig fastighetsméklare for det
aktuella objektet, som &r en oberoende formedlare. Men samtidigt gav rétten
uttryck for att det inte &r tillrdckligt att ge ut handlingen till den sist
undertecknande partens juridiska ombud.”’

4.3.1 Kommentarer till NJA 2000 s. 747 I och 11

4.3.1.1 Axel Adlercreut; kommentarer till NJA 2000 s. 747 I och I1

Axel Adlercreutz diskuterar réttsfallen 1 sin artikel, Ytterligare om
fullbordan av fastighetskop, han ger framst uttryck for minoritetens
stdndpunkt. Adlercreutz borjar med att konstatera att formalavtal &r
undantagna fran AvtL enligt 1:1 tredje stycket och att det &r 4:1 JB som
reglerar formen for fastighetskop. Paragrafen, 4:1 JB dr med tanke pa sin
utformning latt att missta som uttdommande och pa sa vis forsta det som om
avtalsbundenhet uppstar sa fort den sist undertecknade parten satt sin
namnteckning pd handlingen. Paragrafens utformning diskuterades nar JB
skulle uppréttas och dtminstone uttrycket “utgivande” finns med 1
forarbetena. Idag finns det genom motsatsslut stod for kravet om utgivande i
3:35 AvtL och kravet har frimst till syfte att skydda avgivaren av
rittshandlingen.’® Adlercreutz skriver ocksd om fallen i samband med en
rattshandlings utgivande 1 sin bok, Avtalsrdtt I. Adlercreutz menar att om en
rattshandling inte utgivits sd bor det uppsta en presumtion for att avtalet inte
skall rdknas som slutgiltigt och fullstindigt. Adlercreutz fortsétter och

> Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 50.

>3 Herre, Johnny. a.a. s. 556-557.

%% Adlercreutz, Axel.: Avtalslagen 90 dr: aktuell nordisk réttspraxis. Stockholm 2005,
Norstedts juridik, s. 29 ff.

7 Adlercreutz, Axel. 2001/02. Ytterligare om fullbordan vid fastighetskop. Juridisk
Tidskrift nr 2: s. 452-455 & NJA 2000 s. 747 1.

%% Adlercreutz, Axel. 2001/02. Ytterligare om fullbordan vid fastighetskop. Juridisk
Tidskrift nr 2: s. 452-455.
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poidngterar att det d&ven finns stod for detta 1 tidigare ritt, NJA 1937 s. 481,
dvs. innan dagens JB som tyder pa att ett utgivande ar nodvandigt for
giltigheten av fastighetskdp. Aven om bristen pa utgivande av
rattshandlingen bor leda till presumtionen att rattshandlingen inte skall
anses som fullstdndig sa har tidigare ritt visat att bristen pa utgivande av
rattshandling kan ldkas konstaterar Adlercreutz. I mélet, NJA 1954 s. 568
var sakfragan bl.a. om gava av fastighet hade fullbordats. Det var en
mamma till ett barn som f6tts utom dktenskap som forde talan for sitt barns
rdkning. Pappan menade att gadvan av fastigheten aldrig hade fullbordats,
han hade bara upprittat gdvohandlingen for skens skull och handlingen hade
aldrig overldmnats varken till gdvotagaren eller hens stillforetradare. Dock
hade pappan ordnat med en lagfart for barnets rdkning och syftet med att ge
bort fastigheten vara for att skydda fastigheten frén att utméatas. HD
forklarade 1 detta rattsfall att gdvan var bindande eftersom lagfarten hade
botat bristen pa utgivande av rittshandlingen. Aven om gavohandlingen
endast var upprittad for sakens skull sa hade mamman sdsom
stéllforetrddare for sitt barn inte haft anledning att missténka att det var
darfor fastigheten overléts. Vidare sé reflekterar Adlercreutz Gver att det inte
uppstills krav pa utgivande av alla sorters avtal, testamente ar ett exempel
dar utgivande inte kravs for att avtalsbundenhet skall uppsta. Kravet pa
utgivande uppstills inte eftersom det i1 viss utstrdckning jdmnas ut av det
stranga formkravet som syftar till att motverka fradgor om testamentet &r
slutgiltigt.”

Vidare belyser Adlercreutz fallen i samband med frdgan om réttshandlings
mottagande och konstaterar att fastighetskop vanligtvis sker genom ett
gemensamt avtalsslut. Men gor det inte det, utan parterna skriver under
handlingen vid olika tillféllen sdsom 1 NJA 2000 s. 747, sd anser
Adlercreutz att delgivning direkt till motparten eller till dennes representant
borde krédvas for att bundenhet skall uppsta. Adlercreutz menar att detta
motiveras av att motparten anses ha ett rittsligt befogat intresse av att veta
om avtalsbundenhet uppkommit.®® Kravet pa mottagande &r framst uppstillt
1 mottagarens intresse och forhoppningen ér att ett sddant krav skall
motverka spekulation. Mottagande eller delgivning har tvéa olika former
poangterar Adlercreutz. I 1:7 AvtL stipuleras att mottagaren skall ’tager
del” av rittshandlingen och inte forrdn denna forutséttning ar uppfylld sa
intrdder avtalsbundenhet for motparten. Den andra formen av samma
rekvisit, som aterfinns 1 manga av paragraferna i AvtL &r att rattshandlingen
skall komma motparten "till handa”. Detta rekvisit &r lattare att bevisa och
ar oberoende av mottagaren, dr darfor mer vanligt forekommande — dven 1
internationell ritt pdpekar Adlercreutz. Vidare finns det 1 vissa fall ett
intresse av att forhindra spekulationsmgjligheten, det fanns frimst intresse
av detta i NJA 2000 s. 747 1I1. I detta fall hade kdparna undertecknat
handlingen hos méklaren, dokumentet skulle skickas vidare till séljarna som
levde utomlands. Kparna hade enligt villkor 1 kontraktet forbehallit sig
havningsratt forutsatt att vissa aktier skulle séljas innan ett visst utsatt
datum, fore kopet. Det drog ut pa tiden innan kdparna fick tillstallt sig ett

59 Adlercreutz, Axel a.a. s.126.
60 Adlercreutz, Axel a.a. s. 129.
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kontrakt med séljarnas namnteckning, anledningen pastods vara att det
eventuellt hade funnits mojlighet att fa fastigheten sald utan
havningsforbehéll. Aktieforsidljningen blev inte av, koparna erlade inte
handpenning inom avtalad tid och séljarna bestdmde sig for att hiva kopet.
Kopehandlingen med séljarnas underskrifter delgav inte kdparna forrdn hela
affiren hade runnit ut i sanden.®'

Domsluten i de bdda malen blev olika. HD valde att precisera och definiera
kravet pa utgivande av handling och utgivandet till ansvarig méklare var
tillrackligt for att avtalsbundenhet skulle uppsté enligt ritten medan att utge
handlingen till sitt juridiska ombud inte ledde till att handlingen ansdgs
utgiven pa korrekt sitt. Minoriteten 1 HD kom till samma domslut som
majoriteten men motiverade det annorlunda. Minoriteten belyste att den
undertecknade handlingen fran siljarna inte hade kommit koparna tillhanda
nédr dessa meddelade att de inte ldngre ville fullfolja kopet. I mél 1
diskuterades mottagandet av handlingen framst i sammanhanget att
handlingen méaste mottagits direkt av den forst undertecknade parten eller
dennes behériga foretradare.®

Adlercreutz drar slutsatsen av malen att det ar tillrackligt att lamna Gver
handlingen direkt till den méklare som férmedlat affaren for att uppfylla
kravet pa utgivande. Dock stéller sig Adlercreutz tveksam till om det &r
tillrackligt for att uppfylla kravet pa mottagande. Minoriteten 1 HD ansig
anda 1 mal I att kravet var uppfyllt eftersom de anslot sig till samma domslut
som majoriteten. Adlercreutz patalar att méaklaren normalt inte ar fullmiktig
for ndgon av parterna och en av miklarens arbetsuppgifter dr att ta tillvara
pa bada parters intressen i fastighetskopet. Adlercreutz ansluter sig till
minoritetens sdtt att tdnka, anser att det 1 manga fall dr passande att tinka sig
att det finns olika grader av behorighet beroende pa situationen. Det &r
kanske inte alltid 1ampligt att kridva full behorighet sdsom fullmaktsstéllning
ndr det dr frdgan om att rikna med avtalsparts dsikt representerats i
forhdllningssatt, handlande eller till och med underlatenhet. Adlercreutz
anser 1 detta specifika fall att det inte &r tillrackligt att delge méklaren den
slutgiltiga rattshandlingen. Det finns alltid en risk att handlingen blir
liggande hos miklaren, det &r inte heller visat varfér dokumentet blev
liggande hos méklaren. Adlercreutz &r av uppfattningen att ett stringaree
krav pd mottagande eller delgivning skulle leda till att rutinerna hos
maklarbyraerna blev battre och tillgodoser motpartens intresse pa ett mer
tillfredstillande sétt. Minoriteten har sékerligen valt sin &sikt utifran att
frimja omséttningen, inte gora det sa svart att sluta avtal med tanke pa
mellanhandens forsumlighet men Adlercreutz finner att motpartens intresse
av att inte svdva 1 ovisshet dr ett tyngre argument. Adlercreutz menar dock
att det finns en fordel med minoritetens argumentation och slutgiltiga

6! Adlercreutz, Axel. 2001/02. Ytterligare om fullbordan vid fastighetskop. Juridisk
Tidskrift nr 2: s. 452-455.
62 Adlercreutz, Axel. 2001/02. Ytterligare om fullbordan vid fastighetskop. Juridisk
Tidskrift nr 2: s. 452-455.
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stdndpunkt och det dr att de ansluter sig till allménna avtalsrittsliga
principer som rader i den visterldndska rittskulturen.®

4.3.1.2 Folke Grauers kommentarer till NJA 2000 s. 747 I och 11

Folke Grauers kommenterar fallen i sin bok, Fastighetskop och stéller sig
frdgan vilken rittslig betydelse formkravet har 1 samband med
avtalsbundenhet. Grauers konstaterar, precis som foregdende réttsvetare att
forsta kapitlet 1 AvtL inte dr tilldmpligt 1 fragan om fastighetskdp eftersom
det undantas uttryckligen.

HD:s majoritet 1 fallen menar att det &r tillrackligt ur
avtalsbundenhetssynpunkt att rittshandlingen till ndgon som, for den sist
undertecknade parten, r en fristdende person och att part ett kan inhdmta
information om att avtal kommit till stind hos denna person. Grauers delar
asikt med dissidenterna och anser att det inte ar tillrackligt att
rattshandlingen 6verldmnas till ndgon utomstaende, framforallt eftersom det
inte finns ndgra garantier for att den utomstaende vidarebefordrar
informationen och da rider det &nnu mer osdkerhet i om avtalsbundenhet
uppstétt. Grauers finner HD majoritetens tankesétt osdkert, det dr oklart om
majoriteten menar att part tva kan ldmna handlingen till vem som helst sa
lange det inte dr dess ombud. Domskélen ger ingen tydlig bild av vad som
krdvs av den utomstdende personen och det framgér inte heller om den
utomstdende personen maste ldmna dver handlingen till part ett och det
framstar ocksé som oklart om den utomstdende personen skall behova tala
om att hen innehar handlingen. Det skulle saledes riacka att part ett i enlighet
med domskélen har mojlighet att inhdmta information om att kopet &r
fullbordat hos den utomstaende personen. Grauers tycker att det &tminstone
borde uppstillas krav pa att den utomstiaende personen har haft nagonting
med fastighetsoverlatelsen att gora, sa att det dr naturligt for part ett att
denne kan vinda sig till den utomstédende personen for att fa information om
att kopet dr avslutat. Grauers patalar ocksa att uttrycket “fristdende person”
kan tolkas pa flera sitt och det enda som &r klart med begreppet ar att ett
ombud for part tva inte faller in under begreppet. Grauers undrar om en
slékting eller annan nirstdende person skulle anses falla in under begreppets
tillimpningsomrade och faller personerna utanfér begreppet sé anses
handlingen inte utgiven och ingen avtalsbundenhet rider. Overlimnas
kopehandlingen inte direkt till part ett eller dennes ombud sé tycker Grauers
att den aktuella miklaren for fastigheten dr ndrmast till hands. Méklaren har
till uppgift att se till bada parters intresse vid en fastighetsoverlételse enligt
fastighetsméklarlagen och maste dérfor vara “fristdende” 1 den bemirkelsen
argumenterar Grauers. Inom méklarkravet ingér att se till bada parters
intressen sd det maste det innebdra att méklaren direkt kontaktar part ett och
meddelar att den undertecknade handlingen &r utgiven.**

63 Adlercreutz, Axel. 2001/02. Ytterligare om fullbordan vid fastighetskop. Juridisk
Tidskrift nr 2: s. 452-455.
% Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 49 ff.
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4.3.1.3 Anders Victorins kommentarer till NJA 2000 s. 747 s. I och 11

Anders Victorin kommenterar fallen 1 sin artikel, Nédr uppstdr bundenhet vid
successivt undertecknande av képehandlingar vid fastighetskop?

I NJA 2000 s. 747 1 anser Victorin att majoriteten i HD bygger sitt
resonemang pa principerna som ligger bakom avtalslagens forsta kapitel,
dven om bestdmmelserna inte &r tillampliga pé fastighetskop. Victorin
reflekterar ocksa dver minoritetens standpunkt i samma mal. Minoriteten
tycker att den princip som majoriteten utgar fran ar oklar till sin karaktér.
Till stod for sitt resonemang anfor minoriteten lite dldre praxis. Victorin
menar att de rittsfall minoriteten tar upp ar speciella, réittsfallen behover inte
nodvindigtvis visa pa att principen inte dr iakttagen 1 svensk rétt.
Minoriteten anviander sig ocksd av en annan bestimmelse, 4:7 JB som
verkar ta undertecknandet av bada parterna som en huvudregel.
Sammanfattningsvis finner minoriteten att bade lagstiftning, doktrin och
praxis dr oklara 1 den aktuella fragan. Men de praktiska skilen &r tyngre och
det borde sdledes krdava ndgonting mer &n bara underskrift for att bundenhet
skall uppstd. Med stod av allmédnna avtalsréttsliga principer sa ska
rattshandling utges for att avtalsbudenhet skall uppstd menar minoriteten i
HD. Liksom majoriteten kommer minoriteten fram till att det inte ricker att
overldmna handlingen till nagon utomstiende 1 allmidnhet men att ett
overldmnande till méklaren resulterar i avtalsbundenhet dterger Victorin.

Victorin anser att HD:s 16sning &r skélig men forvénas over att ritten inte
tar mer vdgledning av forarbetena. Majoriteten tar inte upp forarbetena alls
och minoriteten anvinder ett lagberedningsforslag fran ar 1960 och belyser
forarbetena pa ett missvisande sétt anser Victorin. Victorin anser att det ar
markligt att minoriteten inte tar upp de uttalanden som spelade stor roll 1
propositionens slutliga utseende. Det blir &nnu mera underligt 1
sammanhanget nér jordabalksutredningen patalade exakt samma princip
som HD tillslut anser dr vdagledande anser Victorin. Victorin fragar sig hur
detta agerande fran HD:s sida skall tolkas. Ar forarbetena foraldrade sa att
de inte ldngre har ndgot vérde 1 den géllande ritten eller bortser réitten fran
dem for att forarbetena bara avspeglar gillande rétt. Victorin finner inget av
dessa alternativ trovirdiga.®’

4.4 NJA 2012 5. 1095

Det har sedan en lang tid tillbaka forelegat formkrav vid
fastighetsoverlatelser, att parterna maste uppritta ett formalavtal for att ett
giltigt fastighetskop skall dga rum gor att frdgan om nér avtalsbundenhet
intriffar kan verka vildigt tydlig och det &r den s ldnge parterna skriver pa
handlingen samtidigt. Men for de fall dd parterna inte undertecknar
kopehandlingen vid samma tidpunkt sé 4r inte rittsliget lika sjalvklart.%®

% Victorin, Anders. 2000/01. Nar uppstar bundenhet vid successivt undertecknade av
kopehandlingar vid fastighetskop? Juridisk Tidskrift nr 4: 951-954.
% Holm, Anders. a.a. s. 149-158.
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I mélet NJA 2012 s. 1095 provades fradgan om en kopehandling skall ansetts
getts ut sé att avtalsbundenhet uppstér mellan parterna. Mellan
Byggutredare SJ AB och ddodsboet efter P.A uppstod en tvist om
gransdragningen mellan deras respektive fastigheter. Stéllforetradaren for
Byggutredare S. AB, S.J och dodsboet efter P.A ingick ett skriftligt
forlikningsavtal den 25 maj &r 2007. Forlikningsavtalet innebar att parterna
bland annat skulle byta viss mark och infor det aktuella markbytet bildades
en ny fastighet, Norrkdping Stormbécken 1:24. En dverlatelsehandling
upprittades som innebar att S.J som stéllforetradare for Byggutredare S.J
AB overldt den nya fastigheten till dodsboet efter P.A. S.J undertecknande
overlételsehandlingen den 23 januari ar 2008 och skickade handlingen
vidare till dédsboet. Dédsbodeldgarna undertecknande
overlédtelsehandlingen men en av dgarna var minderariga, vilket gjorde att
handlingen skickades vidare till den minderariges formyndare. Handlingen
limnades till dverfoSrmyndaren den 3 mars ar 2008. Overformyndaren skrev
sitt godkénnande pa handlingen den 17 april &r 2008 och skickade tillbaks
dokumentet till dodsboet och behdll en kopia. Den 20 oktober ar 2008 silde
Byggutredare S.J AB Fastigheten till S.J som beviljades lagfart efterfoljande
dag. Dodsboet yrkar att de har béttre ratt till fastigheten och S.J har bestritt
yrkandet.

Tingsrétten fastslér att fast egendom Gverlats genom uppréttande av
kopehandling som undertecknas av siljare och kopare i enlighet med 4:1 JB.
Det ar vidare klarlagt att alla parter undertecknat handlingen och att
overformyndaren stamplat sitt samtycke den 17 april ar 2008 och skickat
tillbaka originalet men behallit en kopia av den aktuella handlingen. Vidare
ar det ostridigt att Byggutredare S.J AB salde Fastigheten till S.J den 20
oktober &r 2008 och blev beviljad lagfart. Tingsrétten belyser 17:1 JB som
behandlar fallet da en fastighet overlatits till flera var for sig. 1 17:2 JB
stadgas att inskrivning av overlételse géllande fast egendom inte ger
foretrade framfor tidigare Gverlatelse, forutsatt att forvarvaren vid forvarvet
agde eller bort dga kinnedom om den tidigare Gverlatelsen. S:J:s forvirv av
Fastigheten den 20 oktober ar 2008 har dérfor foretrdde under premissen att
han inte dgde eller bort dga kinnedom om den tidigare dverlatelsen. TR
konstaterar att ndr fastighetsséljare — och kdpare undertecknar
kopehandlingen vid olika tidpunkter blir avtalet inte bindande nér bdda
parter undertecknat kopehandlingen, utan forst nér handlingen
kommuniceras till motparten eller till nagon annan fristdende person hos
vilken motparten kan inhdmta upplysningen géllande att kopet ér fullbordat.
Det dr 1 malet visat att handlingen var 6verldmnad till handldggaren hos
overformyndaren och S.J har darfor haft mojlighet att ta del av den
fardigundertecknande kopehandlingen. S.J borde dérfor 1 egenskap av
stéllforetrddare for Byggutredare S.J AB dgt kinnedom om att
fastighetskopet var fullbordat mellan S.J och dodsboet efter P.A och déarfor
har dodsboet bittre ratt till fastigheten enligt tingsréatten.

I Hovritten aberopades samma omsténdigheter som 1 TR. Hovritten

konstaterar att om dodsboets forvirv av fastigheten skall vara giltigt kravs
det att kopehandlingen lamnas till ndgon annan, 1 forhallande till sédljaren
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fristdende person, hos vilken kdparen kan inhdmta information om att kopet
ar avslutat enligt tidigare praxis. HovR fastslar att tidigare praxis menar att
ett juridiskt ombud inte dr en sddan fristdende person och det &r inte heller
vem som helst eftersom den som forst undertecknat handlingen skall kunna
inhdmta information om kdpets fullbordande fran personen. HovR tittar i
Grauers bok, Fastighetskop, och framhaller att Grauers dven menar att den
utomstaende personen skall haft ndgot med fastighetskopet att gora sa det
faller sig naturligt for den forst undertecknande parten att vdnda sig till
personen i friga. Overformyndaren bor betraktas som en
forvaltningsmyndighet och som myndighet méaste verférmyndaren anses
vara en fristdende person 1 forhallande till den omyndige och kan inte
jamforas med ett juridiskt ombud. Att handlingen vid 6versdandandet till
overformyndaren saknade en forutsittning for bindande avtal dvs.
overformyndarens godkédnnande bor inte tala emot att handlingen anses
utgiven enligt HovR:s mening. Det fanns ingen sérskild mening for
Byggutredare S.J AB att védnda sig till dverformyndare for att ta reda pa om
kopet var slutgiltigt eftersom dverféormyndaren inte hade med dverldtelsen
att gdra och inte beholl originalhandlingen. Overférmyndaren betraktas som
en sadan person och dverlatelsehandlingen anses inte utgiven pa det sétt
som krdvs for att bundenhet skall uppsta. Hovratten ldamnar dédsboets forda
talan utan bifall.

HD tittade forst och fraimst pa forlikningsavtalet och om avtalet i sig
utgjorde ett bindande kop av fast egendom. HD noterar att fastighetskopet
genomfors genom att uppfylla formkravet i 4:1 JB och ir inte rekvisiten
uppfyllda sa ar kopet ogiltigt enligt samma bestimmelse. Nar
forlikningsavtalet uppréttades sd holl Fastigheten pa att bildas och
beskrivningen av den aktuella fastigheten &r inte tillrackligt tydligt enligt
HD. Overlatelseforklaringen som uttrycktes i forlikningsavtalet dr
visserligen tillracklig om ldsaren endast ser pa lydelsen isolerat men i den
senare handlingen som upprittades anvindes rubriken “Overlételse” och
detta tyder pa att den gemensamma partsavsikten vid forlikningsavtalet var
inte att forlikningsavtalet i sig skulle vara ett juridiskt sett bindande
Overlatelseavtal. Likasa indikerar det faktum att dodsboet inte ansokte om
det nddvéndiga tillstdndet hos dverformyndaren forrdn den andra
handlingen uppréttades. HD undersokte ocksd mojligheten om det kan bli
en bindande dverlatelse nédr kopehandlingen undertecknas vid olika
tillfallen. Tidigare praxis pekar pa att det inte rdcker att bdda parter endast
skrivit under for att avtalsbundenhet skall uppstd utan handlingen maste
aven ldmnas ut till exempelvis fastighetsmiklaren eller ndgon annan
fristdende person som den sist undertecknande kan inhdmta information
géllande kopets fullbordan ifran. HD anser att bundenhet uppstar inte bara
nér part lamnar den underskrivna handlingen till méklaren utan ocksé nér
handlingen ges in till inskrivningsmyndigheten eller
fastighetsbildningsmyndigheten. HD papekar dven att for att 6verldmnandet
till en utomstaende person skall vara giltigt krdvs det ocksé att den
utomstdende personen inte far st under den 6verldmnande personens
instruktionsmakt, att det pa nagot sétt framgar av parternas avtal eller av
omstdndigheterna att handlingen kommer ldmnas ut till den fristdende
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personen och att personen har en plikt att tillhandahalla handlingen till den
forst undertecknande parten. Om den utomstadende personen fétt i uppdrag
av parterna att ta emot handlingen om l9sa ut lagfart s& anses denne uppfylla
dessa krav. Av det sagda foljer att avtalsbundenhet uppkommer om den
utomstdende personen tar emot handlingen och sedan upplyser motparten
om att kdpehandlingen dr undertecknad. For avtalsbundenhet skall uppstd ér
det inte nog att den sist undertecknande parten ldmnar en kopia till den
utomstdende personen eller direkt till motparten. HD tittar dven pa
overformyndarens roll i samband med fastighetsoverlételser, konstaterar att
overformyndaren arbetsuppgift dr endast att se till den underariges intresse
och dérfor kan denne inte anses vara en sidan fristdende person. Det var inte
heller tillrdackligt for avtalsbundenhet att originalhandlingen ldmnades 6ver
till dédsboet. Bindande avtal har inte uppkommit eftersom
forlikningsavtalet inte uppfyller formkravet och den andra handlingen inte
gavs ut pa ritt sitt s har avtalsbundenhet inte uppstétt och dédsboet har inte
bittre ritt till fastigheten.®’

Vid skriftliga avtalsslut sa blir av- eller utgivandet ett sdrskilt steg i
avtalsslutprocessen. Att skicka eller 6verldmna kontrakten till motparten ar
de vanligaste sétten for att en handling skall anses utgiven, dock ricker det
att parten som rittshandlar vidtar ett initiativ som uppfattas att nd mélet.
Slutsatsen blir att innan part har rittshandlat och vidtagit en atgérd till syfte
om att upplysa motparten om réittshandlingen sa ér réittshandlingen inte att
betrakta som definitiv och bindande. Exempelvis sé kan part tvd ha
undertecknat kontraktet men lagt ned det 1 sin skrivbordsldda och forvinta
sig att avtal kommit till stind. Detta kontrakt kan inte dberopas av part ett
dven om denne kénner till att kontraktet dr undertecknat. Blir inte
handlingen utgiven pa det sétt som forutsétts sa rdder en presumtion for att
rittshandlingen inte skall riknas som slutgiltig och fullstindig.®®

4.4.1 Kommentar till NJA 2012 s. 1095

4.4.1.1 Anders Holms kommentarer till NJA 2012 s. 1095

Anders Holm diskuterar avtalsbundenhet i samband med fastighetskdp nir
parterna skriver under kopehandlingarna vid olika tillféllen 1 sin artikel,
Kalibrerande krav pd bundenhet vid successivt undertecknade
kopehandlingar. Holm konstaterar att det sedan lange har forelegat ett
formkrav, indirekt ett skriftlighetskrav vid fastighetsoverlatelser.
Bestimmelsen 1 4:1 JB verkar vid forsta anblick inte skapa ndgra grazoner.
Men sé dr inte fallet, ndr parterna skriver under kopehandlingarna vid olika
tillfallen uppkommer frdgan om nér parterna skall anses bundna vid avtalet.

Avtalsbundenheten ser annorlunda ut beroende pa om avtalet ingds muntligt
eller skriftligt. Det dr sedan tidigare etablerat i svensk avtalsritt att for att
avtalsbundenhet skall uppsta krivs det att den rattshandlande parten gor
nagonting for att uppmérksamma sin motpart om att den forsta parten gjort
en viljeyttring. Sdsom ndamnts tidigare sker detta 1 princip samtidigt nér ett

7 NJA 2012 s. 1095.
68 Adlercreutz, Axel a.a. s. 124 ff.
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muntligt avtal ingds och detta foljer som bekant av 1:3 andra stycket AvtL.
Nar parterna ingar ett skriftligt avtal, inte undertecknar handlingen vid
samma tidpunkt sa dr risken storre for att avtalsslutet inte nds eftersom det
brister 1 avtalsbundenheten. Det ricker inte med att parterna undertecknar
handlingen, dérutover krivs det enligt den allménna avtalsritten att
rattshandlingen avges eller utges fran den sist undertecknade parten. Kravet
gor att rattshandlingen méste kommuniceras mellan parterna menar Holm.
Holm menar att ett samtidighetskrav pa undertecknandet av handlingen
hade ocksé forhindrat att fragan om avtalsbundenhet vid fastighetskop hade
aktualiserats.

Frédgan om avtalsbundenhet 1 samband med en rittshandlings utgivande har
provats 1 tidigare fall, NJA 2000 s. 747 I och II. Gemensamt for bada fallen
var att kdpare och séljare hade undertecknat kopehandlingarna vid olika
tidpunkter. HD menade i detta fall att avtalsbundenhet vanligtvis uppstar nir
den f6rst undertecknande parten fétt kontraktet tillsént sig men fragan var
om avtalsbundenhet hade uppstétt 4&ven om séljaren hade skickat kontraktet
till den ansvarige miklaren. HD ansag att det var tillrackligt for att
avtalsbundenhet skulle uppsta att kontraktet Gversénts till en for den sist
undertecknade parten fristdende person nir den forst undertecknade
personen kunde inhdmta information om att kdpet var avslutat. I fall tvé sa
var det liknande omstdndigheter men kdpehandlingarna hade skickats 6ver
till den sist undertecknande partens ombud istillet. HD ansag inte att
avtalsbundenhet hade uppstatt i detta fall eftersom ombudet inte var en
sadan fristdende person som kravs for att utgivandet av rattshandlingen skall
anses giltig. Holm lyfter fram att det finns en risk med att acceptera nigon
annan som giltig mottagare av handlingarna 4n motparten sjélv. Detta
eftersom det inte finns ndgra garantier for att mottagaren meddelar den forst
undertecknade parten om att kdpet dr avslutat. Denna risk har pétalats 1
HD:s minoritet sdvél som 1 doktrinen 1 efterhand. Den 16sning som HD:s
majoritet kommer fram till anses brista i 6msesidighetsprincipen, detta
innebdr 1 forlangningen att parterna inte blir bundna av avtalet vid samma
tidpunkt sdsom principen ger uttryck for.

HD tog till sig kritiken som uppkom i samband med NJA 2000 s. 747 I och
IT och 1 det senaste avgjorda fallet, NJA 2012 s. 1095 som berorde samma
sakfrdga sd har rétten vidareutvecklat sin syn pa lojalitet samt
skadestdndsmdjligheten. I NJA 2012 s. 1095 har rétten gjort klart vem den
fristdende personen kan vara samt vilka krav som uppstélls pa denne. Holm
anser att det hade varit olyckligt om HD hade kommit fram till att
overformyndaren foll in under begreppet fristdende person och att bindande
avtal hade traffats for att handlingen hade kommit 6verférmyndaren
tillhanda. Holm fortsitter att spekulera 1 om 6verformyndaren hade bestamt
sig for att neka till den minderédriges medverkan till forséljningen av den
fasta egendomen sa hade det uppstatt en synnerligen speciell situation i
frdga om avtalsbundenheten. HD:s beslut i fallet var bra och vélgrundat
enligt Holm med tanke pé den kritik som uppkom efter 2000-4rs-fall och det
avspeglas 1 2012-ars-fall. Réttsldget idag gillande ndr dverlatelser av fast
egendom sker genom att parterna inte undertecknar kopehandlingarna vid
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samma tidpunkt dr sddant att en part, oavsett om denne &r sdljare eller
kopare 1 fastighetsaffaren rimligen bor skaffa bevis om att dess motpart har
fatt ta del av kopehandlingen efter det att den undertecknats av bada
parterna. Géllande skadestandsmojligheten vid fastighetskop sa anser Holm
att HD gjort en helomvédndning och dndrat tidigare ritt och detta behandlas 1
nista kapitel.”

% Holm, Anders. 2013/14. Kalibrerande krav pa bundenhet vid successivt undertecknande
av kopehandlingar. Juridisk Tidskrift nr: 1:s. 149-158.

37



5. Skadestindsmadjligheter vid uteblivet fastighetskop

5.1 Handpenningavtal och dess rittsverkan

Handpenningavtal ar ett foravtal, detta innebér att det &r ett avtal om att
parterna i framtiden skall inga avtal om kdp av fast egendom och
handpenningavtal dr inte vanligt vid 6verlételse av 16s egendom. Detta beror
pa att anbud att sélja eller kopa 16s egendom &r bindande under acceptfristen
1 overensstimmelse till 1 kap AvtL och den part som inte héller fast vid sitt
anbud blir skadestdndsskyldig enligt allméinna rittsliga principer.”® Foravtal
ar till sin karaktar juridiskt bindande men det forutsitter att avtalet uppfyller
de allménna kraven som stélls for att ett giltigt avtal skall ha triffats. Men
givetvis finns det undantag, sdsom papekats tidigare 1 uppsatsen sa ar inte en
utfistelse att silja fast egendom bindande.”' Men nir képare och siljare
ingér ett avtal dir den potentiella kdparen étar sig att ersétta sdljarens skada
s4 dr denna typ av Sverenskommelse bindande for koparen.” Det finns dock
en preskriptionstid i1 4:4 JB som klargor att ett fastighetskops fullbordan
eller villkor inte far hillas Sppet mer 4n tva r.”

Ett av de historiska skilen till formkravets framvaxt var just att forhindra att
parterna tog forhastade beslut géllande kop eller forsédljning av fast
egendom. Att skapa en bestimmelse som innebar att om ena parten drog sig
ur fastighetsaffdren sé skulle denne vara tvungen att ersitta motparten dess
skada skulle motverka syftet med formkravet for att det 1 slutdndan skulle
sdtta press pa parten att fullfolja fastighetsoverlatelsen. Den part som inte
langre onskar fullfolja kopet kan dérfor inte tvingas att inga kopeavtal eller
betala skadestdnd. Forutséttningen for detta resonemang ar att 16fte att sélja
eller kopa fastighet inte har ndgon juridisk réittsverkan. Darfor ér det inte
ovanligt att en part som vill 6ka vikten av parternas atagande gentemot
varandra begir att motparten sdrskilt tar pa sig att ersitta eventuell skada om
denne inte lingre onskar fullfolja fastighetskopet. Om parten tar pa sig ett
sadant ansvar sé ar det juridiskt bindande enligt rittspraxis. Det vanligaste
atagandet dr att kOparen tar pa sig att ersitta sdljarens skada om
fastighetskopet inte blir av, det kan vara muntligt men sker det i skriftform
brukar det normalt bendmnas som handpenningavtal. Normalt dr ocksé att
handpenningen sedan riknas av mot det avtalade priset om kdpet blir av.”

Angrar sig kdparen och drar sig ur avtalet riskerar denne att i virsta fall
forlora hela handpenningen, med andra ord &r handpenningen det pris som
koparen &r villig att betala om hen drar sig ur fastighetsaffaren. Med detta
som bakgrund bor handpenningen tdcka direkta kostnader sdsom
maklarkostnader, annonskostnader, rintekostnad och andra utligg som kan
uppsta fram tills sdljaren finner en annan spekulant. Dessutom har siljaren
troligen rétt att fa erséttning for forlust, exempelvis om séljaren tackat ne;j
till ett béttre bud innan kdparen som betalat handpenning bestdmt sig, enligt

70 Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 68 ff.
7 Adlercreutz, Axel a.a. s. 97.

2 NJA 2012 s. 1095.

3 Adlercreutz, Axel a.a. s. 97.

7 Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 68 ff.
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praxis. Ar det s4 att siljaren haft storre ekonomisk skada &n vad
handpenningen técker far séljaren noja sig med handpenningen forutsatt att
den potentiella kdparen inte atagit sig att ersétta skada som dverstiger
handpenningbeloppet. Ar fallet det omviinda, att séljarens skada understiger
handpenningbeloppet sa har koparen ritt att {2 tillbaka beloppet som
overstiger skadan.’” Har parterna i sitt handpenningavtal avtalat om att
handpenningen i sin helhet skall vara forverkad om handpenningavtal inte
traffas sd ar det underforstatt enligt svensk réttspraxis att
forverkandeklausulen inte dr giltig 1 den man den dverstiger mer én
tillitsintresset.”®

Har parterna vid forhandlingarna om fastighetskpet inte ingatt ett
handpenningavtal, koparen inte tagit pa sig skadestandsskyldighet pa annat
vis sa kan kdparen dra sig ur affdren utan att det uppstar ndgra réttsliga
sanktioner. Handpenningavtalet forhindrar inte séljaren fran att acceptera ett
bud frdn en annan spekulant pé fastigheten eller att helt enkelt angra sig och
ta tillbaka sin fastighet frn forséljning eftersom handpenningavtalet ar ett
ensidigt ansvar fran koparen sida att ersétta ekonomisk skada, men givetvis
maste sdljaren da betala tillbaka handpenningbeloppet till koparen. Vill
koparen sdkra sina chanser till den aktuella fastigheten sa méste kdparen
trygga sig genom att se till att séljaren tar sig skadestdndsskyldighet,
exempelvis genom villkor 1 parternas handpenningsavtal som stadgar
Omsesidigt skadestandsatagande.

Begreppet handpenning forekommer dven 1 andra sammanhang, exempelvis
ndr koparen betalar ett forsta kontantbelopp 1 anknytning till att
kopekontraktet skrivs. Nar beloppet avraknas fran det totala priset brukar
kontantbeloppet omndmnas som handpenning. Det hor ocksa till
vanligheten att parterna genom ett sarskilt villkor avtalar om att
handpenningen ska behéllas av siljaren om kdpet hdvs pga. att koparen
drojer med betalningen.”” Lingre ned i texten kommer tre rittsfall belysas
dir fragan om handpenning och culpa in contrahendo tagits upp.”®

5.2 Culpa in contrahendo och dess rittsverkan

Raéttsfiguren culpa in contrahendo har haft svért att etablera sig inom den
svenska rétten. En anledning kan vara att figuren inte blivit sa
uppmaérksammad i den svenska doktrinen jamfort med andra lander. Ett
annat troligt skél dr den generella instédllningen till rena formogenhetsskador
som 1 svensk rétt kriver att brott begétts 2:2 SkL. En tredje orsak &r
formodligen att det saknas lag inom de allménna obligationsréttsliga

7> Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 68 ff.

ONJA 2012 s. 1095.

77 Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 68 ff.

78 Jfr. dven rittsfallen NJA 1963 s. 105, NJA 1978 s. 147 och 1990 s. 745 som behandlar
culpa in contrahendo.
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grundprinciperna. Visserligen stadgar koplagen géillande 16s egendom
ansvar for culpa in contrahendo, i viss utstrickning.”

Nar parterna dr 1 forhandlingsstadiet sa kallas det pa latin in contrahendo.
Dérfor talas det om culpa in contrahendo nir ansvaret for
avtalsforhandlingarna forekommer i rittslitteraturen.®” Culpa in contrahendo
innebdr att ena parten kan f& skadestind, inte till f61jd av kontraktsbrott utan
till f61jd av att avtalet inte slots med hinseende till motpartens forsumlighet
innan avtalet sl6ts.®’ Ansvaret och ersittningen grundas inte pé det
avtalsslut som aldrig blev av utan pd en utomkontraktuell grund eller
avtalsrittsliga forpliktelser som uppkommit pa ett eller annat sitt under
avtalsforhandlingarna. I svensk lag finns det inget lagstadgat ansvar 1
samband med avtalsférhandlingar utom en specialregel géllande offentliga
upphandlingar. I 6vrigt finns det inget lagstadgat som reglerar andra typer
av avtal. Nér avtalsforhandlingar inleds sa ar ingen av parterna skyldiga att
sluta ett avtal 1 slutinden. Kostnaderna i samband med avtalsforhandlingar
kan vara mycket hoga men huvudregeln &r att var part ansvarar for sina egna
kostnader och risktagandet att pengarna slédngs ut i sjon om motparten
avbryter avtalsforhandlingarna innan avtal triffats.®* Eventuella kostnader
som uppkommer under férhandlingsstadier ersitts som utgangspunkt bara
om det finns avtal, partsbruk, handelsbruk eller sedvinja mellan parterna.®
Dock maéste parterna iaktta god affarssed, avviker ena parten fran denna sed
och agerar ohederligt kan skadestandsansvar komma p4 tal. God afféarssed
innebdr 1 korthet att varje part ar fri att delta 1 avtalsforhandlingar och bér
inget ansvar for att avtalsslut skall nds, den forhandlade parten som orsakar
eller avbryter forhandlingarna skall béra den kostnad som illojaliteten
orsakat. Illojalt agerande kan vara att inleda eller halla forhandlingarna vid
liv och parten 4nda inte har till avsikt att tréffa avtal.**

Nar det dr faststéllt att det &r frigan om culpa in contrahendo vid en
avtalsforhandling s& maste det ddrutdver bestimmas vilka kostnader som
den ohederliga parten skall bira. Utgdngspunkten &r att den skadade parten
skall forsittas 1 samma ekonomiska situation som om parten agerat 1
enlighet med god affirssed.® Skadestandsskyldighet kan ocksd uppkomma
om ena parten varit vardslos vid en avtalsforhandling, ddrigenom kan den
vardslose bli tvungen att ersédtta motpartens skada men det krévs att det
foreligger culpa in contrahendo eller dolus.™

7 Kleineman, Jan. 1991/92. Skadestindsgrundande upptridande vid avtalsforhandlingar.
Juridisk Tidskrift nr: 1:s. 125-140.

%0 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 67.

81 Kleineman, Jan. 1991/92. Skadestandsgrundande upptridande vid avtalsforhandlingar.
Juridisk Tidskrift nr: 1:s. 125-140.

%2 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 67 ff.

% Kleineman, Jan. 1991/92. Skadestindsgrundande upptridande vid avtalsforhandlingar.
Juridisk Tidskrift nr: 1:s. 125-140.

84 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 67 ff.

85 Ramberg, Jan och Ramberg, Christina a.a. s. 69 f.
% Kleineman, Jan. 1991/92. Skadestindsgrundande upptridande vid avtalsforhandlingar.
Juridisk Tidskrift nr: 1:s. 125-140.
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5.3 Handpenningavtal och culpa in contrahendo i praxis

5.3.1 NJA 1973 5. 175

I réttsfallet NJA 1973 s. 175 behandlades frdgan om avtalsbundenhet och
ekonomiskt dtagande 1 samband med fastighetskop. Byggnadsingenjoren,
L.H fick 1 samband med uppforandet av en ny enfamiljsvilla kontakt med en
potentiell framtida kdpare, E.K 1 augusti manad. E.K arbetade som ldkare
och mgjligheten att inhysa en ldkarmottagning pa nedre plan av villan
diskuterades mellan parterna. Ritningar med preliminért dndringsforslag
skickades over till E.K strax efter parternas mote. Ett nytt mote bokades dér
priset klargjordes och E.K forklarade sig villig att forvérva tomt och villa
om nedanvaningen gjordes till 1dkarmottagning samt om vissa dndringar
vidtogs dven pa ovre plan. E.K redogjorde noggrant for L.H hur villan
skulle se ut med dndringarna och L.H klargjorde for det nya priset inklusive
andringarna. E.K accepterade detta muntligen vid samma tillfdlle och L.H
uppfattade det som ett ramavtal. Byggnationen inklusive @ndringsarbeten
kunde pdborjas omedelbart eftersom bygget redan var 1 full gdng och E.K
maste bestimma sig snabbt. Parterna hade inte skrivit ndgot avtal eller
forutsatt att de skulle bli bundna av 6verenskommelsen vid ett senare
tillfalle. Vidare upprittades ritningar pa dndringsarbetena som inte foll E.K
helt 1 smaken och hon justerade dem sjdlv. E.K blev beviljad 1an for
fastighetskopet, sade upp sina hyresldgenheter, fick nyckel till den nya
fastigheten och ansokte om servitut for infart till parkeringsplats pa den nya
fastigheten. E.K avbokade flera moten déir kontrakten skulle skrivas under
och den 10 november meddelade hon att hon inte ville fullfélja kopet av
fastigheten. L.H menade att muntligt avtal tréffats mellan parterna och att
entreprenadavtal 1 vart fall traffats vid en senare tidpunkt. I andra hand
menar L.H att E.K adragit sig en skadestdndsskyldighet for sitt agerande. I
tredje hand anser L.H att E.K har en betalningsskyldighet for de
andringsarbeten hon pékallat. E.K bestred yrkandena och menade att
parterna endast diskuterat olika l0sningar. Likasa var det endast
diskussioner som forekom géllande 14n, dndringsarbeten osv. HD fann att
bada parterna har forutsatt att kopet skulle fullbordas med tanke pa
andringsarbetena. Forhandlingarna mellan parterna kan inte leda till att avtal
traffats eftersom fastighetskop forutsitter ett formkrav. E.K kan inte endast
genom lofte att kopa fastigheten ha ddragit sig ndgra forpliktelser dérfor
méste inte E.K ersitta L.H for dennes kostnader och L.H:s talan ogillas.®’

Koparen, E.K hade inte vare sig genom handpenningavtal eller i form av
nagot annat ekonomiskt dtagande tagit pa sig att svara for kostnaderna s&
fick sdljaren L.H fick sté sjilv for dem. Siljaren dberopade som en av sina
grunder att kdparen hade vilselett honom antigen avsiktligt eller genom
vardsloshet om sina avsikter géllande det kommande fastighetskopet. HD
konstaterade att bade siljare och kdpare hade forutsatt att
fastighetsoverldtelse skulle bli av, men att parternas forhandlingar aldrig
hade lett till ett bindande avtal. HD menar att koparen inte tagit pd sig nagot
ansvar att ersitta séljaren for dennes skada bara genom att lova att

87NJA 1973 s. 175.
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fastighetskop skulle ske. Vidare fastslar HD att omstédndigheterna i mélet
inte dr sadana att koparen har atagit sig att std for &ndringskostnaderna, detta
giller oavsett om fastighetskdp hade tréffats eller inte.*® Eftersom
skadestandstalan inte vann bifall 1 detta mal sa har rittsfallet anvéants 1
doktrinen for att stddja teorin att skadestdndsansvar inte kan komma pa tal
vid fastighetskop.®’

5.3.1.1 Kommentar till NJA 1973 s. 175

5.3.1.2 Jan Kleinemans kommentar till 1973 s. 175

Jan Kleineman har belyst malet 1 sin artikel, Avtalsrdttsligaformforeskrifter
och allmdnna skadestandsrdttsliga ansvarsprinciper.

1973-ars fall brukar omndmnas 1 sammanhangen dar HD:s motvilja till
culpa in contrahendo belyses. Det dr dven det fall da culpa in contraheno
och fragan om formforeskrifter stills som tydligast pé sin spets anser
Kleineman. Malet har aberopats till stod for att skadestand inte kan utga vid
uteblivet fastighetskop men Klineman tycker inte att fallet ger ett direkt stod
for en sadan slutsats. Avgorandet &dr visserligen svartolkat och HD verkar till
viss del ha haft arbete med att faststdlla om det fanns ndgon annan
forpliktelse utover fastighetskopet ex. entreprenadavtal papekar Kleineman.
Utdver det blir fallet &nnu mer svartolkat med hénseende till hur kidrande
utformat sin talan och att HD inte direkt motiverar varfor kirandes talan
ogillas. Detta 1 sig ledde till att det &r oklart om HD avsdg att anvéinda sig av
culpa in contrahendo i1 avgorandet menar Kleineman. Vidare blir
mojligheterna att tolka mélet &nnu svérare nir HD inte tar stéllning till om
oaktsamt vilseledande forekommit.

Sammantaget finner Kleineman att mélet dr en antydan till hur ovilligt HD
ser ansvar med stod av pé culpa in contrahendo. Men en rad annorlunda
omstindigheter gor att culpa in contrahendo kan &beropas i samband med
oaktsamt vilseledande infor eller 1 anslutning till ett fastighetskop. Daremot
klargdr fallet att rena affarsrisker inte kan ldggas Gver pa en potentiell
kopare med stdd av skadestandsreglerna sa att dessa 1 sin tur motverkar
formkravet syfte konstaterar Kleineman. Till stod for sitt argument aberopar
Kleineman NJA 1992 s. 66 som ocksa pavisar ansvarsproblematiken.”

5.3.2 NJA 1974 5. 526

I réttsfallet NJA 1974 s. 526 var sakfragan om en handpenning blivit
forverkad trots att det inte stod 1 parternas handpenningsavtal att séljaren
hade ritt att behdlla handpenningen om k&paren drog sig ur
fastighetsaffaren. Koparen, J.E var intresserad av att kdpa siljaren S.G:s
villafastighet. J.E hade fatt nys om att S.G hade en villafastighet som hon
ville sdlja genom en arbetskamrat. J.E besokte fastigheten vid flera tillfdllen

S NJA 1973 5. 175.

% Ur domskilen till RH 1996:154.

% Kleineman, Jan. 1993/94. Avtalsrittsliga formfSreskrifter och allménna
skadestandsrattsliga ansvarsprinciper. Juridisk Tidskrift nr: 3: s. 433-460.
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tillsammans med sin fastmo, parterna diskuterade bade pris och
boendekostnader. J.E var tvungen att dka nigra dagar utomlands och uppgav
att han skulle aterkomma efter sin hemkomst nér han diskuterat kopet med
sin bank. Under tiden J.E var utomlands var det en annan spekulant som
visade intresse for fastigheten. S.G horde av sig till J.E:s fastmo och de
beslutade att fastmon skulle 6verldmna en handpenning i J.E:s stélle. S.G
och fastmon tréffades och en handpenning pa 4000 kr 6verldmnades till S.G
och en handling undertecknandes. Handlingen skulle fungera som ett kvitto
och tog upp kopeskillingen, kontantinsatsen och aktuellt inflyttningsdatum.
Niér J.E kom hem och hade ett méte med sin bank framkom det att
boendekostnaderna skulle vara hogre dn de som S.G angivit och J.E ansag
inte att han hade rad med denna extrautgift. Han hdavde kopet och krivde att
fa tillbaka handpenningen. S.G menade att hon hade ritt att behdlla
handpenningen eftersom parterna hade en 6verenskommelse och kan inte
Overenskommelsen anses ge rittsligt stod for att hon ska kunna behalla
beloppet s& anser hon att hon har ritt att behalla handpenningen med
hianseende till den skada hon lidit.

TR tycker att det &r visat att det berodde pa J.E att kopet inte blev av. Vidare
har J.E inte visat att S.G lovat att betala tillbaka handpenningen och darfor
ogillas kdromalet.

HovR anser att det finns inget 1 handpenningavtalet som tyder pé att S.G har
ratt att behalla handpenningen och darfor bifalls J.E:s talan.

HD slar fast att en overlételse av fastigheten inte skett genom parternas
handpenningsavtal. Utredningen gjorde klart att syftet med
handpenningavtalet var att ge S.G viss sékerhet {for att kopet skulle bli av. |
avtalet finns det ingen bestimmelse om att handpenningen skulle vara
forverkad ifall kopet inte blev av. J.E har inte heller lyckats visa att S.G
lovat att betala tillbaks handpenningen. Enligt allmén réttsgrundsats sa ar en
utfastelse att kopa fastighet inte bindande for den som givit 16ftet, darfor
kan part inte tvinga motparten att fullborda kdpet med 16ftet som grund. Att
inte hélla 16ftet kan inte heller ge grund till skadestdndsskyldighet
podngterar HD. Samma réttsldge géller for det aktuella handpenningavtalet
som parterna uppréttat om det inte kan anses underforstétt att
handpenningen ska vara forverkad om kopet inte fullfoljs. Av detta foljer att
sédljaren kan ha rétt att behalla viss del av handpenningen och hur stor del
bestdms utifran vilka kostnader som siljaren fitt med anledning av
handpenningavtalet samt om siljaren fatt ndgon forlust med hinseende till
parternas handpenningsavtal. S.G fick behélla en del av handpenningen och
forpliktades att dterbetala 2500 kr till J.E.”"

1974-érs rattsfall ger uttryck for att en séljare troligen har rétt att fa
erséttning ifall denne tackade nej till ett mer forménligt bud under tiden som
parterna hade ett handpenningavtal. Dock klargdr detta fall att
handpenningbeloppet ér ett tak for sjdlva skadestdndet som kan bli aktuellt.

T NJA 1974 s. 526.
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Vidare sé ger fallet klarhet 1 frigan om vad som géller 1 fall parterna inte
avtalat om vad som skall hinda med handpenningen ifall kopet inte blir av, 1
denna rattsfraga uttrycker HD att handpenningen i regel skall anses
forverkad ifall koparen drar sig ur affaren eftersom handpenningavtal inte
far nagon funktion 1 annat fall. Fallet leder ocksa till att handpenningavtalet
tolkas som en uppgorelse, mellan parterna, om ritten till skadestand, dven
om det i det aktuella avtalet inte foreskrivs ndgon forverkandeklausul. *

5.3.2.1 Kommentar till NJA 1974 s. 175

5.3.2.2 Folke Grauers kommentar till NJA 1974 s. 526
Folke Grauers har kommenterat fallet 1 sin bok, Fastighetskop.

Grauers har diskuterat malet 1 samband med handpenningavtal och hur
mycket som en siljare kan fa ersittning for ifall fastighetsaffdren inte gar i
las. Grauers anser att en sdljare bor fa erséttning for direkta kostnader som
denne haft i samband med den tilltdnka forséljningen. Dock ar det nigot
mer oklart ifall en séljare kan fa ersittning for forlust nér
fastighetsoverlatelsen uteblir, men mgjligtvis kan forlusten ersittas med
stod av 1974-ars-réttsfall tycker Grauers. Fallet klargjorde att beloppet som
erldggs 1 handpenning ir ett tak for skadestaindsmojligheten och dérfor kan
sdljaren inte fa ersittning for kostnader som Gverstiger handpenningen
tycker Grauers. Grauers papekar ocksa att for det fall da skadan som
sdljaren lider dr ekonomiskt mindre &n handpenningbeloppet sé skall
overskjutande handpenning aterbetalas till “koparen”.

Grauers stéller sig undrande till vad som skulle hinda om séljaren néra inpa
den tidigare tilltinka forsdljningen séljer den fasta egendomen till hogre pris
an vad den tidigare koparen skulle forvérva fastigheten for. Detta scenario
minskar den skada som séljaren adragit sig vid forséljningen som uteblev
och sdljaren kanske rentav tjénar pa att den forsta koparen drog sig ur
affaren. Inget sddant fall har prévats av HD dnnu men Grauers anser att
situationen rimligen borde paverkat skadestandsberdkningen, i alla fall om
den andra forsdljningen skedde 1 nidra samband till att den forsta kdparen
drog sig ur afféren.

Har parterna inte ingatt ett handpenningavtal eller koparen pd annat sétt tagit
pa sig att ansvara for skadan om fastighetskopet uteblir s kan koparen dra
sig ur affdren utan réttsliga sanktionen enligt rattsfallet frdn 1973 menar
Grauers. Rattsfallet frdn 1974 tycker Grauers inte ger uttryck for culpa in
contrahendo, till skillnad fran Kleineman. Vidare sa héller Grauers med
Kleineman om att culpa in contrahendo borde erkdnnas som en sjélvstindig
grund for skadestand. Grauers tycker inte att det inte kénns ritt att en kopare
som inte erlagt handpenning enligt parternas handpenningavtal, kan undga
att bli skadestdndsskyldig trots att denne agerat illojalt 1 forhandlingsstadiet
medan en kdpare som erlagt handpenning blir skadestandsskyldig, trots att

%2 Grauers, Folke: Fastighetskop, a.a. s. 69 ff.
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det 1 det specifika fallet inte kan anses vardslost av koparen och att koparen
tvingas avbryta ett pdborjat kop. 1 1974-ars fall borde det &tminstone vara
méjligt att jimka handpenningavtalet menar Grauers.”

5.3.2.3 Jan Kleinemans kommentar till NJA 1974 s. 526

Jan Kleineman har kommenterat fallet i sin artikel, Avtalsrdttsliga
formforeskrifter och allmdnna skadestandsrdttsliga ansvarsprinciper.

Avgorandet fastslog att ett handpenningavtal ska tolkas som en
Overenskommelse mellan parterna om rétt till skadestand ifall
fastighetskopet inte blir av - &ven om handpenningavtalet inte innehaller
nagon forverkandeklausul. Det som gor fallet sarskilt intressant ar att det
inte finns nagot krav pa att den potentiella kdparen skall ha gjort nagot
direkt dtagande att betala skadestand och dar frangick rétten kravet pa en
skadestandsutféstelse som det ndrmast gav uttryck for i 1973-ars fall menar
Kleineman. Kleineman stéller sig fraigan om nu handpenningavtalet ger rétt
till &tminstone skadestdnd enligt det negativa kontraktsintresset varfor skulle
det dé vara beroende av sjidlva handpenningavtalet och inte principen om
culpa in contrahendo? Kleineman anser att fragan inte gér att besvara om
1974-érs fall inte tolkas som en indikation pé skadestandsmojligheterna 1 ett
forkontraktuellt skede med stéd av culpa in contrahendo trots att rittsfallet
behandlar handpenningavtal. Detta motiveras av att Kleineman har svért att
se handpenningavtalet som en ensidig utféstelse om det saknas en utféstelse.
Klenieman anser att handpenningavtalet inte dr det utslagsgivande
momentet utan det &r istéllet den skada som den potentiella kdparen gor sig
skyldig till genom att oaktsamt vilseleda siljaren. Kleineman poédngterar att
det skulle 4 markliga effekter om och strida mot allménna
avtalstolkningsprinciper om handpenningavtalet 1 sig skulle ge sdljaren ratt
till skadestand trots att “koparen” klargjort att denne fortfarande stiller sig
tveksam till fastighetsoverlatelsen och sdljaren dnda véljer att avsta fran att
sélja fastigheten till en annan spekulant. Bara sddana skador som séljaren
adragit sig for att denne faktiskt har haft tillit samt fog for borde vara
erséttningsgilla menar Klenieman.

Frédgan om det finns en rétt for ersittning for det negativa kontraktsintresset
som stdcker sig bortom handpenningavtalet dr svar att besvara. Kleineman
tycker att det sannolikt borde finnas ett visst utrymme for erséttning for de
fall da parter inte iakttagit formkravet. Faktumet att det foreligger ett
foravtal eller ett ogiltigt fastighetskdp borde inte fordndra bedomningen
menar Kleineman.”*

5.3.3 RH 1996:154

Malet, RH 1996:154 behandlade huvudsakligen fragan om formkravet vid
Overlatelse av fast egendom utgjorde hinder mot skadestandsskyldighet till
foljd av avtalsforhandlingar som inte lett till ndgot slutgiltigt avtal. Dér ar

% Grauers, Folke: Fastighetskip, a.a. s.70 f.
% Kleineman, Jan. 1993/94. Avtalsrittsliga formfSreskrifter och allménna
skadestandsrattsliga ansvarsprinciper. Juridisk Tidskrift nr: 3: s. 533-460.
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tva parter: en ekonomisk forening, hir kallad Mejerier och ett byggforetag, 1
texten kallat Bygg. Mejerier hade sedan ldnge haft lagfart pa ett antal
fastigheter. Nér en av dessa fastigheter revs ned ar 1989 tog Mejerier
kontakt med Bygg fOr att starta ett projekt ang. fastigheterna. Den 21
februari 1990 uppréttade Mejerier och Bygg ett handlingsprogram {or
projektet. Den 27 november ar 1990 erbjod sig Bygg att kopa fastigheterna
av Mejerier genom ett annat foretag, B-O.M. Bygg erbjod detta eftersom
finansidrerna hade dragit sig ur. Bygg erbjod 14 miljoner kronor for
fastigheterna genom B-O.M den 5 december ar 1990. Mejerier var
angeldgna om att sdlja fastigheterna innan arsskiftet for att fa de
skatteforméner som var tillgdngliga ar 1990, tog ocksa kontakt med ett
annat foretag, BPA. Mejerier undrade om BPA var intresserade av att lagga
ett anbud pé fastigheterna. BPA skulle 1dmna ett anbud pa fastigheterna
senast den 28 december ar 1990. Mejerier och B-O.M diskuterade och
slutligen skickades handlingar samt handpenning 6ver till Mejerier men en
forutséttning for kopet var att fastigheterna saldes redan nésta dag eftersom
arsskiftet nairmade sig. Den 28 december erbjod sig 4ven BPA att betala 11
miljoner for de aktuella fastigheterna men detta erbjudande avstod Mejerier
ifran. I efterhand forklarade B-O.M 1 ett telefonsamtal att kdpet bara skulle
tas med styrelsen ocksé och den verkstéllande direktéren for Mejerier blev
hdpen men nojde sig eftersom det bara var en formell frdga enligt B-O.M.
Nar parterna hade forhandlat hade B-O.M inte beréttat att han saknade
savil fullmakt samt behorighet for att skriva pa kopeavtalet och
undertecknandet av originalhandlingen den 10 januari &r 1991. Inte heller
vid detta tillfdlle belyste B-O.M sin bristande behdrighet i sammanhanget.
Den 24 maj ar 1991 ar meddelade B-O.M att han foredragit forvéirvet och
fatt avslag av styrelsen. P4 grund av Byggs agerande sa miste Mejerier
chansen att sélja till ndgon annan och dessutom sjonk fastigheterna i varde
under ar 1991. Mejeriers forlust dr pa 5.5 miljoner kronor samt att de inte
kunde fa den skattetekniska formanen som bedoms vara vérd 2.3 miljoner.

Mejerier menar att B-O.M uppsétligen eller av oaktsamhet har vilselett
Mejeriers VD om den bristande behdrigheten att traffa avtal samt att
bibehéllit denna villfarelse genom att underteckna avtalet vilket gjorde att
Mejerier trodde att styrelsen godként forvéarvet. B-O.M har gjort sig
skyldigt till oredligt forfarande eller &tminstone oaktsamt orsakat Mejerier
skada.

Bygg hiller med pd Mejeriers syn om hur samarbetet paborjades mellan
parterna. De hade triffats den 16 november for att diskutera projektet och
eftersom B-O.M inte horde mer fran Mejerier antog de dérfor att avtal inte
var aktuellt. Bygg menar att Mejerier fick vetskap om B-O.M:s bristande
behorighet géllande att traffa avtal redan da projektet borjade diskuteras den
16 november ar 1990. Sedan péatalade B-O.M &ven att hans behorighet inte
gillde att traffa den sortens avtal i samband med parternas telefonsamtal den
28 december och 1 vart fall sa har Bygg blivit medveten om
behorighetsbristen fore den 10 januari ar 1991. Bygg tycker inte heller att
det rader ndgon adekvat kausalitet mellan hur B-O.M agerat och skadan. Att
Mejerier gick miste om den positiva skatteeffekten kan inte aldggas Bygg
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eftersom “avtal” 1 vart fall inte ingicks forrdn den 10 januari ar 1991. Bygg
haller med om att vérdet pé fastighetsmarknaden sjonk men det har inte lett
till att Mejerier har ratt till nagon ersittningsgill skada. Dessutom borde
Mejerier frigat efter en skriftlig fullmakt for att bekriafta B-O.M:s
behorighet.

Tingsrétten fann att det var ostridigt att B-O.M inte var behorig att teckna
avtal for Byggs del. TR tittar pd anteckningarna fran moétet den 16
november dir det uttryckligen stér att B-O.M saknar fullmakt. Det ar
saledes Mejeriers ansvar att styrka att de blivit vilseledda av B-O.M. TR
finner sammantaget att faxet fran B-O.M den 28 december inte &r
vilseledande och att Mejerier inte lyckats styrka att B-O.M pastddda
vilseledande.

Hovritten finner i samma maél att B-O.M inte har gjort sig skyldig till
skadestandsskyldighet genom brott eftersom han hela tiden tyckte att
kalkylerna ség bra ut och hade goda forhoppningar om att affdaren skulle
godkénnas av styrelsen. Han har dven efter det att affaren inte gick i 14s
arbetat fOr att 6verlata avtalet pa ndgon annan eller hitta andra 16sningar,
vilket visar hans goda avsikt. HovR konstaterar ocksa att det 1 svensk praxis
etablerat sig en princip dir skadestandsskyldighet kan aldggas oberoende av
brott. Denna princip kallas bl.a. culpa in contrahendo och erséttning utgar
for de fall da avtalsforhandlingar inte leder till avtal men det kraver
vallande. Frdgan som blir intressant &r om B-O.M genom ett sddant véllande
dragit pé sig skadestdndsskyldighet for Byggs del. HovR konstaterar att
saken dr provad 1 NJA 1973 s. 175 och fick negativt utfall men HovR finner
inte att ett sddant ansvar &r uteslutet vid kop av fast egendom. HovR anser
att det inte &r en tillrackligt bra ratt om en kopare kan gé fri fran allt ansvar
om denne ldmnat fel uppgifter under avtalsférhandlingarna som gjort att
sdljarna fick merkostnader och darfor kan réitten prova Byggs ansvar dven
om det dr forkontraktuellt. HovR viger in 1 forhdllandet att Bygg inte kdnde
till att BPA skulle 1amna anbud, att Mejerier sjilv har skapat en tidsram dér
avtalet maste gd 1 l&s snabbt och dértill s var B-O.M mycket optimistisk
och trodde verkligen att affdren skulle ga i 1as. HovR anser vid en
sammantagen bedomning av omstdndigheterna i mélet att Mejerier inte visat
att B-O.M borde insett att hans agerande medforde Mejerier skada. Dérfor
star TR:s domslut fast.”

Folke Grauers menar att HovR genom denna dom erként skadestidndsansvar
med stod av culpa in contrahendo men att det 1 fallet varken forelag uppsat
eller vardsloshet.”®

5.3.4 NJA 2012 s. 1095

I mélet NJA 2012 s. 1095 belyste HD dven fragan om lojalitetshdnsyn samt
culpa in contrahendo i forening med att siljarens och kdparens skyddsbehov
ndr fastighetsoverlatelsen sker genom att parterna inte undertecknar

 RH 1996:154.
% Se Karnov Internet, Jordabalken (1970:994) 4 kap, not 131, den 30 december 2014.
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kopehandlingarna vid samma tidpunkt diskuterades. Det var inte de
tvistande parterna som onskade klarhet kring dessa fragor utan det var rétten
sjalv som valde att ta upp dem — pé eget initiativ. Ett sddant uttalande som
ratten gor vid sidan om rittssaken brukar kallas obiter dictum. Det &r oklart
vilken tyngd ett obiter dictum bor ges 1 rittshdnseende men det har viss
effekt 1 alla fall som argument. Vidare borde det vara léttare for ritten att
frdngd ett uttalande som har karaktéren av obiter dictum. Men ett uttalande
av obiter dictum bor tillmétas samma betydelse som forarbets- och
litteraturuttalande menar Peter Melz. Réttsvérdet i ett uttalande av obiter
dictum kan begrédnsas beroende pa vilket material som ligger till grund {for
obiter dictumet.”’

Anledningen till att HD ansluter sig till att avtalsbundenheten uppkommer 1
en viss ordning &r for att den sist undertecknande parten inte skall kunna dra
fordel av att part inte vet om avtal ingatts eller inte. Visserligen kan den part
som forst undertecknande handlingen dra sig ur kopet genom att meddela att
denne inte ldngre onskar fullfolja kopet. HD funderar dérefter pd om ett
saddant agerande enligt allménna principer kan leda till ett skadestdndsansvar
enligt culpa in contraheno om parten inte upptrader lojalt, detta oavsett om
kop kommer till stdnd eller inte. Skulle skadestdndserséttning enligt det
positiva kontraktsintresset accepteras som rimlig kompensation for att part
brot sitt 10fte skulle skadelidande fa erséttning till den punkt att denne
forsattes 1 samma ekonomiska situation som om bindande avtal hade slutits,
men detta resonemang uteslots av ratten. Dédremot sa har vissa former av
l6ftesbrott exempelvis handpenningavtal, eftersom det dr bindande for
koparen, kunnat erséttas till sidljarens forman upp till det negativa
kontraktsintresset. I de fall di det inte finns ett handpenningavtal s& har
koparen kunnat dra sig ur fastighetsoverldtelsen utan att lida ndgon
ekonomisk skada. I NJA 2012 s. 1095 uttryckte HD att de principer som
finns for handpenningavtal far anses sta pa forutsittningen att
kompensation, 1 enlighet med tillitsintresset kan 1 vissa fall utdelas, om det
ar motiverat och inte forsvagar formkravet vid fastighetsoverlatelse. Med
hénsyn till det ovan nimnda var ritten av den meningen att det vid
fastighetskop inte finns nagot definitivt hinder mot att anvénda allmidnna
lojalitetshinsyn till grund for kompensation enligt culpa in contrahendo. Av
detta resonemang foljer att en part, savil sédljare som kdpare, som oaktsamt
skapat en befogad men oriktig tillit hos sin medkontrahent géllande att
bindande avtal slutits eller inom kort kommer att slutas kan bli tvungen att
ersitta sin skadelidande motpart.”®

5.3.4.1 Kommentar till NJA 2012 s. 1095

5.3.4.2 Anders Holm kommentar till NJA 2012 s. 1095

2012-ars réttsfall dndrar riktning 1 fragan gédllande skadestandsmdjlighet till
foljd av culpa in contrahendo menar Anders Holm. Den tidigare rétten i
frdgan har givit uttryck for att mer eller mindre illojala beteende normalt

" Melz Peter.: Regeringsritten 100 dr, Uppsala 2009, Tustus, s. 345 ff.
98 Holm, Anders. a.a. s. 149-158.
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inte kan ge utdelning av skadestdnd med hénvisning till att det finns en risk
att formkravet &sidosétts. Ansvaret for den prekontraktuella situationen har
stott p& mothugg 1 doktrin. En anledning &r att formkravets dygd inte bor
anvindas for att ge indirekt skydd for beteenden som inte dr 6nskvirda.
Istéllet anser Holm att behovet att gora skillnader i det skadestdndsrittsliga
bor kunna ske utan att formkravet riskerar att forlora sin innebdrd. Géllande
lojalitetshdnsynen diskuterades denna av HD 1 samband med att rétten ville
ge ett visst skydd till den ena parten mot dess motparts
spekulationsmdjligheter. Lojalitetsprincipen huvudsakliga syfte ér att hindra
att den ena parten blir 6verutnyttjad i situationen. Principen 1 sig dterfinns
inte ofta i praxis, men bara att ritten viljer att lyfta fram principen gor att
den blir lite med accepterad i svensk avtalsritt. Dock ar det fortfarande
oklart vilken réttskraft den har och i vilken omfattning den kan anvindas.”

Raittsldget gillande erséttning och ersdttningsskyldigheten nér ett
fastighetskop inte slutfors dr oklart och kan rent av verka slumpmissig
menar Kleineman.'® Men i 2012-ars-fall sa har HD klargjort att erséttning
for culpa in contrahendo kan figurera dven 1 samband med formbundna
avtal om fastighetskap.'""

% Holm, Anders. a.a. s. 149-158.
100 Kleineman, Jan. a.a. s. 451-454.
T NJA 2012 5. 1095.
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6. Sammanfattande analys

6.1 Vad finns det for problem vid undertecknandet av
kopehandlingarna vid olika tillfillen niir fast egendom overlits?

Ett formlost avtal ingds vanligen genom anbud-och acceptmodellen och
avtalsbundenheten uppstér relativt enkelt. Men att inga ett formalavtal enligt
4:1 JB ér inte lika simpelt eftersom praxis har uppstéllt krav som inte
aterfinns 1 sjdlva paragrafen. Detta motiveras av att om parterna gor en
Overlatelse av fastigheten genom att underteckna képehandlingarna vid
olika tillfdllen skall det av skyddssyfte inte uppsta avtalsbundenhet 1 samma
stund som parterna skriver under handlingen. Detta eftersom den part som
sist undertecknande kdpeavtalet kan utnyttja motpartens ovisshet till
strategiska och ekonomiska drag. Men jag skulle vilja vinda pa det istéllet.
Ett fastighetskop ér ett stort inkép for en privatperson och vanligen gor den
normala svensken inte manga sddana inkép under en livstid och har darfor
inte ndgon vidare erfarenhet kring sjélva avtalsslutet. Att praxis pekar pa att
ytterligare krav dn vad som framgar av sjilva bestimmelsen for att
avtalsbundenhet ska uppstd nir en Gverldtelse av fast egendom sker stegvis
ar svért for den vanlige svensken att veta om och &n mindre att férhélla sig
till. Ar det da verkligen frigan om ett skyddssyfte, nir det i specifika fall
kan leda till att formalavtalet inte géller trots att rekvisiten 1 bestimmelsen
ar uppfyllda? Visserligen ér det inte ovanligt att en bestimmelse utvecklas i
praxis men eftersom det dr frigan om ett kop som &r s stort till sin karaktér
och formalavtalet dr speciellt i sig och uppstéller sdrskilda krav si kan
ogiltighet trots att rekvisiten dr uppfyllda tyckas som en héard konsekvens
just med tanke pa att det &r ett si stort kop for privatpersonen.

De rittsliga problemen som kan bli aktuella 1 samband med att dverlatelse
av fast egendom sker genom att parterna undertecknar kopehandlingarna vid
olika tillfallen &r framfGr allt frigan om avtalsbundenheten och i senare fall
aven ogiltighet for parternas avtal. 4:1 JB:s framvixt har inte varit spikrak
och bestimmelsen har haft manga olika utseenden under tiden. Men vid en
punkt diskuterades det ifall regeln skulle uppstilla krav pa att parterna
skulle underteckna handlingen samtidigt men idén slopades. Att
samtidighetskravet aldrig blev verklighet tycker jag dr synd, visserligen
innebér det en begrinsning 1 hur parterna kan sluta avtal och att bada parter
maste vara pa plats vid samma tidpunkt och det kan naturligtvis stélla till
komplikationer om kdparen bor utomlands eller pa avldgsen ort. Dock s&
tycker jag att den uppofifringen som parterna dr tvungna att géra vid ett
tillfille dvs. kontraktsskrivningen &r relativt liten med tanke pa att ingen
part kan utnyttja den andres ovisshet och fragan om avtalsbundenhet hade
aldrig uppkommit. En annan fordel &r att paragrafen 1 sig far en mer
heltackande karaktér och fragan om avtalsbundenhet aldrig uppstér eftersom
har man inte uppfyllt formkravet sa ar avtalet inte giltigt. En positiv effekt
av att infOra ett sddant krav ar att domstolen inte skulle behdva prova fler
mal kring avtalsbundenhet nér parterna skrivit under kontraktet vid olika
tillfallen, det skulle ocksa bli sdkrare for alla inblandade parter eftersom
frigan om utgivande aldrig uppstér. En nackdel ar givetvis att lagtexten



maste omarbetas, det dr vanligtvis ingen enkel procedur och vidare s&
kanske intresset for att forvarva fast egendom i1 Sverige sjunker eftersom det
ar besvérligt att inga avtal. Visserligen tror jag inte att svenskarna slutar att
Overlata fast egendom eftersom det alltid kommer att finnas en omséttning
och efterfrigan pa boende men ett samtidighetskrav kanske begrénsar
potentiella kdpare att bara overvaga fastighetskdp 1 ndromradet. Sedan &r
frdgan hur man ser pa den praxis som utvecklats fram tills idag eftersom den
inte skulle fylla ndgon storre funktion om ett samtidighetskrav infordes.

Formkravet s& som det ser ut idag i 4:1 JB kréver att avtalet ar skriftligt,
kopehandling méste upprittas, parterna maste skriva under kopehandlingen
och béde priset samt fastigheten maste omndmnas 1 dokumentet. Dessa krav
tycker jag inte dr orimliga eller svara for parterna att uppfylla. Utover detta
maste dven parterna ha med vissa avtalsvillkor som foreskrivs 1 4:3 JB.
Enligt min mening &r det en nddvéndighet att formkravet finns eftersom en
fastighetsoverlatelse dr en sa stor och ingripande aftér for sdvél siljare som
kopare. Ett avtal om fastighetsoverlételse skall inte vara ndgot parterna gor
lattvinning eller forhastat. Nér en fastighetsoverlatelse sker stegvis, 1 detta
fall innebér det att parterna inte skriver under handlingen samtidigt si har
praxis utmynnat 1 att den part som sist skriver under handlingen méste utge
densamma, antigen direkt till motparten eller till en for den sits
undertecknande parten fristdende person varifrdn motparten kan inhdmta
information om att kopet dr avslutat. Det har ockséd papekats bland
rattsvetarna att motparten maste veta att denne kan inhdmta information fran
denna fristdende person, det maste framga antingen av parternas avtal eller
av omstiandigheterna i1 6vrigt. Fragan har blivit provad och belyst i tre olika
rattsfall: NJA 2000 s. 747 i och II samt NJA 2012 s. 1095 och dessa rittsfall
utmynnade 1 att den “fristdende personen” kunde vara den aktuella
fastighetsméklaren for fastigheten men inte den sist undertecknande partens
juridiska ombud eller den sist undertecknande partens dverformyndare. Det
sdger sig sjdlv att bestimmelsen dr av mer allmén karaktér och att det
sjdlvfallet skulle framkomma modifieringar av regeln i takt med
rattsutvecklingen kring den. Men med tanke pa att det dr en lex specialis
bestimmelse sa kanske det skulle vara lampligt att precisera formalavtalet
ytterligare eller &tminstone rdkna upp de fall da det stills fler krav pa
parterna just med tanke pa att paragrafen kan anses ha sidrdrag som
paminner om en skyddsbestimmelse. Jag stiller mig ocksa frdgan ifall det i
varje specifikt fall som kommer upp i rétten skall provas vem denna
fristdende person kan vara? En sadan rittsutveckling kriaver dels att parterna
ar villiga att ta sig igenom réttsprocessen, allra helst hela vagen upp till HD
for att det skall {4 prejudicerande verkan och att parten inte ger upp och ser
sig om efter andra ldmpliga fastigheter. Dessutom blir det enligt min mening
en spretig praxis som hade kunnat forhindras genom lagstiftningsvig
istillet. Pa detta vis skulle skyddet for privatpersonen dka och antalet fall
dar avtalsbundenhet forelag skulle ocksé bli fler men naturligtvis skulle det
alltid forekomma mal dir omstédndigheterna 1 sig &r for speciella for att
passa in direkt 1 bestimmelsen och dérfor maste provas réttsligt. Ett annat
rattsligt problem, dr som tidigare ndmnts, de fall da avtalet om
fastighetsoverlatelsen avses ogiltig eftersom parterna inte uppfyllt de
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ytterligare krav som stills utover bestimmelsens lydelse. Parterna har 1
dessa mal inte utgett kopehandlingen pa ritt sitt eller kanske inte alls. I de
mal som redovisas i uppsatsen ror det sig om att parterna inte utgett
kopehandlingen till ”rdtt” fristdende person. I detta fall stéller jag mig
undrade till hur parterna skall kunna utge handlingen till rétt fristiende
person utan att veta vem denne dr? Det foreligger en dldre princip inom den
allménna avtalsritten som ger stod till att avtal méste utges for att bindande
avtal skall uppkomma och detta utldses ur AvtL:s bestdimmelser. Rétten
finner i1 dessa tre mal att det inte finns nigon anledning att gora undantag
frdn denna princip bara for att avtalet géller fast egendom. I NJA 2000 s.
747 1 kommer rétten fram till att om det ror sig om en Overlételse av fast
egendom dar parterna undertecknar kopehandlingarna vid olika tidpunkter
skall utgivandet skall ske till fastighetsméklaren for det aktuella objektet.
Anledningen till detta dr att mérkaren agerar i badas intresse, bade for
séljaren och koparens sida. Jag tédnker pa situationen i de fall dd méklarens
rutiner kring avtalsslutet brister och motparten kanske aldrig upplyses om
att kopet dr fullbordat — dd har dnda giltigt avtal kommit till stdnd.
Visserligen dr det motpartens ansvar att inhdmta information om att giltigt
avtal foreligger. Men sdsom jag upplever det sa har ritten endast konstaterat
att det 1 litteraturen har péatalats att det ska framga av avtalet eller av
omstindigheterna 1 sig vem den fristdende personen &r och att motparten
kan inhdmta information om kopets fullbordande dir. Det dr pa sa vis inget
fastslaget krav att parterna skall ha diskuterat var informationen om att
giltigt avtal kommit till stdnd skall ldmnas eller inhdmtas. Axel Adlercreutz,
har skrivit om malen, drar sjdlv slutsatsen att det &r tillrackligt att lamna ut
handlingen till fastighetsméklaren som formedlat affaren for att tillgodose
kravet pa utgivande. Adlercreutz dr osdker pa om utldmnandet till méklaren
uppfyller de krav som stélls pd mottagande av handling eftersom
Adlercreutz anser att kravet pd mottagande skall vara uppfyllt f6rst nér
handlingen ldmnas direkt till motparten eller dess representant. Adlercreutz
tycker inte att det ar tillrdckligt att 1dmna 6ver handlingen till méklaren
eftersom det alltid finns en risk att handlingen blir liggande och part ett inte
upplys om att avtal kommit till stdnd. Jag haller till viss del med om
Adlercreutz resonemang men samtidigt s ar fastighetskopet till sin karaktar
en tre-partsituation dir miklaren agerar mellanhand. Det finns alltid en risk
att miklaren inte meddelar part ett men sdsom jag tolkar réttsfallet och
rattsldget idag sa krivs det inte utan det nddvéindiga ar att part ett kan vinda
sig till maklaren och inhdmta information om att kdpet ér fullbordat. Jag kan
rentav se en fordel med att handlingen kommuniceras pa detta vis eftersom
en méklare vanligen har mycket stor erfarenhet av fastighetskop, jamfort
med genomsnitts svensken. Folke Grauers, som ocksa har kommenterat
fallen, anser att majoriteten 1 HD:s resonemang ar tveksamt. Grauers
papekar att det finns inget fastslaget géllande den fristdende personen
forutom att den inte far vara part tvds ombud. Grauers anser att det
atminstone borde krivas att den utomstdende personen har haft ndgonting
med kopet att gora sa det forefaller sig naturligt for part ett att det dr dér
denne ska soka efter information. Jag anser att Grauers pétalande ar
vilgrundade och vettiga, dessutom tycker jag precis som Grauers att den
utomstdende personen ska ha haft med fastighetskopet att géra. Det blir inte

52



hallbart om kravet pa utgivande skulle vara uppfyllt bara for att part tva har
lamnat handlingen ifrdn sig, jag kan tdnka mig vilka komplikationer det
skulle bli 1 fragan om avtalsbundenheten ifall part ett inte vet vem personen
ar utan maste leta reda pé personen for att se om avtal kommit till stand.
Anders Victorin har ocksd kommenterat NJA 200 s. 474 1I och Victorin
regerar mest pa att ritten inte anvinde forarbetena i sin bedomning men i
ovrigt tyckte Victorin att domen var skilig. Personligen tycker jag inte att
bristen pa anvindandet av forarbetena dr nagonting att hanga upp sig pa
eller att ritten anviander forarbetena pa fel sétt. Utan jag tycker att det finns
sa mycket annat som speglar den rittande ritten, forutom forarbetena som
givetvis spelar in men arbetena kan blivit fordldrade och framfor allt jura
novit curia. Under 12 ars tid sag réttslaget ut sa men i 2012-ars fall valde
ritten att stélla kravet att parten skulle veta antingen frin deras avtal eller
frdn omstdndigheterna 1 6vrigt var informationen om kopets fullbordan
kunde inhdmtas. I dagslidget dr det inget storre problem eftersom det endast
ar fastighetsmiklaren som accepterats som fristiende person s& motparten
har bara en person att vinda sig till for att kontrollera om giltigt avtal
kommit till stdnd men om det 1 framtiden skulle accepteras fler fristdende
personer, jag kan till exempel tinka mig att banken skulle kunna vara en
sadan forutsatt att koparen skall ta 6ver sdljarens lén sa blir det fler personer
som motparten blir tvungen att kontrollera med for att se om parten skrivit
under och sedan utgivit handlingen. Denna forvirring dr ocksa en situation
som den sist undertecknande parten skulle kunna utnyttja till sin fordel,
enligt min mening. I det sista fallet som provades med denna sakfraga, NJA
2012 s. 1095. Ritten tog 1 mélet ledning av litteraturen som papekade att
informationen borde inhdmtas fran ndgon som har haft ett naturligt samband
med fastighetsinformationen. Domstolen tar sedan tillféllet i akt och rattar
till de brister som pétalats 1 doktrinen sedan 2000-ars fall och preciserar
kraven pa den fristdende personen. Fallet ger dven stod for att handlingen
skall anses utgiven om den ldmnas till ett behdrigt ombud for den forst
undertecknande parten. Avtalsbundenhet skall ocksa anses infinna sig om
parten utger handlingen till inskrivningsmyndigheten nér det ar fragan om
ett inskrivningsdrende eller om det dr en overldtelse av markomrade till
fastighetsbildningsmyndigheten for fastighetsbildning. Vidare patalar HD
att avtalsbundenhet kan uppstd om parterna, gemensamt, har bestimt att
handlingen skall utges till en utomstaende person men detta kriver att den
utomstdende personen inte far st under den verlamnande personens
instruktionsmakt, ritten anser ocksa att det méste framga av avtalet eller
omstindigheterna 1 6vrigt att handlingen kommer 1dmnas till den fristdende
personen och att den fristdende personen har en plikt att tillhandahélla
handlingen till den part som f6rst undertecknade dokumentet. En
utomstaende person uppfyller dessa krav om denne fatt i uppdrag att utkrdava
lagfart for fastigheten och av detta foljer att det &r otillrdackligt, ur
avtalsbundenhetsvinkel, att den utomstdende personen tar emot handlingen
och upplyser motparten om att underskriften har skett oavsett om det kan
visas att undertecknandet har skett innan bekréftelsen. Vidare ér det inte nog
att den sist undertecknande parten dverldmnar en kopia av handlingen
varken till den utomstdende person eller direkt till sin motpart. Domstolen
stéller 1 detta fall ett tydligt krav pa att det for parterna skall framga av
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avtalet eller av omsténdigheterna 1 6vrigt var informationen om att ett giltigt
formalavtal nu &r slutet. Detta tycker jag dr bra, det var ocksa en av de
punkter som rétten kritiserades for efter 2000-4rs fall. Sedan kan jag inte
lata bli att fundera pa formuleringen om att det skall framga av parternas
avtal, innebir detta da att det ar en utveckling av formkravet eller ar det en
del som parterna kan sluta ett muntligt avtal om? Vidare sé forsoker rétten
att rdkna upp de fall da avtalsbundenhet foreligger respektive inte kan anses
existera. Dock fér jag kdnslan av att sista ordet i frigan inte ar sagt och att
det alltid kan komma upp fall som gor att ratten maste omvérdera eller ta
stéllning till en ny situation. 2012-ars-fall ar &nda mer tillfredstéllande i sin
dom och vilka mgjliga scenario som kan aktualiseras 1 framtiden.
Naturligtvis ér jag ocksd nyfiken pd vem den utomstidende personen kan
vara, om personen 1 efterhand kan anses vara fel” precis som den fristdende
personen har fatt preciseras. Kanske dr det omrdde for en helt ny avgrening
inom samma sakfraga? Holm har kommenterat NJA 2012 s. 1095 och
tycker att det inte hade varit lyckat om HD hade kommit fram till slutsatsen
att overformyndaren var en sddan utomstdende och fristdende person, att
bindande avtal hade uppstatt bara for att kopekontraktet kommit
overformyndaren tillhanda. Vidare uppmérksammar Holm att det hade blivit
en marklig, om &n teoretisk situation om dverformyndaren nekat till den
minderdriges medverkan till forséljningen. Holm anser att HD:s avgorande
var bra och besvarade den kritik som uppkom efter 2000-ars-fall. Jag héller
med Holm, tycker det var bra att rétten tog tillfdllet 1 akt att klara upp de
frigetecken som uppstod efter 2000-ars-fall. Sdsom réttslaget ser ut idag
forefaller det enklare att bedoma om avtalsbundenhet uppstatt &ven om nya
rattsfragor sikerligen 1ar dyka upp.

6.2 Hur ser mojligheten ut till skadestind nir fastighetskop uteblir?

Det har ldnge varit oklart vilka skadestdndsmojligheter som finns nér ett
fastighetskOp avbryts innan det fullgjorts. Ett sétt dr att parterna ingar ett
handpenningavtal. Denna typ av avtal ér ett foravtal om att parterna i
framtiden skall ingd avtal om fastighetskop. Ett foravtal &r generellt
juridiskt bindande men det forutsétter givetvis att de allmédnna kraven for att
giltigt avtal har iakttagits. Nér ett handpenningavtal ingas mellan parterna
atar sig den potentiella koparen att ersitta sédljarens skada, normalt anses
denna dverenskommelse som bindande mellan parterna. Ett annat sétt dr att
culpa in contrahendo aberopas. Principen innebér att den ena parten kan fa
skadestdnd pa grund av motpartens forsumlighet innan avtalet triffades
mellan parterna. Skadestandsansvaret och erséttningen som foljer av
ansvaret grundas siledes pa en utomkontraktuell grund eller avtalsrattsliga
forpliktelser som uppkommit under avtalsférhandlingarna.

Givetvis finns det problem med bada grunderna for att fa skadestdnd vid
uteblivet fastighetskdp. Vid handpenningavtal har frigan framst varit hur
stort skadestand som skall ersdttas och om det har krévt att det skall finnas
en forverkandeklausul eller utfastelse for att sidljaren skall kunna kridva
skadestdnd. Culpa in contrahendo har haft svért att etablera sig 1 praxis och
HD har anvint sig av principen med stor forsiktighet. Det gor att praxis pa
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omradet dr tunn och i flera av fallen har rétten inte gjort nagot uttrycklig
uttalande utan ldsaren fér ta det som en indikation eller antydan. Ett annat
problem med culpa in contrahendo &r att det ldnge har varit oklart om
principen dverhuvudtaget kan tillampas vid dverlételse av fast egendom.
Fragan om handpenningavtal och culpa in contrahendo har provats 1 NJA
1973 5. 175, NJA 1974 s. 526, RH 1996:154 samt NJA 2012 s. 1095. Dessa
fall har lett till att det idag ar klarare 1 hur stort skadestandsbeloppet skall
vara, att parterna maste ha ingatt atminstone handpenningavtal for att
skadestdndsfragan skall kunna aktualiseras och culpa in contrahendos status
har utkristalliserats i samband med fastighetskop — slutligen.

I NJA 1973 s. 175 behandlades fragan om avtalsbundenhet och ekonomiskt
atagande 1 samband med fastighetskop. Koparen hade inte atagit sig att
svara for sdljaren skada varken genom handpenningavtal eller genom annat
atagande. Dessutom hade bada parter enligt HD forutsatt att kopet skulle bli
av. Skadestindstalan vann inte bifall. Jan Kleineman har diskuterat mélet.
Rattsfallet har framst dberopats till stod for resonemanget att skadestand inte
kan utgé nir fastighetskopet inte blir av. Men Kleineman tycker inte att
rattsfallet dr sa enkelt att tolka och anser inte att mélet ger direkt stod for att
skadestand inte skulle kunna utga i en sddan situation. I en sammanvagd
beddmning kommer Kleineman till slutsatsen att malet, mojligtvis, kan vara
en indikation pd hur ovilliga HD ér till att utdoma skadestand med stod av
culpa in contrahendo. Men samtidigt sd tycker Kleineman att om det rader
en rad speciella omstédndigheter sé borde skadestand kunna utgd med stod av
culpa in contrahendo. I alla fall om den potentiella koparen agerar oaktsamt
vilseledande i ndra samband med fastighetsoverlatelse eller 1 anslutning till
fastighetskopet. Jag haller med Kleineman i vissa avseende men kan tycka
att det dr tveksamt och kanske rent av riskabelt att diskutera frdgan om
culpa in contrahendo i samband med malet nér rétten inte uttryckligen tar
upp principen. Men samtidigt sd ar det véldigt fa fall som belyser just culpa
in contrahendo 1 samband med att fastighetsoverlatelsen inte blir av sa jag
forstér att det ar av storsta vikt att “ta alla halmstrén” som finns. Jag héller
till fullo med om att koparen som backar ur affaren borde blir
ersittningsskyldig under forutséttningen att koparen agerar vilseledande
samt oaktsamt.

I ndra anslutning till 1973-4rs-réttsfall s avkunnades en dom 1 mélet NJA
1974 s. 526. Domen fastslog att ett handpenningavtal dr en
overenskommelse mellan sédljare och kdpare om ritten till skadestand — dven
om nagon forverkandeklausul inte tagits in 1 parternas avtal. Folke Grauers
har kommenterat utgdngen 1 mélet och frimst i samband med att frdgan om
hur mycket erséttning som skall utgd om koparen inte fullfoljer
fastighetskopet. Grauers menar att direkta kostnader som uppkommit 1
samband med forsdljningen som inte blev av bor ersdttas. Huruvida
ekonomiska forluster skall ersdttas 1 nér fastighetsdverlatelsen inte blir av ar
mer oklar men Grauers menar att 1974-ars fall kan eventuellt ersittas med
hanvisning till malet. Malet fastslog att handpenningbeloppet ér ett tak for
kostnader som ersétts. En sdljare kan inte {4 ersittning for mer &n
handpenningbeloppet och likasd om den ekonomiska skadan understiger
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handpenningen sa skall 6verskjutandebelopp aterbetalas till ”koparen”
papekar Grauers. Grauers tycker inte att 1974-ars fall ger uttryck for culpa
in contrahendo men att culpa in contrahendo borde erkdnnas som en
sjalvstandig grund for skadestdnd. Grauers tycker att situationen blir
mirklig d& en part som inte erlagt handpenning enligt handpenningavtal kan
slippa att bli skadestandsskyldig trots att denne agerat pa ett icke
tillfredsstédllande sétt. Medan en potentiell kopare som erlagt handpenning
blir skadestandsskyldig trots att det inte kan anses vardslost att tvingas
avbryta en paborjad fastighetsoverlatelse. Grauers podngterar vidare att det
borde vara mojligt att jamka handpenningavtalet med stod av 1974-ars fall.
Jag haller till fullo med Grauers. Mélet visar &nnu en géng hur forsiktiga
HD é&r med att befatta sig med culpa in contrahendo och hur viktigt det &r
for rétten dver lag att fa ett klart svar 1 hur culpa in contrahendo skall
anvindas. Jan Kleineman har diskuterat fallet och tycker att det ar sérskilt
intressant eftersom koparen inte behover ha gjort ndgot direkt atagande att
betala skadestdnd. Diarmed skilde sig malet frén tidigare praxis dér ritten
uppstillt ett krav pa att koparen skall ha gjort en skadestandsutféstelse for
att skadestind skall utgé nir Gverlatelsen inte blir av menar Kleineman.
Kleineman anser att 1974-ars fall ger uttryck for culpa in contrahendo trots
att malet fraimst behandlar handpenningavtal. Kleineman anser inte att
handpenningavtalet dr det avgdrande momentet utan istéllet bor den skada
som siljaren adrar sig genom koparens oaktsamma vilseledande. Kleineman
menar att det annars skulle fa mirkliga konsekvenser. Vidare s& podngterar
Kleineman att han tycker att endast sédana skador som séljaren har haft
bade fog och tillit for bor erséttas om kdparen avstyr affaren. Jag tycker att
Kleineman belyser bra saker nér han diskuterar réttsfallet. Det kan absolut
finnas en poédng 1 att lata sjélva skadan vara avgorande istéllet for
handpenningavtalet eftersom det precis som Grauers papekat kan bli sé att
koparen kan undgé att betala skadestind genom att inte erlagga
handpenning enligt parternas avtal.

Frédgan om culpa in contraheno har ocksa provats 1 hovrittsfallet, RH
1996:154. Sakfragan var fraimst om formkravet vid overlatelse av fast
egendom utgjorde hinder mot skadestdndsskyldighet till f6ljd av
avtalsforhandlingar som inte lett till ndgot slutgiltigt avtal. I detta mél
konstaterade ritten att saken var provad tidigare praxis, bland annat 1973-
ars —fall och fick skadestindsskyldighet nekades. Men hovritten ar av
uppfattningen att ett skadestdndsansvar inte dr uteslutet nér ett fastighetskop
uteblir. Hovritten tycker inte att det &r en tillfredstidllande rédtt om en
potentiell kdpare har 1amnat fel uppgifter under avtalsférhandlingar som
slutligen lett till att sidljaren har dragit pa sig merkostnader och darfor provar
ritten ansvaret dven om det dr forkontraktuellt. Vid en sammantagen
beddmning 1 detta fall finner HovR inte att sdljarna lyckats visa att kparen
visste om att agerandet medforde skada och darfor utdomdes inget
skadestandsskyldighet for koparen. Jag tycker personligen att det ar bra att
ratten gor ett konkret uttalande om att ett sddant skadestdndsansvar inte dr
uteslutet bara for att det ar fast egendom som dverlats, &ven om det bara &r
en hovrittsuttalande. Det dr enligt min mening av storsta vikt att parterna
agerar hederligt vid avtalsforhandlingar och det dr dnnu viktigare nér det ar
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s mycket pengar som star pa spel, vilket det oftast ar vid
fastighetsoverlatelser.

12012-ars fall tog domstolen d@ven upp ett omrdde som var utanfor
sakfrdgan, ett obiter dictum rorande culpa in contrahendo 1 samband med
handpenningavtal. Rétten fastslar forst vad som géller generellt for
skadestandsansvar och diskuterar réttsldget vid bade for det fall da det finns
handpenningavtal dér det &r tydligt avtalat om forverkande och de fall d& det
inte finns handpenningavtal. Har parterna ddremot inte ingatt
handpenningavtal, forverkande eller avtal om vite s &r réttsldget mer oklart.
I praxis finns det inte ndgot bra exempel pa da erséttning for tillitsintresset
utgatt, 1 alla fall trots att det inte finns ndgot bindande avtal om
fastighetskop men det finns manga fall som belyser frigan dé ersittning inte
skall utgd. For handpenningavtal eller liknade avtal s& bygger principerna pa
att erséttning enligt tillitsintresset skall kunna utgé 1 speciella fall nér det
anses motiverat och inte innebér att formkravet vid dverlételse av fast
egendom slas ur spel eller blir svagare. Med stod av detta resonemang
kommer rétten fram till att det inte skall anses foreligga nagot absolut hinder
mot att anvdnda allménna lojalitetshdnsynen till grund for erséttning enligt
culpa in contrahendo. Har en kopare, eller for den delen en siljare skapat en
befogad men oriktig tillit hos sdljaren eller sdljaren om att avtal om
fastighetsoverldtelse kommer att slutas eller ska slutas och séljaren eller
koparen drabbas av kostnader alternativt annan skada med hidnseende till att
denne réttshandlat med stod av tilliten infor motparten sé kan detta beroende
pa omstandigheterna innebéra skadestdndsskyldighet enligt tillitsintresset.
Rétten gor en helvindning i réttsldget och menar att skadestand kan utga
med stdd av culpa in contrahendo sa lange formkravet i 4:1 JB inte blir
lidande. Detta gor, enligt min mening, att rittsfiguren culpa in contrahendo
som tidigare har haft svart att etablera sig i den svenska ritten far en helt ny
och betydande roll. Men givetvis maste hdnsyn tas till att uttalandet har
skett genom obiter dictum och det d4r omdiskuterat vilket rittsligt virde ett
sadan uttalande bor ges. Men ndgonstans mellan raderna anser jag att
domstolen vill klargdra hur de ser pd rattslidget géllande handpenningavtal
och formedla att skadestdndsskyldighet kan uppkomma dndé, dven om
parterna inte har ett avtal om det eftersom rétten inte accepterar ohederligt
beteende. Bara for att avtalet méste ha viss form, enligt formkravet si kan
inte parterna agera hur som helst och det &r inte bara séljaren som skall
skyddas mot déligt uppforande i samband med avtalsslut géllande
fastighetskOp utan dven koparen. Kanske gor rétten uttalandet pa
forekommen anledning, vad vet jag? Anda stiller jag mig undrande till
varfOr rétten inte behandlar alla typer av foravtal lika. I min mening leder
detta till en spretig och 1 ndgon man till viss del slumpméssig praxis. Man
vet aldrig vilket humor ritten vaknar pa idag och vilka helvdandningar de
tanker ta.

Nar jag paborjade detta arbete sa var jag av uppfattningen att 4:1 JB var
bade klar och uttémmande. Till viss del undrade jag d@ven hur jag skulle
kunna skriva ett helt examensarbete 1 &amnet. Men arbetet bevisade

motsatsen 1 bada delar. Bestimmelsen ér langt ifrén sa klar som den vid
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forsta anblick verkar och réttsfrdgorna behover svar. Enligt min mening
behover de frdgor som vickts inte ett svar hér och dér utan ett mer enhetligt
svar, exempelvis genom tydligare lagstiftning hade varit att féredra. Men
hur det blir med den saken far framtiden utvisa...
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