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Abstract

The one who negotiates should be prepared to bear one’s own costs if the
parties fail to produce an agreement. At least that is the general principle in
Swedish law. As a party in a negotiation one can not presume to get
compensation from the counter-party if the deal is off. Though, this
principle is not quite satisfying and the law must find a way to restrain
parties from acting disloyal in negotiations characterized by egoism. The
general legal principle of culpa in contrahendo is an expression for this idea.
The principle may be invoked in order to receive compensation for damage
caused by the counter-party’s negligent behavior during the negotiation
phase. Hence, this is a model for regulating the responsibility of pre-

contractual damages.

However, for a long time it has been indeterminate whether or not the
principle should be applicable on situations regarding real estate purchases.
Some have argued that such application would undermine the purpose of the
formal requirements of real estate purchases. In this essay I have tried to
clarify the legal status since the Supreme Court of Sweden, in year 2012,
acknowledged the applicability of culpa in contrahendo when negotiating a
purchase of real estate. Furthermore I have discussed the question whether
or not important interests can be considered respected due to the present
legal status. My conclusion is, that in order to fully consider the interests,
one must widen the range of applicability of culpa in contrahendo. Real
estate business can be associated with high risks and costs and therefore
more loyalty and a more equally shared burden of risk should occur in such

negotiations.



Sammanfattning

Den som forhandlar gor det pa egen risk. Det dr atminstone utgangspunkten
1 den svenska rétten. En forhandlande part som drar pa sig kostnader 1 tron
om att ett framtida avtal &r sdkrat, kan inte rdkna med att motparten ska
ersitta dessa kostnader ifall affaren sedan spricker. Grundregeln dr dock inte
helt tillfredsstidllande och sedan ldnge har man sett nyttan 1 att stivja illojala
beteenden dér parterna bara ser till sitt eget bésta. Den allmédnna principen
culpa in contrahendo ér ett uttryck for den senare tanken. Principen kan
aberopas for att erhalla skadestdnd pa grund av motpartens klandervérda
beteende 1 forhandlingsfasen som resulterat 1 ett uteblivet avtal. Det ror sig

saledes om ett prekontraktuellt skadestandsansvar.

Det har dock lénge varit tvistigt i fragan kring huruvida principen om culpa
in contrahendo gar att tillimpa 1 situationer dér ett avtal om fastighetskop
inte nas. Kritikerna har bland annat flaggat for att en sddan tillimpning
riskerar att underminera syftet med de formkrav som omgérdar
fastighetsoverlatelser. I den hér uppsatsen har jag forsokt redogora for
rattslaget efter att Hogsta domstolen ar 2012 erkénde tillimpligheten av
allménna lojalitetshdnsyn 1 form av culpa in contrahendo 1 samband med
fastighetskop. Utifran den analysen har jag dven diskuterat fragan om det
nuvarande rattsldget verkligen tillgodoser de intressen som bor tillgodoses.
Slutsatsen &r att det fortsatt finns anledning att flytta fram gransen for det
prekontraktuella skadestdndsansvarets intridde. Fastighetsaffaren kan manga
génger vara kostsam och riskabel och ett storre inslag av lojalitet och

Omsesidigt riskansvar mellan parterna kan darfor erfordas.



1. Inledning

1.1. Amnesval

Ett avtal kdnnetecknas, som utgdngspunkt, av samstdmmiga viljeyttringar
som ldmnats genom ett anbud och en accept. Hur ett anbud eller en accept
lamnas dr som huvudregel valfritt — formkrav saknas och saledes ar dven
muntliga avtal bindande.! Avseende vissa typer av avtal foreligger det dock
krav pé hur ett giltigt avtal maste se ut till formen. Exempelvis &r formen {or
avtal om Overlatelse av fast egendom reglerad med bland annat krav pa
skriftlighet.2 Aven om parterna i en lngdragen fastighetsaffir redan tidigt i
processen upplever att de nétt en dverenskommelse betrdffande de mest
vasentliga delarna 1 avtalet, uppstar ingen juridisk bundenhet f6rrdn parterna
signerat ett kopekontrakt. De ekonomiska konsekvenserna av att en part drar
sig ur efter ménader av forhandling kan, 1 vissa fall, vara betydande och det
kan vid en forsta anblick te sig markligt att motparten inte ska fi nagon
ersittning for uppkommen skada. Detta géller sérskilt 1 de fallen parterna
har haft en muntlig 6verenskommelse men, av olika anledningar, avvaktat

med att skriva pa kdpekontraktet.3

Som huvudregel kan inte en ren formdgenhetsskada i ett utomobligatoriskt
forhéllande ersittas genom skadestdnd s lidnge det inte begatts ndgot brott.*
Den allménna réttsgrundsatsen culpa in contrahendo — vardsloshet i
samband med avtals ingdende — finns dock till och tillimpas for att stivja
illojalt och férsumligt beteende under forhandlingsfasen.® Det handlar om
ett prekontraktuellt skadestdndsansvar som kan tilldmpas dven 1 samband

med fastighetsoverlatelser men som de facto tillimpas med stor

! Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 78.

2 Se 4 kap. 1 § jordabalk (JB).

3 Jfr t.ex. NJA 1973 s. 175.

4 Se 2 kap. 2 § skadestandslag (1972:207).

> Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s.151.
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forsiktighet.® Vad anledningen till den sparsamma tillimpningen av
principen culpa in contrahendo i samband med fastighetséverlételser ar
dmnar jag undersoka lite djupare 1 den hir uppsatsen. Kop av fast egendom
ar for manga personer den storsta investeringen i livet och det &r intressant
att stélla sig fragan varfor det svenska réttssystemet tillater en till synes
inbyggd otrygghet under forhandlingsfasen. Hogsta domstolen” har 1 ett mél
fran 2012 forsokt bringa klarhet i fragan huruvida culpa in contrahendo kan
tillampas nér overlatelse av fast egendom inte kommer till stand. Det finns

anledning att dterkomma till innehallet i den domen.

1.2. Fragestallning

Med anledning av den ovan angivna bakgrunden ska jag med den hér
uppsatsen forsoka besvara en rad frdgor. Forst och frimst dmnar jag besvara
hur réttsldget ser ut vad géller ett eventuellt prekontraktuellt
skadestdndsansvar nér ett dverlatelseavtal om fast egendom inte nés. Under
vilka forutsattningar kan man som part i en fastighetsaffar ha rétt till
skadestand pa grund av motpartens vallande trots att nagot bindande avtal
aldrig kommit till stdnd? Vilka &r motiven bakom att réttsldget ser ut som
det gor? Vilka for- respektive nackdelar finns det med det nuvarande

rattslaget och finns det anledning att fordandra géllande ratt?

1.3. Syfte

Syftet med uppsatsen ér att redogora for gillande rétt avseende
mdjligheterna till prekontraktuellt skadestdndsansvar vid
fastighetsoverlatelseavtal. Vidare vill jag med den hir uppsatsen belysa
relationen mellan nagra, till viss del motstridiga, intressen — bl.a.
sanktionsintresset mot illojalt agerande i forhandlingar samt intresset av att

upprétthdlla formkravet vid fastighetsdverlatelser. Med uppsatsen dmnar jag

6Se NJA 2012 s. 1095 déar HD uttalade sig obiter dictum om culpa in contrahendo i samband med
fastighetskdp och i tidigare HD-mél som rort frdgan har skadestdnd inte domts ut.

7 Férkortas "HD”.



dessutom anlédgga ett kritiskt perspektiv pd géllande rétt och i synnerhet

analysera de avvidganden som lagstiftaren och HD gjort.

1.4. Avgransning

Den hér uppsatsen kommer enbart att behandla kop av fastigheter samt
tillampningen av culpa in contrahendo i samband med sddana kop. Det ar
viktigt att podngtera att uppsatsen endast beror sadana situationer déar ett
fastighetsoverlatelseavtal aldrig kommit till stand. Typexemplet &r de fall
dér en av parterna beslutar sig for att dra sig ur trots att motparten forvintat

sig ett avtalsslut.

Prekontraktuellt skadestdndsansvar i samband med andra typer av avtal
belyses endast da eventuella analogier kan goras till kop av fast egendom
eller d& framstéllningen syftar till att ge lasaren en allmén uppfattning om

innebdrden av begreppet culpa in contrahendo.

Uppsatsen kommer endast summariskt att beskriva formforeskrifterna vid
fastighetskop. En grundldggande forstaelse for foreskrifternas funktion och
syfte dr nddvindig for att forstd varfor frdgan om culpa in contrahendo ar
problematisk. Uppsatsen handlar dock om en utomobligatorisk
skadestindsprincip och séledes dr en uttommande beskrivning av de

formella kraven pé ett fastighetskontrakt inte relevant.

For full forstaelse av uppsatsen forutsitts att 1dsaren har en grundldggande
forstaelse for begrepp inom avtals-, kop- och skadestdndsritt. Exempelvis

har jag valt att inte redogora for culpabedomningar 1 allménhet.

Den avslutande diskussionen om réttens utveckling beror framst
ekonomiska aspekter och dr pa intet sétt uttommande vad géller

konsekvenser av en fordandring i géllande ritt.

Fragor om beviskrav och bevisborda samt andra processrittsliga aspekter

kommer inte att behandlas.



1.5. Metod och Material

Eftersom syftet med uppsatsen &r att utrona géllande ritt har jag valt att
folja en traditionell rattsdogmatisk metod. Syftet med en sédan metod &r att

rekonstruera ett rattssystem.®

Information har hdmtats ur rattskillorna som sedan analyserats och
bearbetats. Doktrinen star for en stor del av materialet pa grund av att culpa
in contrahendo dels r en allmén princip och dels for att praxis pa omradet
inte dr sdrskilt omfattande. Lagtext, som normalt anses hierarkiskt
overordnad i rittskéalleldran, far saledes endast en framtrddande roll vid
redogorelse for formkravet vid fastighetsoverlatelser. Av sérskild vikt 1
framstéllningen dr det HD-mal fran 2012 dar HD uttalar sig om culpa in
contrahendo i samband med fastighetsdverlatelser. Eventuella konsekvenser

av att HD uttalade sig obiter dictum diskuteras nedan.

Jag har dven hamtat information fran en rad artiklar som &r nirmare 25 ar
gamla. Trots aldern pa dessa artiklar anser jag att de fortfarande &r relevanta
dels for att HD uttryckligen hinvisar till dem i sin dom och dels for att
principen om culpa in contrahendo inte fordndrats till sitt innehall pé ett

namnvart satt.

Analysen avslutas med en summering av for- respektive nackdelar med
dagens rittsordning samt forslag pa forandring. Det ror sig saledes om ett de
lege ferenda-perspektiv med utgangspunkt i rittskéllorna. Den
rattsdogmatiska metoden &r inte ett hinder for att anldgga ett kritiskt
perspektiv pa ritten och att argumentera for en bittre 16sning.” Goran
Lambertz menar att en konstruktiv rattsdogmatisk metod de lege ferenda
utgor en analyserande och konstruktivt orienterad forskning som primért ar

dgnad att ge overvigda rekommendationer om regelsystemets framtida

8 Se Jareborg s. 4.

? Tbid.



utveckling. En sddan metod bor resultera i forslag pa hur relevanta intressen
kan tillgodoses, hur en ldmplig rittspolitisk balans kan utformas, hur
resultateffektiviteten kan 6ka samt identifiera brister 1 gdllande rétts

argumentation mm. '

10'Se Lambertz s. 265.



2. Formkravet och dess syfte

Det hér kapitlet dr indelat i tva avsnitt. Formkravets utformning kommer
forst beskrivas pé en grundldggande niva. Darefter presenteras varfor
overlatelseavtal av fast egendom har ansetts behova regleras av

formforeskrifter.

2.1. Formkravet i jordabalken

Overlételse av fast egendom ir ett formalavtal vilket innebér att avtalslagens
1 kap. inte &r tillampligt.!! Reglerna om hur avtal sluts genom anbud och
accept géller séledes inte vid den hir typen av avtal. Istdllet bygger
jordabalkens regler om 6verlatelseavtal pa kontraktsprincipen vilken innebér
att anbudsgivaren blir bunden forst nér accepten limnats.!? Ingen part &r
bunden forrén bada dr det, vilket ér ett uttryck for den néra besliktade

omsesidighetsprincipen. 3

Jordabalkens regler om kop av fast egendom bygger pé idén att tvd
kopehandlingar ska undertecknas for att kopet ska bli definitivt. Den forsta
handlingen bendmns kopekontrakt och den andra kopebrev dven om
lagtexten endast anvinder den dvergripande termen képehandling.'
Vanligtvis fungerar kopebrevet som en kvittens pd erlagd betalning i de fall
koparen har fatt kredit pa kopet. I kopekontraktet aterfinns ofta, i enlighet
med 4 kap. 5 § JB, en klausul om att kopet &r beroende av att betalning
erliggs — en s.k. dtergdngsklausul. Ett potentiellt betalningsdr6jsmal kan
inte langre invéndas for att hdva kopet nar kopebrevet dr utfardat och

undertecknat.!?

'Se 1 kap. 3 § lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pd formogenhetsréittens omrade.
12 Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 88.

13 Jfr Grauers s. 47.

14 Ibid. s. 38.

5 1bid. s. 38 f.



Lagen stadgar att bdda kdpehandlingarna méste uppfylla vissa minimikrav.
Ur handlingarna ska man kunna utlésa vilken specifik fastighet som avses,
vilka parterna dr och deras underskrifter, en verlatelseforklaring samt
priset.!¢ Saknas ndgon av ovanstiende uppgifter kan kdpet dberopas som

ogiltigt.!”

Av 4 kap. 1 § JB framgér att ett avtal inte dr bindande forrén bada parter
lamnat underskrifter vilket d&ven innebar att bada parterna kan dra sig ur
genom att invinda formfel. Regeln ar ett uttryck for den sé kallade
omsesidighetsprincipen vilken innebir att ingen part dr bunden forrdn bada
ar bundna - d.v.s nir bada lamnat sina underskrifter. Detta leder, enligt Folke
Grauers, till problem vid budgivningar eftersom en budgivare kan hoppa av
sa lange kontraktet inte ar skrivet och omvint kan en budgivare som lagt det
hogsta budet inte kidnna sig trygg da sédljaren kan vilja att sélja till ndgon

annan spekulant.!8

Oftast undertecknar kdparen och séljaren kopekontraktet samtidigt. Det
hénder dock att part A ensidigt undertecknar ett kopekontrakt och sedan
skickar kontraktet till part B. Om bundenhet skulle uppsté i det 6gonblicket
B undertecknar, uppstér ett 1age dir B kan spekulera pa A:s bekostnad. I det
laget har nimligen B mojlighet att ensidigt binda parterna till ett fixerat pris
samtidigt som han eller hon kan f6lja marknadens utveckling. Om B t.ex. ar
kopare kan han eller hon vélja att sldnga kontraktet om det visar sig att
fastighetspriserna sjunker.!'® For att 16sa problemet har HD utvidgat
formkravet sétillvida att en kopehandling méste vara utgiven till en for part
B fristdende person (t.ex. méklaren) for att bundenhet ska uppsta i de fall

parterna inte undertecknar samtidigt.?’

16 Se 4 kap. 1-2 §§ JB.

17Se 4 kap. 1 § 3 st. JB.

18 Se Grauers s. 47.

19 Tbid. s. 48.

20'Se NJA 2000 s. 747 1 och II.



2.2. Formkravets syfte

INJA 2012 s. 1095, som rorde bland annat fragan om formforeskrifterna var
uppfyllda, skrev justitiesekreteraren i sitt betdnkande att det &r viktigt att
formkraven uppratthalls strangt.2! Nagon forklaring dartill gavs dock inte. |
propositionen till jordabalken sattes dock formkravens existens i en
historisk kontext. Man menade att det i alla tider och &dven da propositionen
skrevs (ar 1970) varit av betydande vikt att 4ganderittsforhallandena vad
géller fast egendom é&r helt klarlagda, bade mellan parterna men dven
gentemot tredje man vars intressen tryggas genom lagfartsinstitutet.
Dessutom anférde man som skal till formkraven vikten av att férhindra
forhastade beslut.22 Anledningen till det anségs vara den fasta egendomens
karaktdr av sdrskilt viktigt formogenhetsobjekt. Redan ar 1970 reflekterade
man dock kring det faktum att den fasta egendomen, utifran ett historiskt
perspektiv, inte ldngre med sdkerhet kan tillméitas samma dominerande
ekonomiska betydelse da dven 10s egendom av minst lika hogt varde kan
overlatas formlost.23 I propositionen fann man dock att dverviagande skal
fortfarande talar for att reglera fastighetsdverlételser genom formkrav men
att dessa regler méaste utformas p4 ett sitt som inte himmar omsittningen.?*
Idag rader det dock delade meningar kring huruvida formkravet ar

rattspolitiskt motiverat.?

21'Se NJA 2012 s. 1095 (justitiesekreterarens betinkande punkt 5).
22 Se Prop. 1970:20 del B 1 s. 122.

2 Ibid. s. 123.

24 Ibid. s. 123.

25 Jfr Kleineman, Avtalsrittsliga formforeskrifter och allménna skadestdndsrittsliga ansvarsprinciper,
JT 1993/94, s. 450.
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3. Grundlaggande principer

I det hér kapitlet ges en kort 6verblick over allménna avtalsrittsliga
principer som ligger till grund for den géllande rétten avseende
fastighetsoverlatelser. Kapitlet ger dven en introduktion till principen om

culpa in contrahendo i allménhet.

3.1. Allmanna avtalsrattsliga principer

Den allménna avtalslagen bygger pa 16ftesprincipen som innebdr att en
anbudsgivare dr bunden till sitt anbud sa linge den s.k. acceptfristen 16per.2¢
Tanken med l6ftesprincipen i svensk avtalsrétt dr att afférslivet ska tryggas 1
den man att anbudsmottagare ska kunna 6verviga ett anbud under skilig tid
utan att riskera att det dterkallas.?’” Som &tergetts ovan bygger dock inte
fastighetsoverlatelseavtal pa 16ftesprincipen utan pa kontraktsprincipen
vilket t.ex. innebér att den som ldmnar ett bud pa en fastighet inte 4r bunden

vid sin utfistelse forridn parterna skrivit pa kdpekontraktet.®

Tva andra avgorande principer inom avtalsrétten dr vigilansprincipen
respektive lojalitetsprincipen. Vigilans betyder vaksamhet och principen
innebadr att avtalsparterna har en skyldighet att tillvarata sina egna intressen.
Den som inte vaksamt tillvaratar sina intressen genom att t.ex. forbise
uppenbara risker, kan inte heller rakna med att fa rattsordningens hjalp med
att kréva ersdttning for uppkommen skada. For forhandlingsfasen innebér
principen att respektive avtalspart férhandlar pa egen risk och 1 koprittsliga
hianseenden ar koparens undersdkningsplikt ett uttryck for principen.

Viglansprincipen sigs vara viktig for ett marknadsekonomiskt samhélle da

26 Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 87.
27 Ibid. s. 349.

28 Se avsnitt 2.
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t.ex. en ldngtgdende undersokningsplikt bidrar till att kopare kan silla ut

déliga produkter och tjdnster och pa sa sitt 6ka konkurrensen.2?

I NJA 1978 s. 147, som handlade om ett projekteringsavtal avseende
upplatelse av butikslokal, ansags ett livsmedelsforetag inte skyldigt att utge
skadestand till fastighetsdgaren efter att ha meddelat att man ej ldngre var
intresserat av lokalerna. HD lade stor vikt vid grundregeln att parter
forhandlar pd egen risk och ansag darfor att forutsiattningarna for ett slutligt
upplételseavtal var beroende av en rad osdkra faktorer och att respektive

part dérfor borde béra sina egna kostnader.*°

I motsats till vigilansprincipen ndmns ofta lojalitetsprincipen som innebér
att varje part dven har ett ansvar for att tillvarata sin motparts intressen.3!
Principen géller bdde i samband med avtals ingdende och under avtalets
fullgorelsetid. Graden av lojalitet man bor visa sin medkontrahent bestdms
av avtalets typ och typiskt sett géller att ju ldngre avtalstiden 4r desto mer
lojalitet bor krdvas av parterna. Det gdr ocksd argumentera for att om en part
tvingas ta en stor risk eller dra pa sig stora kostnader bor motparten visa en

hogre grad av lojalitet.?

Som argument for en lojalitetsplikt anges delvis moraliska aspekter med
utgdngspunkt i att avtalet utgoér en samverkan for att att uppnd gemensamma
resultat. Sdledes har man som avtalspart en skyldighet att se till att &ven
medkontrahenten vinner pa att inga avtalet. Avtalssamverkan anses dven
utgora en grund 1 samhéllsuppbyggnaden och illojalt beteende i
avtalsrelationer riskerar att hdimma den marknadsekonomiska utvecklingen

pa grund av osékerheten sddana relationer blir forknippade med.>*?

29 Se Norlén s. 212 ff.

30 Se NJA 1978 s. 147.

31 Ifr Norlén s. 239 ff,

32 Se Nicander s. 35 1.

33 Ifr Norlén s. 239 ff,

12



3.2. Allmant om culpa in contrahendo

Avtalslagen ér 1 princip inte tillamplig under férhandlingsfasen eftersom
nagot avtalsslut &nnu inte natts.34 Culpa in contrahendo &r ett begrepp for
klandervirt beteende (culpa) i forhandlingsfasen (in contrahendo). Det
handlar sdledes om handlingar som vidtas fore ett avtalsslut.>> Den hir
uppsatsen dr enbart inriktad pé culpa in contrahendo dér ett avtal aldrig
kommer till stdnd. Situationer dér ett skadestdndsansprak grundas pd att ett

avtal blir ogiltigt kommer inte att behandlas.

Den grundldggande idén inom avtalsforhandlingar 4r att respektive part
forhandlar péd egen risk och att respektive part darfor bor rakna med att
uteblivna vinster efter ett misslyckat avtalsslut inte ersétts, likasa eventuella
utgifter som uppkommit under forhandlingsfasen.3¢ Culpa in contrahendo é&r
dock ett undantag till nimnda huvudregel. Den allmidnna och inbordes
lojalitetsplikt som omgérdar avtalsforhéllandet kan i vissa fall utstrackas
dven till forhandlingsfasen och bygger pa en allmén princip som utvecklats
genom praxis. For att med framgang kriva erséttning av en motpart under
forhandlingsfasen krivs dock att man kan visa pé ett culpdst beteende.>’
Lojalitetsplikten fore ett avtalsslut innefattar &tminstone en plikt for
respektive part att informera och klargora om forhéllanden som inverkar pa

mojligheterna att nd ett avtalsslut.38

Rittsfallet NJA 1963 s. 105 illustrerar fraigan om skadestandsansvar i
forhandlingsfasen. I malet hade en av deldgarna (G) i ett colombianskt
aktiebolag forhandlat med en svensk affairsman (E), bosatt i Venezuela, om

en anstillning som verkstdllande direktor for det colombianska bolaget. G

34 Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 44.

35 Ibid. s. 150.

3 Tbid. s. 151.
371bid. s. 151.

38 Se Nicander s. 46; Jfr NJA 1978 s. 147.
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och E kom &verens om villkoren men ett sddant anstéllningsavtal kravde,
enligt colombiansk lag, godkdnnande fran bolagsstimman. Nagot
godkédnnande fran bolagsstimman kom aldrig varpa E stimde G och
begirde skadestind for kostnader han haft i samband med flytt till Colombia
samt for utebliven 16n. Av betydelse for fallet var dven att G sént ett
telegram till E med en uppmaning om att instélla sig for tjanstgoring ett
visst datum. HD beddmde att G vilselett E betrdffande E:s utsikter att fa
anstéllningen. En avgoérande faktor i domen var att G haft anledning att
tvivla pa att bolagsstimman skulle godkidnna anstéllningen redan vid den
tidpunkt G skickade telegrammet om startdatum for anstillningen. G
upplyste inte E om sina dubier kring bolagsstimmans instéllning i frdgan.
G:s handlande ansags vrdslost till sddan grad att ett skadestandsansvar

intill det negativa kontraktsintresset® forelag.*°

39 Kostnader for resor och flytt samt ersittning for forlorad inkomst fran den rorelse E hade bedrivit i
Venezuela och som han avvecklade i samband med flytten till Colombia.

40'Se NJA 1963 s. 105.
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4. Skadestandsansvar fore
kopehandling

Om ett kopekontrakt*!' har undertecknats och ena parten sedermera
underlater att uppritta kopebrev foreligger, trots kravet pa dubbla
kopehandlingar, ingen ogiltighet pa grund av formkravet. Motparten i en
sadan situation kan vinda sig till domstol och begira fullgorelse.*> Ar det
sdljaren som viagrar underteckna kopebrevet har koparen ritt till hivning
och skadestdnd.#3 Diremot &r ett 16fte, eller annan réittshandling som inte
uppfyller formkravet, om att kdpa/silja fastighet inte bindande for parterna.
Den part som bryter ett sadant 16fte kommer inte heller, som huvudregel, att
alaggas skadestdndsansvar. Det krévs att culpa in contrahendo kan visas
eller att den part som brutit 16ftet pa annat sitt uttryckligen forbundit sig att

ersdtta motparten for vissa kostnader.

Nedan foljer en redogdrelse for nédr en part i samband med Overlatelse av
fast egendom kan tvingas ersétta motparten for kostnader trots att nigon

giltig kopehandling inte upprittats.

4.1. Handpenningavtalets betydelse

En part kan som sagt inte med bindande verkan ldmna ett formlost 16fte om
att kopa fast egendom. Daremot kan en part, utan krav pa viss form, lamna
ett 16fte om att ersdtta motparten for dennes kostnader i det fall en
Overlatelse inte kommer till stind. Brukligt &r att ett sddant 16fte ges genom
att koparen erldgger en handpenning och att verkningarna av att kopet inte

fullgors uttrycks i ett handpenningavtal.** Tanken med handpenningavtalet

41 Se innebord under avsnitt 2.1.

42 Se Victorin och Hager s. 101.
43 Se 4 kap. 14 § JB.

4 Se Victorin och Hager s.102.
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ar att sdljaren forbinder sig att inte sdlja till ndgon annan medan kdparen
overviger kopets slutforande. Skulle koparen dra sig ur — innan
kopehandling upprittats — har séljaren rétt till ersdttning for det negativa
kontraktsintresset upp till handpenningens belopp.*> I NJA 1974 s. 526 slog
HD fast att ett handpenningavtal far anses ha den innebdrd att
handpenningen kan forverkas av siljaren for att ticka direkta kostnader

oberoende av om avtalet innehéller en explicit klausul ddrom.46

Handpenningen anses sdledes vara det belopp kdparen kédnner sig beredd att
betala om han eller hon skulle dra sig ur. Det ska dock poéngteras att
handpenningen inte automatiskt kan forverkas ifall koparen drar sig ur men
att handpenningens storlek utgdr taket for hur mycket koparen kan tvingas
att betala 1 skadestand. Skadestandets storlek utgors av de direkta
kostnaderna — det negativa kontraktsintresset/tillitsintresset — vilket innebar
t.ex. méklar- och annonskostnader samt rantekostnader fram tills fastigheten
blir sadld men dven forlust pa grund av att siljaren avbojt hogre bud fran

andra spekulanter.*’

Aven om handpenningavtalets syfte tycks vara att ge skydd at bade kdpare
och siljare, kan en séljares avtalsbrott — d.v.s. om han eller hon séljer till
ndgon annan trots erhéllen handpenning — endast sanktioneras om avtalet
uttryckligen ger stod for det. Handpenningavtal &r foljaktligen som

utgéngspunkt ett skadestdndsdtagande som kdparen ensidigt tar pa sig.*®

4.2. Vid avsaknad av handpenningavtal

Anvindningen av handpenningavtal bland méklare tycks inte vara sérskilt

utbredd utan de véljer vanligtvis att 1 kdpekontraktet ta in en klausul om

4 Se NJA 1974 s. 526.

47 Se Grauers s. 67.

48 Se Victorin och Hager s. 103.
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atergang.* Eventuellt skadestdndsansvar intrdder dérfor som huvudregel

forst nar kopekontraktet dr undertecknat.>°

I NJA 1973 s. 175 var situationen sddan att varken kopekontrakt eller
handpenningavtal uppréittades nér en byggmistare (H) byggde en villa at en
spekulant (E). E, som tinkte anvénda villan som ldkarmottagning, ingick ett
muntligt avtal med byggmaéstaren avseende omfattande och detaljerade
andringar for att villan skulle kunna anvéndas for 6nskat &ndamal. Nar
andringarna, som uppgick till ca 35.000 kronor, var klara meddelade E att
hon inte ldngre &mnade fullfolja kopet. H stimde E och begérde skadestand
avseende extraarbetet. HD konstaterade dock att fastighetskop kréver
skriftlig form och att spekulanten genom det muntliga avtalet inte kunde
anses bunden att fullflja kopet.>! Vidare ansdg HD att “omstéindigheterna dr
icke sddana att E kan anses ha atagit sig att till ndgon del svara for

dndringskostnaderna, oavsett huruvida fastighetskop kom till stand eller

icke.”.32

I Grauers kommentar till domen menar han att man kan tolka det som att
HD stidngde dorren for skadestdnd genom culpa in contrahendo 1 samband
med fastighetskop.®? Jan Kleineman menar dock att man inte med sidkerhet
kan dra den slutsatsen eftersom han anser att HD aldrig riktigt uttalar sig om
vardslost vilseledande utan snarare anser att malet handlar om uppkomst av
eventuellt entreprenadavtal vid sidan om fastighetsdverlatelseavtalet.>*
Kleineman menar att kiranden i sin utformning av talan aldrig

argumenterade for pd vilket sétt svarande vilselett honom pa ett vardslost

4 Se Grauers s. 67.

0 Ibid. s. 68.

31 Se NJA 1973 s. 175.
52 Ibid. (pé s. 198).

33 Se Grauers s. 68.

34 Se Kleineman (not 25) s. 442.
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sétt och sdledes kunde inte HD grunda sitt domslut pa en sédan grund.> Inte
heller Axel Adlercreutz tycks anse att HD stdngde dorren for culpa in
contrahendo i samband med uteblivna fastighetskop. Han menar forvisso att
formkravet endast kan uppritthallas effektivt genom att inte tillata indirekt
avtalsbundenhet och saledes bér muntliga avtal om skadestdndsansvar, i de
fall ett formbundet avtal aldrig kommer till stdnd, underkénnas. Han ndmner
dock att undantaget bor vara sdrskilda fall av culpa in contrahendo och

hanvisar till 1973 &rs fall.>¢

Fragan om culpa in contrahendo i samband med fastighetskop kom dven
upp 1 RH 1996:154. Norrmejerier stimde NCC efter att parterna forhandlat
om koOp samt exploatering av ett par fastigheter. Norrmejerier gjorde
géllande att NCC:s representant BOM vilselett Norrmejerier pa ett vardslost
sdtt genom att utan behorighet teckna avtal om fastighetskop samt ge sken
av att styrelsens godkidnnande enbart var en formalitet. Norrmejerier var
angeldgna om att sélja fastigheterna fore arsskiftet 1990/91 for att tnjuta en
skattefordel vilket BOM var medveten om. Séledes meddelade BOM 28
december att NCC stillde sig positiva till ett kop och att avtal kunde skrivas
med det forbehall att styrelsen maste godkédnna. Av réttsfallet framgick att
BOM vid tillféllet varit uppriktigt optimistisk vad géllde chanserna att
genomfora kdpet men NCC:s styrelse kom aldrig att godkénna avtalet varpa
Norrmejerier gick miste om skatteldttnaden. Hovritten konstaterade forst att
formkravets syfte att forhindra 6verilade beslut spelat ut sin roll vad géller
kommersiella fastighetskdp dven om det fortfarande ansags vara befogat vid
privata bostadsaffarer. Vidare konstaterade hovritten att en kopare méste
kunna aldggas skadestandsansvar om han eller hon pa ett vardsldst sitt
lamnat vilseledande uppgifter. Argumentationen ansigs styrkt om man
beaktar det faktum att den som ingdtt handpenningavtal kan behdva betala

skadestind oaktat vardsloshet. Ddremot ansag inte hovritten att BOM varit

55 Se Kleineman (not 25) s. 443.

%6 Se Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz s. 74.
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vardslos d& han saknat skél att inte vara optimistisk.>” Hovrittens

motivering avseende culpatroskeln diskuteras under avsnitt 4.3.

Senast i raden av uppmérksammade mal pd omradet 4r NJA 2012 s. 1095
diar HD obiter dictum uttalade sig om culpa in contrahendo. Malet handlade
egentligen om bittre rétt till fastighet och den tvistiga fragan rérde huruvida
en kopehandling kunde anses utgiven sd att avtalsbundenhet uppstatt vid
successivt undertecknande.>® HD valde, trots att ingen av parterna yrkat pa
skadestand, att berdra frigan om culpa in contrahendo.’® Forst och frimst
konstaterade HD att enbart 16fte om att kdpa fastighet inte kan medfora
skyldighet att utge erséttning for det positiva kontraktsintresset d.v.s. nir
séljaren forsétts 1 samma situation som om ett fastighetskop fullféljts. De
menade att en sddan skyldighet under alla omsténdigheter torde
underminera formkravets syfte.®® Vidare slog HD fast vad som ovan sagts i
NJA 1974 s. 526 vad géller verkan av handpenningavtal.®! Slutligen
kommenterade HD att det faktum att skadestand pa grund av culpa in
contrahendo vid uteblivna fastighetskdp inte domts ut i tidigare praxis inte
innebdr att principen inte kan tillimpas. Tvirtom slog HD fast att erséttning
for det negativa kontraktsintresset kan medges i vissa fall nér det &r
motiverat och inte innebér att de fastighetsrittsliga formkraven kringgas

eller urholkas™%?

och att det séledes inte finns ndgot absolut hinder mot att
tillimpa principen om culpa in contrahendo pé fastighetskop.® HD
sammanfattade rattslaget pa foljande sétt: "Har en kdpare av oaktsamhet
skapat en befogad men i sak oriktig tillit hos séljaren om att ett bindande

avtal om fastighetskop har ingatts eller kommer att ingds och har séljaren

7 Se RH 1996:154.

8 Se NJA 2012 s. 1095.

3 Se nedan om vilken betydelse som rittskilla ett obiter dictum-uttalande har.

60 Se NJA 2012 s. 1095 punkt 17.

81 Ibid. punkt 18-19.
62 Tbid. punkt 20.

83 Ibid. punkt 20-21.
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drabbats av kostnader eller annan skada darfor att han har handlat pa
grundval av denna tillit, s bor det — beroende pd de ndrmare
omstindigheterna — kunna medfora skyldighet att utge skadestand enligt
tillitsintresset.”.%* Utan att ange exempel pa kostnader som kdparen skulle
kunna {2 ersatta, tillade HD att den ratt som tillfaller siljaren enligt citatet

ovan dven bor gilla for kdparen 1 en omvind situation. 6>

Anders Holm menar att 2012 ars fall innebér att HD gjort en kursdandring
vad géller synen pa prekontraktuellt skadestandsansvar i forhallande till
formkravet. Han menar att HD nu tagit steget fran en restriktiv tillimpning
av culpa in contrahendo till att tillgodose behovet av en nyanserad
skadestandsrattslig bedomning samt att en sddan inte nddvandigtvis behdver

underminera formkravets syfte.

Holm belyser dven det faktum att det inte ar parterna i malet som lyft fragan
om lojalitetshdnsyn och culpa in contrahendo. Han menar att HD pé eget
initiativ gav sin syn pa parternas skyddsbehov nér undertecknande av
kopehandling inte sker samtidigt.®” Johan Munck menar att det i svensk
prejudikatléra finns skil att skilja pa uttalanden fran HD som &r avgérande
for utgadngen i malet — s.k. ratio decidendi — och sddana uttalanden som inte
ar nodvéndiga for utgdngen — obiter dicta.®® Enligt Munck &r inte ett obiter
dictum-resonemang prejudicerande 1 egentlig mening och han anser att detta
beror pa att sddana uttalanden beror fragor som inte blivit belysta i samma
utstrackning som uttalanden med avgorande betydelse for mélets utgang. De
riskerar dven att uttryckas utan hénsyn till de samlade konsekvenserna.

Sédana uttalanden kan siledes vara mindre genomténkta dn utldggningar

64 Se NJA 2012 s. 1095 punkt 21.

% Se Holm s. 156 ff.

7 Ibid. s. 155 f.

% Se Munck s. 205 f.
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som ar direkt avgorande for malets tvistiga fraga.®® Munck menar dock att
HD pé senare tid allt oftare ldgger till uttalanden av obiter dictum-karaktér
och att dessa uttalanden 1 allra hogsta grad bor betraktas som en réttskalla.
Detta géller sérskilt om man beaktar att skillnaden mot ett ratio decidendi-
uttalande dr subtil eftersom inga prejudikat de facto anses bindande.” Peter
Westberg menar vidare att ett prejudikat endast far vigledande kraft till den
man prejudikatet dr ett resultat av klokt resonemang. Ett mindre vél

underbyggt prejudikat bor sdledes i mindre utstrackning foljas.”!

4.3. Culpatroskeln

12012 éars fall erkdnde HD allmén lojalitetshdnsyn som grund for
skadestind enligt culpa in contrahendo-principen. HD uttryckte att
skadestandansvar kan uppsta — beroende pa omstidndigheterna — nér en part
av oaktsamhet inger en befogad men oriktig tro hos motparten att
fastighetskop har avtalats eller ér nira forestdende.”? Déremot specificerar

man inte vad som skulle kunna betraktas som oaktsamt.

Kleineman vill forklara den snalt tilltagna méngden rittspraxis rorande
culpa in contrahendo i allmédnhet med att man ofta inte kan styrka nadgon
oaktsamhet. Med stod av HD:s domskal 1 NJA 1990 s. 745 argumenterar
han for att culpatroskeln dr hogt placerad nar det kommer till oaktsamt
vilseledande.” Det aktuella rittsfallet handlade om L som forhandlat med
ett bolag om aterforséljningsritt till vakuumpumpar under utveckling. L
dgnade bade tid och pengar till att marknadsfora produkterna och riknade
med att aterforséljningsrétten skulle tillfalla honom. Nér produkten efter ett

ar var fardigutvecklad och bolaget erhallit licens for den, valde de att inte

9 Ibid. s. 206 ff.
70 Ibid. s. 206 ff.

"'Se Westberg s. 77.
72Se NJA 2012 s. 1095 punkt 21.

3 Se Kleineman (not 25) s. 443.
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anlita L som aterforsdljare. HD anforde att det forvisso inte kunde styrkas
nagot avtal om aterforsiljningsritt men att forhandlingarna pagétt sd linge
att bolaget var forpliktade att ta hiansyn till L:s intresse av att begrinsa
kostnader ifall ndgon slutlig uppgorelse inte nds. HD beaktade att 4ven L
bort haft anledning att misstéinka att avtalet inte skulle nds och att bolaget,
trots drojsmal med att ge definitivt besked, inte kunde anses ha forfarit

culpost.74

Hovrittsfallet fran 1996, som handlade om kdp av kommersiella fastigheter,
behandlade ocksa fragan om grad av culpa lite mer ingdende. Dér angavs att
utgdngspunkten vid beddmning av vardsloshet fir goras utifran en
affarsetisk norm. Med hénvisning till NJA 1990 s. 745 konstaterade
hovritten att det maste rora sig om ett “kvalificerat oetiskt beteende for att
ett vardslost vilseledande skall kunna medfora skadestdndsansvar”.”>
Hovritten tillade dven att skadevallaren bl.a. bort inse konsekvenserna av
sitt agerande fOr att anses oaktsam. Som framgar av referatet ovan hade inte

NCC:s representant ndgot skél att inte vara optimistisk infor ett slutligt

avtal.”®

Kleineman sammanfattade rattslaget vad galler culpost vilseledande langt
innan HD:s dom 2012. Han menar att man forst maste styrka att
skadevéllaren brutit mot tillimplig affarsetisk norm. Dértill méste han eller
hon bort inse effekterna av sitt agerande och slutligen krévs att den

skadelidande haft befogad anledningen att tro att avtal ska skrivas.”’

74 Se NJA 1990 s. 745.
> Se RH 1996:154.

76 Se ovan avsnitt 4.2.

7' Se Kleineman, Skadestdndsgrundande upptridande vid avtalsforhandlingar, JT 1991/92, s 139.
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5. Analys

Analysen dr pa grund av fragestillningens utformning uppdelad i en del
avseende de lege lata och en del avseende de lege ferenda. Den forsta delen
fokuseras pa att sammanfatta rattsldget samt identifiera vilka
bakomliggande intressen som varit avgorande for réittens utformning. I den
andra delen diskuteras den gillande ritten utifrdn dess forméga att
tillgodose intressena samt forslag pa hur man pa ett battre sétt kan tillgodose

dessa.

5.1. Gallande ratt och dess bakomliggande
motiv

Det ér tydligt att fragan om prekontraktuellt skadestdndsansvar i samband
med fastighetskop ldnge har varit en fraga som ldmnats at doktrinen. HD har
historiskt varit restriktiva med att utdoma skadestand med anledning av
fastighetskop som inte kommer till stind nir det saknas handpenningavtal.
Trots det har flertalet forfattare lange hallit fast vid att principen om culpa in
contrahendo ar tillamplig vid fastighetskdp. Man kan hidvda att HD 1 2012
ars fall en gang for alla satt ner foten och satt stopp for fortsatt spekulation.
Jag vill dock invénda att en rad frdgetecken fortsatt stéller till med problem.
Mot bakgrund av den praxis som utvecklats vad géller handpenningavtal
instdmmer jag med HD om att det vore orimligt att helt utesluta
prekontraktuellt skadestand i situationer dédr en handpenning inte ldmnats.
Kostnaderna for dispositioner kan vara betydligt hdgre och parterna kan
vara mycket langre fram 1 forhandlingen &ven utan ett handpenningavtal.
Det vore da orimligt att helt sakna skydd mot vardslost vilseledande.
Diremot anser jag inte att HD:s dom i tillrdcklig grad klargdr vilka

situationer som kan foranleda ett sadant skadestandsansvar.

Jag tolkar 2012 ars fall som att HD gor en avvigning dir formkravets syfte

samt vigilansprincipen l4ggs 1 ena vdgskalen och lojalitetsprincipen i den
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andra. Vigilansprincipen &r, i vanlig ordning, huvudregel och parterna vidtar
som utgdngspunkt dispositioner pa egen risk. I vissa situationer kan dock
pendeln sla 6ver och peka pa att parterna istéllet bor beakta sin motparts
intressen. Klart &r att en forutsittning for skadestdndsansvar ar att en part
skapat en befogad men i sak oriktig tillit vad géller mojligheten att nd ett
avtalsslut samt att motparten ddragits kostnader pa grund av den tilliten. Det
ar tilligget om att skadestdndsansvar dven dr beroende av omstindigheterna
1 det enskilda fallet som &ppnar for tolkning. HD menar ndmligen att
lojalitetshidnsyn och principen om culpa in contrahendo bor & genomslag i
de fall det &r motiverat och inte underminerar formforeskrifternas syfte. Jag
utgér frin att de motiverade fallen dr sddana dir en part pa ett vardslost sétt
skapat befogad men oriktig tillit hos motparten. Fragan ar dock om det gér
att hitta situationer ddr omstiandigheterna dr sddana att principen om culpa in
contrahendo inte underminerar de syften som ligger till grund for
formkraven. Det bor framst rora sig om intresset av att skydda personer fran
Overilade beslut. Menar HD att ”de ndrmare omstindigheterna” handlar om
hur l4ngt gdngen en forhandling ar och att skadestdndsansvar kan
uppkomma endast efter att en part fétt skilig tid pé sig att tdnka Gver
beslutet? Ar det i sidana fall oaktat vilka avsikter och insikter den
tillbakatrddande parten haft fram till dess att han eller hon drog sig ur? Eller
syftar HD pé att omsténdigheterna i det enskilda fallet handlar om att det

kravs brott mot en affarsetisk norm i allménhet, likt Kleineman resonerar?

Kanske bor man hér gora en analogi till culpa in contrahendo i allmédnhet
och dra slutsatsen att HD, med uttrycket “omstdndigheterna”, syftar pa att
ge culpa in contrahendo en vidare tillimpningsram och att det handlar om
ett krav pa brott mot affdrsetisk norm. Rimligtvis dr det ofta att betrakta som
brott mot affarsetisk norm att vinta med tillbakatridande och lata motparten
dra pé sig kostnader, trots tveksamheter om ett framtida avtalsslut.”® En

sadan tolkning av rattsfallet 4r enligt min mening den mest logiska. Intresset

8 Jfr NJA 1963 s. 105.
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av att motverka dverilade beslut bor inte kunna utnyttjas for att
sanktionsfritt bryta mot affarsetiska normer och det vore inte fornuftigt av
HD att avgrénsa skadestandsansvaret till de forhandlingar som &r langt
gingna tidsméssigt. Problem med en vidare tolkning uppstar dock i
situationer ddr parterna dr langt gangna i férhandlingen — sett till att de tidigt
natt en muntlig 6verenskommelse — men rent tidsmaissigt dr forhandlingarna
inte sédrskilt utdragna. I ett sddant lage kan man tdnka sig att ett
tillbakatradande innebar brott mot affdrsetisk norm men ett
skadestandsansvar riskerar att underminera formkravets syfte eftersom
malet med formkraven torde vara att ge parterna tid att tdnka Gver beslutet.
Min slutsats blir saledes att ”’de nirmare omstandigheterna” dels innefattar
ett krav pa att relationen natt s 1dngt att lojalitetsplikt uppstétt och att
vilseledandet innebér brott mot affarsetisk norm. Dessutom torde det
innefatta ett krav pé att relationen natt tillrdckligt 1angt rent tidsméssigt.
HD:s modell tycks ga ut pé att ge parterna tid att noggrant tdnka Gver ett
kopeavtal med stora ekonomiska konsekvenser men det ska inte ga att
anvanda formkravet till att spekulera pa sin motparts bekostnad eller pa

annat sétt skada sin motpart ekonomiskt.

Sammanfattningsvis kan skadestandsansvar upp till det negativa
kontraktsintresset, vid avsaknad av handpenningavtal, uppsté dé en
forhandlingspart inger en befogad men oriktig tillit hos sin motpart om att
avtal natts eller kommer att nas om vilseledandet skett pa ett vardslost sétt
genom brott mot affdrsetisk norm. Dirtill tolkar jag in ett krav pa att
forhandlingarna rent tidsméssigt natt sa langt att formkravets syfte inte
undermineras samt att motparten dragit pa sig kostnader pa grund av den
befogade tilliten. Det far i allmidnhet anses att culpatroskeln dr hog och att
allménna lojalitetsprinciper endast undantagsvis kan berittiga ett
skadestdndsansvar. Det egna riskansvaret och mélet att mana till eftertanke

far fortsatt anses utgora fundamenten i forhandlingar om fastighetskop.
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Det ska belysas att HD:s uttalande om culpa in contrahendo fran 2012 och
som till stor del utgdr grunden for den hér réttsliga analysen, skedde obiter
dictum. I svensk ritt skiljer sig inte ett sddant uttalande sarskilt mycket fran
de som gors ratio decidendi vad giller dess viagledande kraft. Eftersom ett
prejudikat inte dr bindande 1 egentlig mening ska ett obiter dictum-uttalande
betraktas pa ungefdr samma sétt. Om det ar ett logiskt hallbart resonemang
bor det foljas och tillimpas. Det faktum att uttalandet skett obiter dictum
kan dock medfora en presumtion om att resonemanget dr svagare
underbyggt men behdver nddvéndigtvis inte vara sd. Jag anser att HD:s

uttalande ar vdl motiverat om &n inte fullstindigt klargérande.

5.2. Hur gallande ratt bor forandras

Fordelen med en hog ribba for prekontraktuellt skadestdndsansvar ér att en
part som forhandlar om fastighetskop fér tid pa sig att tdnka igenom beslutet
och kan trdda tillbaka utan ekonomiska konsekvenser. Nackdelen &r forstés
att motparten kan komma att skadas ekonomiskt av ett sddant
tillbakatradande utan rétt till kompensation. Det har lyfts fram
samhillsekonomiska argument for bade lojalitetsprincipen och for
vigilansprincipen. Allmén lojalitetshdnsyn anses minska parternas kostnader
for att garantera egen sikerhet i samband med forhandlingar vilket skulle
kunna 6ka omséttningen av fastigheter. Omvént har det framfGrts att en
marknadsekonomi fungerar som bést nar forhandlande parter varnar sina
egna intressen och att framfor allt kopare som uppmanas till noggrannhet
okar konkurrensen. HD synes vilja staka ut en slags gyllene medelvig 1
denna intressekonflikt men fragan dr om de lyckats. Jag tycker att den tredje
bakomliggande faktorn, idén om formkravets okrénkbarhet, snedvrider

balansen pd ett otillfredsstéllande sitt.

Uppsatsen handlar egentligen inte om formkravets och kontraktsprincipens
fortsatta existens. Det dr dock ofrdnkomligt att diskutera frdgan nir man

utvirderar tilldmpligheten av culpa in contrahendo 1 samband med
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fastighetsoverlatelser. Redan i 1971 ars proposition ifrdgasatte lagstiftaren
om formkravet fortfarande kunde anses réttspolitiskt motiverat. Man
papekade att kop av fast egendom forvisso var en dverlatelse med stora
ekonomiska konsekvenser men att andra typer av dverldtelser mycket vél
kan vara storre. For manga privatpersoner dr en fastighetsaffar sannolikt den
storsta transaktionen 1 livet men fragan dr om den verkligen dr sa
visensskild fran exempelvis stora vardepappersforvérv att den fortsatt bor
ha en annorlunda avtalsrittslig reglering. Vad géller kommersiella
fastighetskop ansig hovritten redan 1996 att formkravet spelat ut sin roll.
Kravet pa att ett prekontraktuellt skadestidndsansvar inte far underminera
formkravets syfte framstar inte helt genomténkt eftersom formkravets syfte
kan anses svagt underbyggt ur en réttspolitisk synvinkel. Om
fastighetskopens formkrav 6vergavs och istéllet reglerades i enlighet med
l6ftesprincipen finner jag ingen anledning till att culpa in contrahendo-
fragan skulle bedomas pa annorlunda sitt vid fastighetskop 4n vid andra
typer av avtal. Eftersom uppsatsen, som sagt, inte primért handlar om
formkravets existensberittigande kommer dock den fortsatta
framstéllningen att fokusera pa réttsldget under forutséttning att formkravet

bestar.

Av HD:s uttalanden i 2012 ars fall drar jag slutsatsen att skadestand kan
domas ut i vart fall nér en kdpehandling inte undertecknas samtidigt och den
ena parten utnyttjar den forst paskrivande partens ovisshet till att spekulera
pa dennes bekostnad. Det dr dock en annan situation om en budgivare ar
vérdslos 1 sin budgivning och ldgger ett bud som han eller hon inte har
ekonomiska mojligheter att fullfélja. Om spekulanten vinner budgivningen
men inser nagra dagar senare att de ekonomiska forutséttningarna saknas
uppstar sannolikt ingen skadestandsskyldighet trots att sdljaren redan 1 detta
skede kan tinkas ha adragit sig stora kostnader i form av annons- och
miklarkostnader mm. Aven om det bara gir ndgra dagar ir det inte heller
sakert att séljaren kan sélja till den nést baste budgivaren. Ett

skadestandsansvar i detta skede skulle med stor sannolikhet anses
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underminera formkravets syfte eftersom spekulanten inte skyddas mot
Overilade beslut pa grund av den korta beténketiden. Jag anser dock att en
sdljare 1 en sddan situation bor fa ersittning for direkta kostnader ifall det
varit befogat att satta sin tilltro till det lagda budet, trots att det ur
budgivarens synvinkel var ett vardslost hogt bud. Det bor papekas att en
budgivare vanligtvis har tid pa sig att tinka over beslutet innan
budgivningen startar. Med en sddan fordndring kan skyddet mot overilade
beslut std kvar men i minskad omfattning. Kanske blir skyddets omfattning i

sa fall proportionerligt till hur rittspolitiskt viktigt skyddsintresset dr idag.

Med tanke pa anbudets effekt i andra avtalsrelationer torde ett 6kat ansvar
for anbud pa fastigheter inte framsta som obekant for allménheten. Det gér
ocksa att argumentera for att forhandling om kop av fastighet torde
innehalla ett storre inslag av lojalitet da de ofta dr forknippade med hoga
kostnader och risker samt kan pdga under en ldngre tid. Tvirtom préiglas
denna typ av forhandling av mindre lojalitet och mer individuellt riskansvar,
vilket inte ligger i linje med hur dessa tva principer brukar vigas mot

varandra.
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6. Avslutning

Principen om culpa in contrahendo har uppstétt som en konsekvens av tva
motstdende intressen i samband med avtalsférhandlingar. I vagskélen med
inbordes lojalitet och eget riskansvar har dven intresset av att forhindra
Overilade beslut lagts till nir det géller fastighetskop. HD har sagt att
formkravets syfte inte dr ett absolut hinder for att tillimpa principen om
culpa in contrahendo. En forhandlingspart som vardslost vilseleder sin
motpart ska inte kunna gdmma sig bakom formkravets syfte. Ddremot anser
inte HD att formkravets syfte spelat ut sin roll i samhéllet varpé det
fortfarande far anses svarare att tillimpa culpa in contrahendo i samband
med fastighetskop én 1 samband med andra typer av kop. Jag har i den hir
uppsatsen forsokt redogdra for i1 vilka situationer HD menar att ett
prekontraktuellt skadestandsansvar uppkommer och varfor man gjort den

avvigning man gjort.

Jag menar dock att det finns anledning att ytterligare flytta fram linjen {for
det prekontraktuella skadestandsansvaret i det fall kop av fast egendom
tappar sin dominanta stillning vad géller transaktioner av ekonomisk
betydelse. Skilen att betrakta culpa in contrahendo pa ett annorlunda sétt
vid fastighetskop én vid andra kép framstar som mer och mer oklara.
Utifrén en strévan att uppnad en logiskt och konsekvent konstruerad
rattsordning bor moéjligtvis tillimpligheten av culpa in contrahendo i

samband med fastighetskop utvidgas.

Oavsett ska det bli intressant att folja hur underritterna stéller sig till HD:s
nya linje. Mojligtvis kan vi fa se fler fall dir ett uteblivet fastighetskop
resulterar i skadestdnd pa grund av culpa in contrahendo eller ocksé forblir

principen framst tillamplig i teorin.
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