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Summary

Blockchains are often associated with cryptocurrencies. However, the scope
of use of blockchains is much wider than that. In 2018, the World Economic
Forum predicted that 10% of global GDP will be stored on a blockchain by
2025. Using blockchain technology, smart contracts have been developed.
Smart contracts are digital agreements established in code and blockchain
technology is applied. When certain predetermined conditions are met, the
contract is automatically enforced. In 2018, a real estate sale was conducted
using blockchain technology. In the thesis, it is argued whether commercial
real estate also can be transferred using the technology and whether it can
facilitate the transactions. Commercial real estate is usually transferred
through corporate acquisitions, i.e., the property is packaged into a company
and then the shares of the company owning the property are sold. The
commercial real estate sector accounts for about 40 % of Sweden's GDP and

1s thus of major importance for the Swedish economy.

The main purpose of the thesis is to investigate how concluding contracts
using smart contracts in commercial real estate transactions relates to the
Swedish legal system, in particular the Swedish Contract Act and general
contract law principles. In order to investigate the purpose, three
investigations are carried out; how contracts are concluded under Swedish
law, how commercial property transfers through corporate acquisitions are
normally carried out and how smart contracts work. It is argued in the
analysis whether smart contracts can be considered as contracts under
Swedish law and whether real estate transfers through corporate acquisitions
can take place using smart contracts. Finally, it is argued how concluding

smart contracts should be interpreted under Swedish law.

In order to determine whether smart contracts can be regarded as contracts
under Swedish law, smart contracts are compared with the basic contractual

requirements set out by Adlercreutz, Gorton and Lindell-Frantz. The smart



contracts are then compared with EDI contracts (contracts that arise between
the respective systems of computers, i.e., without human intervention) in
order to demonstrate that the smart contracts should be considered as

contracts under the Swedish law.

It seems to be theoretically possible to use smart contracts in commercial
property transfers through company acquisitions. In view of this, it is
discussed how smart contracts, in these transfers, relate to the Swedish
Contract Act when concluding contracts. The Swedish Contract Act, which
is technology-neutral, does not prevent the use of smart contracts.
Furthermore, freedom of contract is a fundamental principle of Swedish law
which provides that the parties are free to choose the form of the contract in
question. However, given that smart contracts slavishly adhere to the terms
set out in the code, it is not clear how, for example, errors of explanation
should be interpreted or how withdrawals should be made. The code is
considered to be "law". For this reason, my thesis is that general rules

should be developed to allow smart contracts to be used in the future.



Sammanfattning

Blockkedjor associeras ofta med kryptovalutor. Anvdndningsomréadet for
blockkedjor #r dock betydligt storre &n si. Ar 2018 spadde World Economic
Forum att 10 % av den globala BNP:n kommer att vara lagrat pd en
blockkedja ar 2025. Med hjdlp av blockkedjetekniken har smarta kontrakt
utvecklats. Smarta kontrakt dr digitala avtal som dr uppréttade 1 kod och som
tillimpar blockkedjeteknik for sin funktion. Nér vissa forutbestimda villkor
dr uppfyllda verkstiills avtalet automatiskt. Ar 2018 genomfdrdes en
fastighetsforsidljning med hjélp av blockkedjeteknik. I uppsatsen diskuteras
huruvida dven kommersiella fastigheter kan Gverldtas genom tekniken och
om det kan underlitta transaktionerna. Kommersiella fastigheter dverlats 1
regel genom bolagsforvarv, det vill sdga att fastigheten paketeras 1 ett bolag
och dérefter siljs aktierna i det bolag som dger fastigheten. Den kommersiella
fastighetsbranschen utgér omkring 40 % av Sveriges BNP och ér siledes av

stor betydelse for svensk ekonomi.

Uppsatsens huvudsakliga syfte dr att utreda hur avtalsingdende vid
anvindning av smarta kontrakt vid kommersiella fastighetsoverlatelser
forhéller sig till svensk réttsordning, 1 synnerhet avtalslagen och allménna
avtalsrittsliga principer. For att utreda syftet genomfors tre utredningar; hur
avtal  ingds  enligt svensk  rdttsordning, hur  kommersiella
fastighetsoverlatelser genom bolagsforvarv normalt sker samt hur smarta
kontrakt fungerar. I analysen diskuteras huruvida smarta kontrakt kan anses
vara avtal enligt svensk réttsordning och huruvida fastighetsoverlédtelser
genom bolagsforviarv kan ske med hjidlp av smarta kontrakt. Slutligen
diskuteras hur avtalsingdende vid anvdndning av smarta kontrakt ska tolkas

utifrén svensk réttsordning.

For att avgdra huruvida smarta kontrakt kan anses vara avtal enligt svensk
rattsordning jimfors smarta kontrakt med de grundldggande avtalsrekvisit

som Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz har stéllt upp. De smarta



kontrakten jimfors da med EDI-avtal (avtal som uppstar mellan datorers
respektive system, det vill sdga utan mansklig inblandning) for att pavisa att

de smarta kontrakten bor anses som avtal enligt svensk rittsordning.

Det tycks vara teoretiskt mojligt att anvidnda smarta kontrakt vid
kommersiella fastighetsdverlatelser genom bolagsforvarv. Med anledning
dérav diskuteras hur de smarta kontrakten, vid dessa dverlatelser, forhéller sig
till avtalslagens bestdmmelser om avtalsingdende. Avtalslagen, som &r
teknikneutral, utgdr inget hinder mot att anvdnda smarta kontrakt. Vidare ar
avtalsfriheten en grundldggande princip i svensk rétt som stadgar att parterna
har mgjlighet att fritt vdlja vilken form som avtalet 1 frdga ska inneha. Med
hénsyn till att smarta kontrakt slaviskt foljer de villkor som &r inlagda 1 koden
star det dock inte klart hur exempelvis forklaringsmisstag ska tolkas eller hur
aterkallelser ska ske. Koden anses ndmligen vara ”lag”. Av den anledningen
ar min tes att det bor utvecklas allménna bestimmelser for att smarta kontrakt

ska kunna anvindas 1 framtiden.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I dagens samhille hor man allt oftare talas om blockkedjeteknik. Ménga
ginger omndmns tekniken 1 samband med kryptovalutor. Tekniken blev
nidmligen sdrskilt uppmérksammad i samband med att Bitcoin, virldens forsta
kryptovaluta, lanserades &r 2009.! Blockkedjeteknik kan, ytterst forenklat,
beskrivas som en loggbok dér data lagras i block. Tillsammans bildar blocken
en kedja dir varje block innehdller information om en utford transaktion.?
Syftet med blockkedjor dr att de inte ska kunna manipuleras i efterhand och
déarfor kan den information som en gang har lagts in i en blockkedja inte
dndras senare.® Kryptovalutor dr baserade pa blockkedjetekniken, varav dessa
tva fenomen ofta bendmns ihop.* Anvindningsomradet for blockkedjor ar
dock betydligt storre dn sd. World Economic Forum spadde ar 2018 att 10 %
av den globala BNP:n kommer att vara lagrat pa en blockkedja ar 2025.°

Med hjélp av blockkedjetekniken har smarta kontrakt utvecklats. Smarta
kontrakt kan beskrivas som digitala avtal déir avtalsvillkoren har
programmerats in 1 en kod och sedan styrs av en blockkedja. Nar villkoren i
avtalet &r uppfyllda utfors avtalet automatiskt.® De smarta kontrakten ér alltsa
sjilvexekverande och kan anvindas vid utbyte av pengar, egendom, aktier

och andra virdesaker.”

Ar 2018 presenterade Svenska Lantmiiteriet ett projekt som genomforts i syfte
att genomfora en fastighetsforsidljning med hjdlp av blockkedjeteknik. I

projektet deltog flera andra stora aktorer inom svenskt néringsliv, dédribland

! Norgren-Hansson (2018), s. 47.

2 Jfr. ”Blockkedja”, Nationalencyklopedin, besdkt 2022-02-28.

3 Norgren-Hansson (2018), s. 35.

4»Vad ir en blockkedja?” Northcrypto, besokt 2022-03-02.

3 “Building Block(chain)s for a Better Planet”, World Economic Forum s. 8, besokt 2022-
01-28.

¢ Norgren-Hansson (2018), s. 70 ff.

" De Geer (2018), s. 32 ff.



Telia, SBAB, Svensk Fastighetsformedling samt Skatteverket.® Blockkedjans
funktion hade till syfte att verifiera de transaktioner och dokument som
forekommer vid en fastighetsdverlatelse enligt de bestimmelser som finns i
jordabalken (1970:994), bland annat kopekontrakt, pantbrev, lanehandlingar
samt lagfarter.” Processen gick till enligt foljande. De involverade parterna —
sdljare, kopare, bank och méklare — var anslutna till blockkedjan med hjélp
av sina mobiltelefoner. De signerade digitalt enligt den turordning som
processen foljde tills dess att fastighetsaffidren var avslutad.'® Forséljningen
skedde i omkring fyrtio steg.!! Nir varje part signerade en enskild transaktion
informerades 6vriga berdrda parter om hindelsen.!'? Projektet avslutades nir
en fastighetsoverlatelse hade skett med hjdlp av den utvecklade

blockkedjan.'?

Enligt svensk rittsordning dr det mojligt att overldta fastigheter pa olika sitt.
Privata fastigheter Overlits vanligtvis 1 enlighet med jordabalkens
bestimmelser (hddanefter kommer detta ofta att bendimnas som traditionella
fastighetsoverlatelser). Kommersiella fastigheter overldts ddremot i regel
genom bolagsforvarv. Fastigheten overléts da till ett dotterbolag och darefter
siljs aktierna 1 det bolag som dger fastigheten. Detta kallas
fastighetspaketering.'* Eftersom Overlatelsen didrmed inte direkt avser fast
egendom tilldmpas inte jordabalkens bestimmelser. Aktieoverldtelser, som
anses vara Overlatelser av 10s egendom, regleras med hjidlp av de
bestimmelser som finns i avtalslagen (1915:218) och kdplagen (1990:931).1°

Bade avtalslagen och koplagen ér dispositiva, vilket innebér att parterna har

8 ”Blockkedjan testad live — kan spara miljarder 4t bostadskdpare och bolanekunder”, Telia,
besokt 2022-03-22.

® Heymowska, A, ”Dirfor bygger Lantmiteriet en egen blockkedja for fastighetsafférer”,
CIO Sweden, besokt 2022-03-22.

10 Lindstrém, K, ”Lantméiteriet klarar examensprovet — gar att géra huskdp i blockkedjan”,
Computer Sweden, besokt 2022-03-22.

' Heymowska, A, ”Dirfor bygger Lantmiiteriet en egen blockkedja for fastighetsaffirer”,
CIO Sweden, besokt 2022-03-22.

12 Lindstrém, K, ”Lantméiteriet klarar examensprovet — gar att géra huskdp i blockkedjan”,
Computer Sweden, besokt 2022-03-22.

13 Lindman, J, ”Osiikerhet bromsar utveckling av blockkedjeteknik inom offentlig sektor”,
Goteborgs universitet, besokt 2022-03-22.

450U 2017:27 5. 53 1.

15 Larsson, Badur, Jensen och Synnergren (2017), s. 125 f.



mojlighet att fritt avtala om annat &n vad som framgér av lagtexten. Sdledes
ar det mojligt for parterna att, bland annat, undgd de formkrav som
jordabalken uppstéller vid kop av fast egendom nér fastigheten Overlats

genom fastighetspaketering.'®

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Sverige omsitter mycket pengar.
Under 2021 overldts kommersiella fastigheter till ett viarde av 402 miljarder
kronor och den kommersiella fastighetsmarknaden uppskattas att utgdra
ungefir 40 % av Sveriges BNP.!7 Branschen ir sdledes betydande for svensk
ekonomi och med hénsyn till Lantmiteriets projekt star det klart att det ar
tekniskt mojligt att Overlata fastigheter genom blockkedjeteknik. Det dr
sdledes inte otdnkbart att &ven kommersiella fastigheter, som siljs genom
aktiedverldtelser, skulle kunna Overldtas med hjdlp av smarta kontrakt.
Smarta kontrakt dr dock ett relativt nytt fenomen och har &nnu inte testats 1
nagon storre utstrickning. Av den anledningen stér det inte klart huruvida den
kommersiella fastighetsbranschen skulle kunna underldttas med hjilp av
blockkedjeteknik. Det dr inte heller tydligt hur anvidndandet av smarta

kontrakt forhaller sig till den svenska regleringen avseende avtalsingdende.

1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med denna uppsats ér att utreda hur avtalsingdende vid anvéndning av
smarta kontrakt vid kommersiella fastighetsoverldtelser forhaller sig till
svensk réttsordning, 1 synnerhet avtalslagen och allménna avtalsrittsliga

principer.
Foljande frédgestdllningar kommer sdledes att utredas:

(1) Hur ingés avtal enligt svensk ratt?

16 Se 1 § avtalslagen, 3 § koplagen samt 4 kap. 1 § jordabalken.

17”LISTA: Storsta affirerna rekordéret 20217, Fastighetsnytt, besokt 2022-04-01; ”Den
kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, Finansinspektionen (2019), s.
4.



(2) Hur sker Overldtelser av kommersiella fastigheter genom
bolagsforvarv?

(3) Vad kénnetecknar smarta kontrakt?

(4) Kan smarta kontrakt anvdndas vid fastighetsoverlatelser genom

bolagsforvirv och 6verensstimmer detta i sddant fall med svensk ritt?

1.3 Avgransningar

Som redan konstaterats blev blockkedjetekniken tillgidnglig for vérlden 1
samband med att Bitcoin lanserades ar 2009. De flesta kryptovalutor &r
numera baserade pa tekniken och vid diskussioner om blockkedjeteknik ar
det inte ovanligt att det dr kryptovalutor som &r dmnet for debatt.
Kryptovalutor dr dock inget som kommer att beroras vidare 1 uppsatsen da

kryptovalutor inte dr en nddvéndighet for blockkedjans funktion 1 sig.

Avsikten med uppsatsen dr inte att utreda tekniken bakom smarta kontrakt 1
egentlig mening, det faller utanfor syftet. Daremot har det ansetts nodvéandigt
med en ndgot forenklad teknisk utredning av fenomenet, eftersom en juridisk

utredning annars blir omojlig for ldsaren att forsta.

Det finns ett flertal aspekter som kan appliceras pa smarta kontrakts
potentiella anvdndningsomrdden som inte tas upp 1 uppsatsen. Uppsatsen
fokuserar pd Overlatelser av kommersiella fastigheter 1 aktiebolagsform,
mojlig overforing av annan egendom &n aktier berdrs dérfor inte. Visserligen
presenteras en kortare utredning av jordabalkens regler om forvéarv av fast
egendom, men syftet dr da inte att pdvisa mojligheten att anvinda smarta
kontrakt 1 sddana forfaranden. Hir kan dven ndmnas att den utredning som
gors av fastighetsoverldtelser genom jordabalkens bestimmelser enbart gors
pa en grundliggande nivd. En djupare utredning har inte ansetts vara

nodvindig for uppsatsens huvudsakliga syfte.

10



Uppsatsens syfte dr att utreda hur smarta kontrakt férhéller sig till den svenska
avtalsritten och ddrmed finns ingen anledning att berdra motsvarande
utldndsk lagstiftning (utdver hinvisningar till gemensam europeisk avtalsrétt
for definitioner av vissa begrepp 1 de fall definition saknas i svensk

lagstiftning).

Overlatelser av fastigheter genom bolagsforvirv sker frimst av skatteskil.'$
Det utgér varken inkomstskatt eller stimpelskatt i samband med forséljningen
och dérav dr detta forfarande dominerande vid overlatelser av kommersiella
fastigheter. ! Uppsatsen syftar dock inte till att utreda den skatterittsliga

regleringen och sddan lagstiftning kommer saledes inte att behandlas djupare.

Slutligen bor papekas att det finns tva storre problem avseende
blockkedjeteknik. Dessa faller utanfér uppsatsens huvudsyfte, men kan
tinkas vara relevanta att uppmérksamma d& de brukar bendmnas som
problematiska vid diskussioner kring blockkedjor. Det forsta problemet ar
den anonymitet som en blockkedja ger da det kan medféra anvéndning av
tekniken i rent kriminellt syfte.?? Det andra problemet &r att smarta kontrakt
och blockkedjetekniken forbrukar stor médngd el vilket ger upphov till stora
utsldpp av koldioxid. ?' Inget av detta kommer att berdras vidare i uppsatsen,
men det dr inte otdnkbart att dessa tva problem behdver utredas innan det ar
mojligt att anvinda smarta kontrakt och blockkedjetekniken 1 storre

utstrackning 1 framtiden.

1.4 Metod och material

Den rittsdogmatiska metoden har anvénts for att utreda uppsatsens syfte.
Enligt den rittsdogmatiska metoden granskas traditionella rattskéllor 1 form

av lagstiftning, lagforarbeten, prejudikat samt doktrin.?? D4 uppsatsen inriktar

18 SOU 2017:27 s. 53.

19 Hansen och Selting (2021), s. 383.

20 Norgren-Hansson (2018), s. 126 f.

2! Tbid., s. 18.

22 N&dv och Zamboni (red.) (2018), s. 21.

11



sig pad en utredning av avtalslagen dr det denna som stér 1 fokus samt dess

lagforarbeten och doktrin.

Enligt den rittsdogmatiska metoden tillmits ofta lagférarbeten stor tyngd.
Detta har skett vid forfattandet av denna uppsats. Vid beskrivning av
avtalslagen fors frimst en argumentation enligt de lege lata, det vill sdga en
beskrivning av hur rittslidget dr.?’ Vid en sidan diskussion faststills de
rittsregler som finns samt dess innehall.>* Jaimforelsevis kan en diskussion
ske enligt de lege ferenda, som syftar till att utreda hur lagen borde vara.?’ En
saddan utredning presenteras till viss del i uppsatsen, d& den syftar till att utreda
hur anvdndandet av smarta kontrakt vid kommersiella fastighetsoverléatelser
genom bolagsforvarv forhaller sig till svensk rétt och darigenom identifieras

de problem som kan uppkomma vid tillimpningen.

Vid forfattandet av denna uppsats har en del doktrin undersokts for att
kartldgga de relevanta rittsreglernas funktion. Lehrberg har uppmérksammat
forhallandet att rittsvetenskaplig litteratur kan anses sakna auktoritet, d de
egentligen snarare bidrar till en diskussion &n att vara en réttskilla enligt
ordets bemérkelse. Han har dock pépekat att detta inte ska underminera
betydelsen av doktrin. Nér forfattarens stdndpunkter anvénds sd pass minga
ganger att den gjort intryck pa verksamma juristers tinkande, menar Lehrberg

att litteraturen givits auktoritet.?®

Vidare har forarbeten varit till stor nytta vid forfattandet av denna uppsats.
Forarbeten har en stark stédllning i svensk rittsordning. Detta bevisas bland
annat 1 forarbetena till den nya konsumentkoplagen (2022:260), som trader i
kraft 1 maj 2022.27 Lagen bygger pd tvd EU-direktiv med tvingande

28

bestaimmelser till konsumenters forman. I propositionen betonas

23 Nidv och Zamboni (red.) (2018), s. 33 ff.

24 Lehrberg, Praktisk juridisk metod (2020), s. 203.

25 N&dv och Zamboni (red.) (2018), s. 36.

26 Lehrberg, Praktisk juridisk metod (2020), s. 204 f.

27>En ny konsumentkdplag”, Sveriges riksdag, besokt 2022-04-14.

28 Se prop. 2021/22:85 s. 32. Lagen bygger pé foljande direktiv: Europaparlamentets och
radets direktiv (EU) 2019/770 av den 20 maj 2019 om vissa aspekter pa avtal om

12



mojligheten att fortydliga lagtext i forarbeten.?® Séledes har utgangspunkten
vid forfattandet av denna uppsats varit att forarbeten bor tillimpas vid

tolkning av svensk lagstiftning.

Med hénsyn till att blockkedjeteknik och att smarta kontrakt ar ett relativt nytt
fenomen har dmnet inte behandlats i1 de traditionella réttskdllorna i nagon
storre utstrickning (utdver nigra offentliga utredningar frin staten). For att
ge lasaren forstaelse for de problem som behandlas i uppsatsen har det, som
tidigare konstaterat, varit nodvindigt att gora en kortare utredning av de
tekniska funktionerna i smarta kontrakt och den bakomliggande tekniken.
Detta har, av naturliga skil, inte kunnat utredas utifrdn den rittsdogmatiska
metoden. En del av informationen kring blockkedjors funktion &r hdmtat fran
bockerna “Blockkedjor, Bitcoin & kryptovalutor: Vér tids ekonomiska
revolution?” av Oskar Norgren-Hansson, “Blockkedjan: Sa fungerar den, sa
anvander du den” av Christoffer De Geer samt ’S4 kan du bli rik pd Bitcoin:
Den kompletta snabbguiden till att investera i kryptovalutor” av Totte
Lofstrom och Christian Ploog. Norgren-Hansson arbetar som kreditanalytiker
pa Nordea.’® De Geer ir vice VD for BTCX, Sveriges storsta vixlingsbolag
for digitala valutor och har arbetat inom Bitcoin-industrin sedan 2013.3!
Lofstrom och Ploog dr gemensamma grundare till Trijo, en bors for handel
med kryptovalutor.3? Med tanke pa forfattarnas respektive bakgrund har deras
bocker ansetts vara trovérdiga kéllor avseende blockkedjor och deras

funktion.

Utover litteratur har en stor méngd elektroniska killor anvints vid
redogorelsen for blockkedjor och smarta kontrakt, detta eftersom tidigare
ndmnda bocker inte innehallit tillrdcklig information. Urvalet har skett utifran

killor som bedomts vara trovardiga, bland annat har intervjuer och texter av

tillhandahallande av digitalt innehéll och digitala tjanster samt Europaparlamentets och
radets direktiv (EU) 2019/771 av den 20 maj 2019 om vissa aspekter pa avtal om
forséljning av varor, om dndring av foérordning (EU) 2017/2394 och direktiv 2009/22/EG
samt om upphavande av direktiv 1999/44/EG.

2 Prop. 2021/22:85 s. 41.

30 »Qskar Norgren-Hansson”, LinkedIn, besokt 2022-04-04.

31 »Christoffer De Geer”, Foretagande.se, besokt 2022-04-04.

32>0m Trijo”, Trijo, besdkt 2022-04-04.
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Vitalik Buterin anviints, medgrundare till kryptovalutan Ethereum.*3 Vidare
har exempelvis hemsidan IT-ord anvénts. Det dr en hemsida som &ven
regeringen valt att anvidnda sig utav i sin skrivelse “Utvecklingen pa it-

omradet nir det giller integritet och ny teknik”.3*

1.5 Disposition

Uppsatsen dr disponerad for att 1dsaren enkelt ska kunna orientera sig i arbetet
och dr dérfor upplagt enligt delfrdgornas turordning, bortsett fran delfrdgan
om blockkedjeteknik kan anvidndas vid fastighetsoverlatelser genom
bolagsforviarv och om det dverensstimmer med svensk ritt. Det kommer att

behandlas i uppsatsens analys.

Kapitel tva beskriver hur avtal ingds enligt svensk rittsordning. Dari foljer
dels en redogorelse for avtalslagens grundliggande bestimmelser angdende

avtalsslut, dels en beskrivning av principer som utvecklats inom omrédet.

Kapitel tre handlar om fastighetsdverlatelser enligt svensk réttsordning. Forst
foljer en kortare redogorelse for Overlatelser genom jordabalkens
bestammelser. Sedan foljer en beskrivning av hur fastigheter vanligtvis
forpackas 1 bolag och dérefter overldts. Avsnittet behandlar d&ven sedvanligt

innehdll 1 parternas aktiedverlatelseavtal.

I kapitel fyra foljer en redogorelse for smarta kontrakt. Forst sker en relativt
enkel beskrivning av blockkedjeteknikens grundliggande uppbyggnad och

dérefter forklaras smarta kontrakt samt hur dessa kan upprittas.

Varje kapitel avslutas med en kortare analys. I kapitel fem aterfinns en

fullstdndig analys.

33 »Vitalik Buterin”, Forbes, besokt 2022-04-25.
3% Skr. 2021/22:203, se bland annat s. 93 didr hemsidan anvénds for att forklara blockkedjor
och smarta kontrakt.
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2 Avtalsslut enligt svensk
rattsordning

2.1 Inledning

Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa formogenhetsréttens
omrade (hiddanefter avtalslagen) trddde i kraft for 6ver hundra ar sedan. Lagen
ar 1 stort sett ofordndrad sedan dess tillkomst, trots att samhdéllet har
genomgatt stora fordndringar under det senaste drhundrandet. Bland annat har
dagens teknik inneburit att andra kommunikationsformer anvidnds &n vid
tidpunkten for avtalslagens intrdde i svensk ritt. Vidare har 4ven metoder for
forhandling utvecklats sedan dess. Till f6ljd av att avtalslagen bara behandlar
en liten del av avtalsritten har allminna avtalsrittsliga principer utvecklats.?
De principer som anses vara relevanta vid avtalsingdende kommer att

behandlas i slutet av foljande avsnitt.

Av 1 § andra stycket avtalslagen foljer att lagen dr dispositiv. Avtalsparter har
darmed mojlighet komma 6verens om att avtalslagens bestimmelser inte ska
tillimpas. Avtalslagen far ddrigenom en rent utfyllande funktion och anvinds

i de fall da ifrdgavarande avtal ar ofullstéindigt.’®

2.2 Avtalsrekvisit

Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz beskriver 1 boken ”Avtalsrétt I sju
grundlidggande rekvisiten for att ett bindande avtal ska komma till stind. Dari
listas att foljande premisser ska vara uppfyllda for en fullstindig och

fullbordad rittshandling:

(1) att den foretagits av en person som har rdttslig handlingsformdga,

35 Ramberg och Ramberg (2019), s. 20 samt s. 31 f.
36 Ibid., s. 30.
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(2) att denne avsett att foreta en rattshandling,

(3) att rdattshandlingen inte bara ar framstélld (t. ex. undertecknad) utan
ocksa utgiven, dvs. att den bringats till adressatens kinnedom genom
en behorig atgird,

(4) att rattshandlingen riktar sig till en annan person (eventuellt till flera),
adressaten, vilken dock inte behdver vara mer dn relativt bestimd,

(5) att den normalt for att f4 atminstone fulla rattsverkningar ocksa ska ha
ndtt eller mottagits av adressaten, samt

(6) att den 1 frdga om innehallet &r tillrdckligt preciserad och tydlig for

sitt andamal.

I vissa fall stélls det dessutom krav 1 friga om

(7) sdrskild form och ibland dven avseende andra fakta for att en

bindande rittshandling ska anses foreligga”.?’

En réttshandling blir inte nddvéndigtvis utan verkan 1 de fall samtliga krav

inte dr uppfyllda, kraven kan tillgodoses pa annat sitt.3®

Av forsta punkten foljer att personen som foretar rattshandlingen ska ha
rattslig handlingsforméga. Skillnaden mellan réttslig handlingsférméga och
rattskapacitet bor poédngteras. Bade fysiska och juridiska personer éar
rattssubjekt och har séledes rittskapacitet. Réttslig handlingsférmaga handlar
om att en person sjélv kan foreta bindande rittshandlingsférméga. *°

Som exempel maste en person vara myndig for att inneha rittslig

handlingsforméga.*

De punkter som inte fortydligas i punkterna ovan, diskuteras 1 olika avsnitt
nedan. Punkt tva, angdende att personen maste ha avsett att ingd en

rattshandling, diskuteras 1 avsnitt 2.4 om viljeforklaringar. Angdende

37 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 56 f.
38 Ibid., s. 57.

3 Ibid., s. 57 f.

40 Jimfor med 9 kap. 1 § fordldrabalken (1949:381).
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sarskilda krav pé avtalets utformning 1 punkt sju dterfinns vidare diskussion 1

avsnitt 2.5 om formkrav.

2.3 Anbud och accept

2.3.1 Inledning

Reglerna om anbud och accept dr grundldggande inom svensk avtalsritt. Ett
bindande avtal anses ha kommit till stdind nér ena parten angivit ett anbud och
motparten har accepterat anbudet.*! Enligt 1 § avtalslagen konstateras att
savil anbud som accept var for sig dr bindande. Det stir dock inte alltid klart
vad som utgdr ett bindande anbud respektive en bindande accept samt 1 vilken

utstrackning parterna kan aterkalla dessa. Detta kommer att utredas nedan.

2.3.2 Bindande anbud

Vad som ska utgora ett anbud definieras inte i avtalslagen.*? Principles of
European Contract Law (hddanefter bendmnt PECL) 4r en samling av
principer vars syfte ér att tillimpas som en gemensam europeisk avtalsritt.*?

I artikel 2:201(1) 1 PECL beskrivs ett anbud enligt foljande:

“A proposal amounts to an offer if:
(a) it is intended to result in a contract if the other party accepts it, and

(b) it contains sufficiently definite terms to form a contract.”

Ett forslag ska alltsa anses som ett anbud om det &r avsett att leda till ett avtal
om den andra parten accepterar forslaget. Vidare maste anbudet innehélla
tillrackligt konkreta villkor som kan ligga till grund for framtida avtal. Utdver

detta krivs en bestimd adressat for att forslaget ska utgora ett anbud.** For

41 Ramberg och Ramberg (2019), s. 94.

4 Dotevall (2017), s. 76.

43 Framggr av artikel 1:101(1) PECL.

4 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 91.
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att ett anbud ska vara for handen kravs alltsd en vilja hos parten att rittsligt

forplikta sig.*>

I de fall anbudsgivaren uttryckligen bendmner sitt forslag som “anbud”
foreligger inga tvivel huruvida ett bindande anbud avgetts. Vidare uppstér det
sillan fragetecken kring nir bindande anbud har kommit till stand vid
omedelbar kommunikation. 1 andra fall, till exempel nir parterna
kommunicerar via brev eller e-post, dr det dock inte lika sjdlvklart nér ett
bindande anbud har uppstatt.*® Ett avtal foregas ofta av forhandlingar och
avtalslagen omfattar inte forhandlingsfasen. Vid dessa tillfallen kan det vara
svdrare att avgora nér ett bindande anbud har forts fram. Bedomningen ska
baseras pd huruvida parterna befinner sig 1 mitt 1 forhandlingar eller om
forhandlingarna dr av slutlig karaktir. Utgéngspunkten ar att ju mindre

fullstédndigt forslaget dr, desto mindre sannolikt utgor det ett anbud.*’

Av 9 § avtalslagen framgdr att parterna har en mojlighet att gardera sig 1
forhandlingar genom att uttryckligen séga att deras anbud inte dr bindande,
ett sddant forslag ska snarare tolkas som en uppfordran till den andra parten
att ge att anbud. Det bor dock ndmnas att den forsta parten 1 dessa fall har en
svarsplikt. Om det inkommer ett bindande anbud baserat pd det forsta

meddelandet och parten da inte svarar, kan denne dndé bli bunden.

Att ett anbud blir bindande innebir att parten inte kan dngra sig utan att det
skulle medfora réttsliga pafoljder. Vid avgivandet av anbud ar parten ensidigt
bunden av sitt anbud att, pé vissa villkor, inga avtal med motparten. Vid denna
tidpunkt dr det alltsd den som mottar anbudet som sjélv kan avgora om avtal

ska uppstd.*8

45 Ramberg och Ramberg (2019), s. 95 f.
4 Dotevall (2017), s. 75 £.

47 Ramberg och Ramberg (2019), s. 95 f.
“ Ibid., s. 99.
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2.3.3 Acceptfrist

Muntliga anbud méste antas omedelbart, vilket framgér av 3 § andra stycket
avtalslagen. Enligt 2 § avtalslagen har anbudsgivaren en mdojlighet att
uttryckligen ange hur lang tid motparten har pa sig att svara pa 6vriga anbud.
Svaret ska komma anbudsgivaren till handa innan tiden 16pt ut. Kravet ar att
accepten ska ha natt anbudsgivaren, 1 bemérkelsen att anbudsgivaren har
mojlighet att ta del av accepten. Anbudsgivaren behdver sdledes
nodvindigtvis inte ha tagit del av accepten, men den ska finnas till

anbudsgivarens forfogande.*’

I 3 § avtalslagen regleras den legala acceptfristen. Denna berér anbud som
gors 1 brev eller genom annat skriftligt meddelande.*® 1 bestimmelsen
framgér att om anbudsgivaren inte angivit tid for svar, ska anbudstagaren
erhdlla skilig betinketid. Enligt avtalslagens forarbeten inrymmer tiden for
den legala acceptfristen tre bestandsdelar som tillsammans ska végas in; tiden
det tar for anbudet att nd anbudstagaren, tiden som anbudstagaren har for att

begrunda anbudet samt tiden det tar for accepten att nd anbudsgivaren.”!

Vad som ska anses vara skélig betdnketid diskuterades 1 NJA 2004 s. 862.
Hogsta domstolen konstaterade da att acceptfristens langd dr beroende av
flertalet omstédndigheter. Utgangspunkten &r vad anbudsgivaren skéligen
kunde rdkna med vid anbudets avgivande. Vidare menade Hogsta domstolen
att betédnketiden beror pa omstdndigheterna 1 det enskilda fallet. Hinsyn ska
framfor allt tas till avtalets beskaffenhet och det fordras generellt mer
skyndsamhet av en affirsman @n en privatperson. I de fall avtalsobjektet dr
foremél for prisvéixlingar ska extra skyndsamhet vidtas. En skélig beténketid
kan inte vara for kort om avtalsforemalets védrde dr hogt. Slutligen menade
Hogsta domstolen att man ska ta hansyn till kostnader for langdragna
forhandlingar samt om det av parternas tidigare avtal kan utldsas nagot

partsbruk avseende ldngden pa acceptfrist.

4 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 92.
30 Hastad, P. Bjorkdahl, Brattstrdém och Zackariasson (2020), s. 87.
STSOU 1915:1s. 44 1.
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Syftet med den legala acceptfristen dr att anbudstagaren ska ha tillridcklig
beténketid for att avgora huruvida hen vill ingd avtal pa de villkor som

angetts, utan att riskera att anbudet annulleras under tiden.>

2.3.4 Bindande accept

Ett avtal fordrar samstdmmiga viljeforklaringar frin berdrda parter. Ett avtal
kan séledes inte uppsta utan en accept.>® En accept kan, precis som ett anbud,
ske séval skriftligen som muntligen. Det finns inga krav pa hur accepten ska
utformas, men anbudet maste antas villkorslost. Anbudstagaren ska saledes
inte framfora ndgra tilldgg eller andringar till avtalet.>* I vissa fall kan det rada
oklarheter kring nér en accept har skett, framfor allt 1 de fall avtalsslutet har
foregatts av lidngre forhandlingar.>> Avtalslagen definierar inte begreppet

”accept”, men i artikel 2:204 PECL framgér att en accept kan beskrivas som:

1. “Any form of statement or conduct by the offeree is an acceptance if
it indicates assent to the offer.

2. Silence or inactivity does not itself amount to acceptance.”

Varje form av uttalande eller agerande fran mottagarens sida ska alltsd anses
vara en accept om det indikerar samtycke till erbjudandet. Tystnad eller
passivitet innebdr 1 sig inte en accept. Det finns dock undantag fran detta i

svensk réttsordning.

Som huvudregel kan alltsa avtal inte uppstd om anbudstagaren &r tyst eller
forhdller sig passiv. En accept behdver dock inte nddvéndigtvis ske
uttryckligen, det kan vara tillrdckligt att anbudstagaren agerar 1 direkt syfte

att frambringa ett avtal eller agerar pd annat sitt som kan tolkas som en

52 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 91.
33 Ibid., s. 110.

34 Dotevall (2017), s. 89.

53 Ibid., s. 109.
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utféstelse.’® En accept kan vidare ske genom en konkludent handling, det vill
sdga nidr avtalet ingds genom ett faktiskt agerande.®’ Vid en konkludent
handling ger personen i friga motparten en befogad anledning att tro att denne
avsett att gora rattshandlingen. Det kan dven vara s att personens agerande
forutsétter rattshandlingen 1 fraga och dérigenom ges motparten befogad
tillit.>® T AD 1961 nr. 13 tvistade parterna om huruvida en arbetare, som
paborjat ett arbete, ddrigenom kunde anses ha accepterat den ersittning som
arbetsgivaren erbjdd (trots att de inte var ense om arvodet). Arbetsdomstolen
ansag att arbetaren hade godtagit arbetsgivarens villkor med hénsyn till att
arbetaren hade paborjat ifragavarande arbete. Pa sa sitt hade en konkludent

accept skett.

En sent avgiven accept av motpartens anbud &r inte bindande. Detta rdknas
som ett nytt anbud. Notera dock att om parten tror att den sena accepten har
framkommit 1 tid, maste anbudsgivaren (som maste insett att motparten trott
att accepten ankom 1 tid) meddela sin motpart om ldget for att undvika
avtalsbundenhet. Anbudsgivaren méiste utan oskéligt uppehéll informera

motparten om detta. Detta framkommer av 4 § avtalslagen.

En accept som innehéller tillagg kallas ”oren accept”. Detta anses vara ett nytt
anbud enligt 6 § avtalslagen. Om den som accepterat tror att accepten
Overensstimmer med anbudet och anbudsgivaren inser detta, maste
anbudsgivaren genast informera motparten om forhdllandet. Annars finns det
en risk att hen blir bunden av den orena accepten. Detta framkommer av 6 §

andra stycket avtalslagen.

2.3.5 Aterkallelse av anbud och accept

Det finns en mojlighet att aterkalla sivil anbud som accept. Aterkallelsen

maste vara motparten till handa innan, eller 1 samband med, att mottagaren

56 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 111.
57 Hastad m.fl. (2020), s. 84.
58 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 112.

21



tar del av ursprungliga anbudet eller accepten. Detta framkommer 1 7 §
avtalslagen. Av detta kan utldsas att parter inte dr bundna vid Gversdndande
av anbud eller accept forrdn den andra parten har ldst eller lyssnat pa
meddelandet. Aterkallelsen blir giltig i samband med att den finns till
adressatens forfogande.’® En aterkallelse kan anses vara ett nytt anbud i de

fall aterkallelsen innehdller en éndring av det ursprungliga anbudet.°

2.4 Viljeforklaring

Anbud och accept anses vara exempel pa rittsliga viljeforklaringar vars syfte
ar att 4stadkomma ett réittsforhdllande. Rattsforhdllandet 1 detta avseende ér
det avtal som parterna avser att ingd.%' Det finns tre avgorande rekvisit for att
en viljeforklaring (och siledes dven bundenhet) ska anses foreligga. For det
forsta krédvs det att avgivaren har en vilja eller avsikt att réttsligt forbinda sig
pa vissa villkor, direfter ska denna vilja ha uttryckts och slutligen ska
motpartens tillit bedomas. Det ska vara tydligt for motparten vad avgivaren
asyftat med sin viljeforklaring. Vidare maste avgivarens forklaring vara
utgiven och vara mottagaren till handa. ® Utifrén detta kan dven konstateras
att en viljeforklaring méste vara riktad till en viss person (eller en avgrinsad

krets av personer).®3

Ola Svensson resonerar kring viljeforklaringar 1 boken ”Viljeforklaringen och
dess innehdll”. Han framhaller dér att en vilja bor utgéras av vad avgivaren
menat att astadkomma samt foljderna av detta. Om avgivaren utgar ifran att
visst resultat kommer att intrdffa genom viljeforklaringen, omfattas detta av
dennes avsikt.®* Han menar vidare att tolkning enligt viljeforklaringsteorin
innebdr att “utréna och faststilla om den handlande p4 juridiskt erforderligt

sétt forklarat sig vilja ndgot och vad han i sa all forklarat sig vilja”. %

59 Hastad m.fl. (2020), s. 87.

60 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 89.
61 Lehrberg, Avtalsrittens grundelement (2020), s. 93 f.
62 Ibid., s. 95; Ramberg och Ramberg (2019), s. 92.

63 Lehrberg, Avtalsrittens grundelement (2020), s. 106.
%4 Svensson (1996), s. 20.

% Ibid., s. 25.
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Normalt sett uttalar en person sin vilja genom att uttryckligen framstilla
denna. En vilja kan &dven uttryckas genom att personen Gverlimnar en
undertecknad text till motparten. Viljeforklaringsteorin handlar om att
avgorandet av viljan inte huvudsakligen beror pd de ord som personen uttalar.
En person kan siga vad som helst, s linge hen forklarar en vilja enligt
viljeforklaringsteorin. Det juridiskt avgorande ar sdledes inte sjdlva

uttalandet.%®

En beddmning av en viljeforklaring ska sdledes, som huvudregel, ske utifran

vad motparten har fog att uppfatta som den handlandes vilja. ¢’

2.5 Formkrav

Som huvudregel finns det inte nagra formkrav vid avtalsslut. S4 snart parterna
har kommit 6verens har ett bindande avtal uppstétt, oavsett om det har skett
skriftligen eller muntligen.®® I lag foreskrivs ibland formkrav for avtalets
upprittande, sa kallade legala formkrav.%® Ett sédant exempel dr upprittandet
av dktenskapsforord. Dessa maste vara skriftligt upprittade, daterade,
undertecknade av de bdda makarna samt bli registrerat for att vara giltiga.”®
Fastighetskop med hjidlp av bestimmelserna jordabalken &r ocksa

underkastade formkrav. En redogorelse for dessa formkrav finns 1 avsnitt 3.2.

I svensk ritt gors en distinktion mellan legala och avtalade formkrav. Genom
avtalade formkrav har parterna mojlighet att dels avtala bort formkrav, dels
upprétta egna formkrav for avtalets uppréttande. Avtalade formkrav anvénds
for att parterna inte ska bli bundna av avtalet innan dess att parterna kommer

overens om vilka villkor som avtalet ska innehélla. Parterna har en mojlighet

% Svensson (1996), s. 23 f.

7 Ibid., s. 42.

%8 Hastad m.fl. (2020), s. 83.

9 Ramberg och Ramberg (2019), s. 125.
70'Se 7 kap. 3 § dktenskapsbalken (1987:230).
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att anvianda sig av foravtal (vilket vanligtvis kallas letter of intent) for att

komma dverens om skriftliga kravet.”!

Overenskommelser om skriftform kan i vissa fall vara underforstadda. Vid
storre foretagsforviarv foljer det exempelvis av handelsbruk att avtalet
behover signeras for att vara bindande.”” Enligt 1 § andra stycket avtalslagen
ar lagen ar dispositiv avseende avtalsslut, sd vitt inte annat foljer av
sedvinja.”® I dessa fall har alltsa niringslivet utvecklat en sedvinja avseende

formkrav. 74

2.6 Standardavtal

Tanken bakom avtalslagens bestimmelser ér att enskilda avtalsparter ingér
ett individuellt avtal efter forhandlingar. 1 praktiken tillimpas dock ofta
standardavtal, framfor allt inom néringslivet.” Det finns inga regler om
standardavtal och dess inforlivande 1 det enskilda avtalet 1 avtalslagen, men
aterfinns i réttspraxis och doktrin.”® Enligt 2:209(3) PECL ér standardavtal
sddana avtal dar avtalsvillkoren inte har varit foremdl for individuell

forhandling.

Standardvillkor kan vara formulerade 1 sirskilda standardformulér som ofta
ar omfattande. | formuléren har parterna vanligtvis 4ven en mojlighet att fylla
1 deras individuellt férhandlade avtalsvillkor. En annan typ av standardvillkor
ar sddana som dr samlade i en sdrskild handling och dit det individuella avtalet

hanvisar.”’

For att ett standardavtal ska bli en del av parternas avtal maste det ha

inforlivats i det enskilda avtalet.”® Som huvudregel maste motparten dé ha fatt

I Ramberg och Ramberg (2019), s. 112 och s. 125.
2 Ibid., s. 112.

73 Framgér av 1 § andra stycket avtalslagen.

74 Hastad m.fl. (2020), s. 84 f.

7> Dotevall (2017), s. 21.

76 Ramberg och Ramberg (2019), s. 167.

77 Bernitz (2018), 5. 17 f.

8 Ibid., s. 19.
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kdnnedom om avtalsvillkoren. Det rdcker vanligtvis med en hédnvisning till
standardvillkoren. 7 Det kan #ven vara tillrdckligt att hinvisa till

standardavtalet muntligen i samband med avtalsslutet. 3°

I de fall standardvillkoren aterfinns 1 en annan handling &n i1 parternas avtal
maste hdnvisningen vara tydlig (det kallas da for en referensklausul). Ofta ar
det da tillrackligt att motparten, utan svérighet, har mgjlighet att ta del av
avtalets villkor innan avtalet ingds.®! Om standardvillkoren visar sig vara
Overraskande for motparten anses de, som huvudregel, bara vara en del av
parternas avtal om motparten har ként till och accepterat dessa villkor. Detta

giller i synnerhet om motparten ér konsument.®?

Syftet med att anvdnda standardvillkor &r att paverka réttsforhallanden
gentemot vad som géller enligt bakgrundsritt. Det finns manga lagar som ar
dispositiva och saledes kan dessa avtalas bort. I leveransavtal begrinsas
exempelvis ofta leverantdrens ansvar enligt koplagarna samt hur man
aberopar rattigheter (exempelvis genom att man har en skiljeklausul i

avtalet).®?

Vissa branschorganisationer 1 nédringslivet har utarbetat standardavtal
gillande branschens villkor.3* Att det finns allminna villkor i branschen
innebdr dock inte nddvindigtvis att de anses vara handelsbruk. Precis som
beskrivits krdvs att dessa “inforlivas i det enskilda avtalet.® 1 de fall
standardvillkoren dr upprittade av en organisation eller av den ena parten,
kan det uppméarksammas att upprittaren bara foretrdder den ena parten. Det
kan alltsd innebédra att avtalsvillkoren bara tillgodoser den ena partens

intressen.’¢

79 Hastad m.fl. (2020), s. 93.

80 Lehrberg, Avtalsrittens grundelement (2020), s. 291.
81 Bernitz (2018), s. 63 f.

82 Ibid., s. 74.

83 Ramberg och Ramberg (2019), s. 168.

8 Bernitz (2018), s. 21.

8 Ibid., s. 60.

86 Hastad m.fl. (2020), s. 92 f.
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Det uppstar ibland tillfallen dédr bagge parter har hdnvisat till sina respektive
standardavtal. Detta kallas normalt “battle of forms” (“kolliderande
standardavtal” pa svenska). Hur en sadan situation ska behandlas rent rattsligt
har inte avhandlats 1 ndgon storre utstrackning 1 praxis, Ulf Bernitz menar 1
boken “’Standardavtalsritt™ att det kan vara eftersom det inte leder till ndgra
storre praktiska problem (i jimforelse hur mycket 1 doktrin det finns inom
dmnet). 87 Utgangspunkten vid kolliderande standardavtal #r, enligt Jan
Ramberg och Christina Ramberg 1 boken “Allmén avtalsritt”, att
beddémningen sker utifran om ndgon av parterna har anvint standardavtalet
av gammal vana respektive om nigon av parterna har fast storre vikt vid att
deras avtal ska gilla. Gar det inte att faststélla vilket standardavtal som ar
gillande efter en sddan bedomning &r slutsatsen att parterna inte har ingétt ett
avtal om vilket standardavtal som ska anvindas. Diarmed far parterna utgé
ifran att deras gemensamma avtalspunkter anses vara géillande, de villkor som

ar oforenliga slr ut varandra.®® Detta framgér dven i art 2:209(1) PECL.

2.7 Elektroniska avtal och avtalsslut

2.7.1 EDI

EDI star for Electronic Data Interchange.®® Genom EDI kan parter éverfora
elektroniska ~ meddelanden  mellan  varandras  informationssystem.
Meddelandena ér utformade enligt en Gverenskommen standard och kan
didrmed tolkas och bearbetas automatiskt av parternas respektive system.” I
standarden faststills hur filerna ska struktureras och vad de ska innehalla.”!
EDI anvinds vanligtvis mellan foretag som regelbundet kommunicerar
strukturerad information mellan varandra. Det kan exempelvis handla om
orderbestéllningar mellan ett varuhus och dess leverantor, hantering av

provsvar mellan ett laboratorium och en vardcentral samt vid

87 Bernitz (2018), s. 83.

88 Ramberg och Ramberg (2019), s. 174 ff.

% Eredholm (2002), s. 133.

% Art 1.2-3 Natverket for Elektroniska Affirer E-kommunikationsavtal 2007.
°! Fredholm (2002), s. 15.
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fakturadversindelser bolag emellan.??> Det kan dven anvindas for information

som ska skickas internt inom ett bolag.”?

Nér parterna anvdnder EDI sker informationsutbytet direkt via parternas
respektive informationssystem. Inom handel har tekniken visat sig fordelaktig
dé den dels ar kostnadseffektiviserande, dels kan utesluta misstag pa grund
av den ménskliga faktorn. I de fall EDI inte anvinds matas ungefdr 70 % av
den information som mottagaren erhdller manuellt in 1 ett
informationssystem. Dérefter skickas detta Gver till en underleverantér som i
sin tur ocksd matar in 70 % av informationen manuellt. Felmarginalen vid
denna typ av manuella datainmatning har visat sig vara upp till 10 %. EDI ar
sdledes en metod som kan effektivisera ett fOretags affdrsprocesser och

ddrigenom mojliggora en hogre kvalitetsniva. >

EDI forknippas ofta med Edifact. Edifact dr en standard inom EDI som
utvecklats av  FN och som star for Electronic Data Interchange For
Administration, Commerce and Transport.”> Det bor dock sigas att samtliga

EDI inte f6ljer Edifacts standard.”®

I boken “Elektroniska affarer” listar Fredholm de kriterier som finns for EDI-
kommunikation. Det ska handla om  direkt kommunikation
informationssystemen emellan (det vill sdga, utan manuella arbetsinslag) och
formatet ska vara standardiserat. Informationen som skickas Gver ska vara
strukturerad och siledes kunna processas automatiskt av mottagarens
affarssystem, oberoende av vilket operativsystem eller hardvaruplattform
som mottagaren anvinder. Vidare ska det finnas en tillforlitlighet till tekniken
med hjélp av inbyggda kontroller 1 systemet (eftersom felaktigt

informationsutbyte genom EDI kan orsaka stor skada). Det sista kriteriet som

92 Fredholm (2002), s. 133 ff.

% Ibid., s. 140.

% Ibid., s. 136 ff.

9 “Introducing UN/Edifact”, UNECE, besokt 2022-04-01.
% Fredholm (2002), s. 135.
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Fredholm listar dr att parternas samarbete ska vara baserat pa ett avtal dem

emellan.®’

Vid anviandning av EDI utbyter parternas respektive system information
automatiskt. I Natverket for Elektroniska Affarers (NEA) Allménna
bestimmelser for E-kommunikationsavtal 2007 konstateras i artikel 8.1 att ett
EDI-meddelande dr bindande for avsdndande part. Ett avtal kan sédledes
uppsta utan att det sker en minsklig viljeforklaring. Ett problem kan darmed
uppsta i de fall parterna vill dterkalla sina EDI-meddelanden. Som huvudregel
ar det inte mojligt att aterkalla sitt meddelande om detta har kommit
mottagaren till handa.’® I artikel 8.4 i NEA:s Allménna bestimmelser for E-
kommunikationsavtal 2007 definieras nir ett meddelande ska anses vara
mottagaren till handa, ndmligen ndr EDI-meddelandet har verifierats som
mottaget i avtalat format enligt mottagande parts utvaxlingslogg (det vill sdga
det arkiv som parterna har innehdllandes bida 6versianda och mottagna EDI-

meddelanden).

2.7.2 Kort om elektroniska avtalsslut vid e-
handel

Lag (2002:562) om elektronisk handel och andra informationssamhillets
tjénster (hddanefter lagen om elektronisk handel) inférdes 1 svensk rétt i
enlighet med ett EG-direktiv.'% Direktivet infordes i samband med att
omfattningen av elektronisk handel blev allt stérre och det ansigs ddrmed
uppsta ett behov av en lag som skulle garantera den fria rorligheten for
informationssamhéllets tjanster for de medlemsstater som ingér i europeiska

ekonomiska samarbetsomradet (EES).!?! Begreppet “elektronisk handel”

7 Fredholm (2002), s. 135.

8 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 144.

9 Art 1.6 Nitverket for Elektroniska Affirer E-kommunikationsavtal 2007.

190 Direktiv 2000/31/EG av den 8 juni 2000 om vissa rittsliga aspekter pa
informationssamhallets tjénster, sérskild elektronisk handel, pa den inre marknaden
(’Direktiv om elektronisk handel”).

101 Prop. 2001/02:150 s. 54.
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syftar i lagen till handel av varor och tjinster éver internet. !> Lagen
uppstéller dels informationskrav for tjdnsteleverantéren, dels hur avtal ska
ingds elektroniskt. ' Enligt 12 § lagen om elektronisk handel ska
tjdnsteleverantdren bekrifta ett mottagande av en kunds bestéllning. Nér
bestéllningen och bekriftelsen har kommit adressaten till handa ska de anses
vara mottagna.'® Kdparens anbud anses vara accepterat nir varan levereras

eller nir séljaren ger en accept.!%

2.7.3 Avtalsslagens tillampning pa elektroniska
avtalsslut

2.7.3.1 Inledning

Eftersom avtalslagen inte uppstiller ndgra formkrav vid ingdende av avtal
finns det inget hinder mot att avtal sluts med hjilp av dagens teknik. Vidare
ger avtalslagen foretrdde till sedvana och handelsbruk enligt dess 1 § vilket
bidrar till avtalslagens flexibilitet avseende elektroniska avtalsslut.'’ Enligt
propositionen till lagen om elektronisk handel omfattar vanligtvis termen
”skriftligen” dven anvindningen av elektroniska medel (&tminstone utesluts

inte mojligheten att begreppet omfattas).'’

2.7.3.2 Acceptfrist

Det saknas stod 1 forarbeten och praxis huruvida nutida
kommunikationsmedel ska likstdllas med muntliga anbud” (enligt 3 § andra
stycket avtalslagen) eller som “brev eller telegram” (vilket foreskrivs 1 3 §
forsta stycket avtalslagen). Ramberg och Ramberg anser att korrespondens
via e-mail troligtvis ska likstdllas med ’brev”’ och siledes géller acceptfristen
enligt 3 § forsta stycket avtalslagen. Det star dock inte klart hur chatt-

meddelanden ska klassificeras eftersom dessa till stor del liknar muntlig

102 Prop. 2001/02:150 s. 19.

103 Se 8-14 §§ lag om elektronisk handel och andra informationssamhéillets tjénster.
104 Prop. 2001/02:150 s. 117.

105 Dotevall (2017), s. 128.

106 Thid., s. 128.

197 Prop. 2001/02:150 s. 78.
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kommunikation. Av den anledningen drar Ramberg och Ramberg slutsatsen
att anbud som sker via chatt-meddelande troligtvis maste antas omedelbart,

precis som framgér av 3 § andra stycket avtalslagen.'?®

2.7.3.3 Aterkallelse

Det star inte klart hur aterkallelser av anbud och accept enligt 7 § avtalslagen
ska ske vid elektroniska avtalsslut. Av bestimmelsen framgar att anbud eller
accept kan aterkallas om aterkallelsen dr motparten till handa innan, eller
samtidigt som, denne tar del av ursprungliga anbudet eller accepten. Vid
elektronisk kommunikation ar det dock inte sjdlvklart nér ett anbud eller en
accept ska anses vara motparten till handa. Ramberg och Ramberg menar att
detta 1 praktiken sker ndr mottagarens server tar emot anbudet eller

accepten.'?”

Syftet med 7 § avtalslagen kan ténkas vara att avtal inte kan verkstéllas innan
dess att informationen har kommit till ménsklig kunskap. I boken ”Avtal”
lyfter Dotevall den problematik som kan uppstd nir datorer kommunicerar
automatiskt med varandra och genomfor ett avtal utan ménsklig inblandning.
I dessa fall dr det oklart huruvida ndgon kan anses ha fétt kunskap om anbudet
eller accepten. Han menar di att en strikt tolkning av 7 § avtalslagen skulle
mojliggéra att en part kan frangd avtalet trots att det redan har utforts.
Dotevall drar dock slutsatsen att en aterkallelse inte bor vara mojlig, &ven om
avtalet har verkstéllts automatiskt, 1 de fall ndgon part har agerat utifran att

avtalet har kommit till stdnd och borjat utfora sin forpliktelse.'!?

2.7.3.4 Forklaringsmisstag
132 § avtalslagen beskrivs forklaringsmisstag, det vill sdga att avgivaren inte
ar bunden till sin viljeforklaring 1 de fall motparten inser eller bort inse att det

forekommit ett misstag déri. Aterigen blir det en friga huruvida denna

108 Ramberg och Ramberg (2019), s. 102.
109 Tbid., s. 103.
110 Dotevall (2017), s. 129.
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bestammelse ska tolkas i samband med avtalsingdende med hjélp av digitala
system eftersom det bor kridvs ménsklig inblandning for att inse ett misstag.
Dotevall menar av den anledningen att det inte ar givet att 32 § avtalslagen
kan anvidndas vid elektroniska avtalsslut. Diaremot menar han att 36 §
avtalslagen (som kan anvindas for att jimka oskéliga avtalsvillkor) kan

tillimpas som skydd vid dessa tillfdllen.'!!

2.8 Relevanta principer vid
avtalsingaende

2.8.1 Inledning

Avtalslagen ar nigot ofullstindig géllande regleringen av avtals ingdende.
Med hinsyn till detta har allminna avtalsrittsliga principer utvecklats.'!?

Nagra relevanta principer for avtals ingdende redovisas nedan.

2.8.2 Avtalsfrihet och avtalsbundenhet

Till en borjan kan konstateras att avtalsritten bygger pa avtalsfrihet och
avtalsbundenhet. Avtalsfrihet handlar om varje individs mojlighet att fritt
ingd avtal, eller avsta fran att gora det.!'? Friheten innebir dven att parterna
kan komma 6verens om de villkor de vill ska finnas 1 avtalet samt vilken form
som avtalet ska ha. !'"* Denna frihet anses vara grundliggande i ett
demokratiskt samhélle och har siledes bedomts vara en sa pass naturlig del
av avtalsritten att den inte ens framgér av avtalslagens bestimmelser.!'?
Avtalsfriheten dr dock inte obegransad. Lagtexten innehaller vissa tvingande
regler som géller oavsett vad parterna sjdlva har kommit dverens om, se

exempelvis angdende formkrav vid fastighetskop, avsnitt 3.2.!'6 Vidare

1 Dotevall (2017), s. 130.

112 Ramberg och Ramberg (2019), s. 32.

113 Ibid., s. 33.

114 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 28.
115 Dotevall (2017), s. 49.

116 Hastad m.fl. (2020), s. 55.
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begridnsas avtalsfriheten ocksd av konsumentrittslig reglering, vilket dock

inte kommer att beroras vidare.'!”

Avtalsbundenhet reglerar den skyldighet som parterna har att infria sina
avtalsloften. Principen om avtalsbundenhet kallas pacta sunt servanda - avtal
ska hallas.!'® Nir parterna dr bundna av avtalet kan en part anvinda sig av
rittsliga medel for att tvinga fram avtalad prestation av motparten.'!” Notera
dock att principen om avtalsbundenhet dr nigot mer flexibel dn s&, med
hinsyn till att lagtexten sedan ger utrymme for jimkning av avtal.'?° Syftet
med principen om avtalsbundenhet 4r att parterna ska kunna hysa tillit till att

avtalet dr bindande.!?!

2.8.3 Loftesprincipen

De regler som finns 1 avtalslagen avseende avtalsslut dr baserade pa
loftesprincipen.'?? Av 1 § forsta stycket avtalslagen foljer att anbud och
accept dr bindande for den som angivit det. I 7 § avtalslagen framgér att saval
anbud som accept kan dterkallas innan mottagaren har tagit del av dem. Nar
mottagaren har tagit del av anbudet eller accepten dr motparten siledes
bunden av sin viljeforklaring.!?* Att bdde anbudet och accepten dr bindande

var for sig ar ett uttryck for 16ftesprincipen. !4

Nar anbudsgivaren har angivit sitt anbud ar denne ensidigt bunden fran dess
att anbudstagaren har tagit del av anbudet. Syftet med denna haltande
bundenhet” ér att anbudstagaren ska ha mgjlighet att utvirdera anbudet utan

att riskera att anbudet &terkallas.!?> P4 sé sitt skyddas motparten eftersom

7 Hastad m.fl. (2020), s. 72 f.

118 Ramberg och Ramberg (2019), s. 33.

119 Hastad m.fl. (2020), s. 79.

120 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 28.
121 Tbid., s. 44.

122 Ibid., s. 88.

123 Dotevall (2017), s. 50.

124 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 349.
125 Hastad m.fl. (2020), s. 85 f.
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anbudet inte kan aterkallas.'?¢ I detta ldge dr det anbudstagaren som ensam

kan bestimma huruvida avtalet ska komma till stand. '’

2.8.4 Kontraktsprincipen

Kontraktsprincipen dr en motsats till 16ftesprincipen. Kontraktsprincipen
innebdr att parterna blir bundna till avtalet samtidigt, 1 jimforelse med
l6ftesprincipen ddr en part dr ensidigt bunden innan ett anbud har
accepterats. ' Anbudet blir bindande for anbudsgivaren ndr det har
accepterats av motparten.'?’ Detta innebir att anbudsgivaren har méjlighet att

nirhelst dterkalla sitt anbud fram till bundenheten har uppstatt.'3°

Aven om svensk ritt i huvudsak foljer Idftesprincipen, dr exempelvis
fastighetskop underkastad kontraktsprincipen. Ett bindande avtal har inte

kommit till stdnd forrdn formkraven dr uppfyllda (se avsnitt 3.2).13!

2.8.5 Lojalitetsprincipen

Lojalitetsprincipen dr en princip inom svensk avtalsritt som forutsitter att
avtalsparter dr empatiska mot varandra och tar hiansyn till varandras intressen.
Det finns alltsd ingen uttrycklig bestimmelse 1 avtalslagen som ror lojalitet.
Vid avtalsforhandlingar &r utgdngspunkten att parterna framst ska agera till
sin egen fordel, men girna &dven till formin f6r den andra parten.
Mialsittningen &r att parterna gemensamt ska verka for att bdda gynnas sa

mycket som mojligt av avtalet.!?

I de fall lagtext inte ger ett balanserat resultat av avtalet kan lojalitetsprincipen

sedan anvdndas som grund for tolkning av avtalet. Det dr dock formodligen

126 Dotevall (2017), s. 50.

127 Ramberg och Ramberg (2019), s. 99.

128 Ibid., s. 99.

129 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 88.
130 Ibid., s. 349.

131 Ramberg och Ramberg (2019), s. 99.

132 Ibid., s. 39 ff.
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inte mojligt att, med framgang, argumentera enbart med stdod av

lojalitetsprincipen. '3

2.8.6 Viljeprincipen och tillitsprincipen

Tillitsprincipen och viljeprincipen ér av stor betydelse inom avtalsritten.!3
Viljeprincipen innebér att en part enbart kan bli bunden till det som hen haft
for avsikt att bli bunden till nér rattshandlingen foretogs. Saledes ér det inte
relevant vad parten har gett uttryck for och vad motparten darmed har fast
tillit till. Det &r viljan som dr avgdérande for vad parten ska anses vara
forpliktad till. '3 Av detta foljer att en part som gett uttryck for en
viljeforklaring inte &r bunden till den, sdvida viljeférklaringen ar felaktigt
uttryckt. ¢ Det kan medfora att en parts vilja genomfors pd motpartens
bekostnad, 1 de fall motparten inte har insett att viljan inte motsvarar det som

avgivande part har gett uttryck for.'3’

Tillitsprincipen utvecklades som en motreaktion till viljeprincipen.!3® Syftet
med tillitsprincipen &r att hindra alltfér langtgdende verkningar av
viljeprincipen.'3® Inom tillitsprincipen tas inte hinsyn till en parts vilja eller
avsikt. I stéllet beddms vad motparten har fdst befogad tillit till.
Avtalsinnehallet ska stdimma 6verens med vad motparten har forvéntat sig, sa
linge dennes tillit anses vara berittigad.'*° Vad som ér berittigad tillit ska ske
med en objektiv beddmning. 4! Om avgivaren, oavsett avsiktligt eller av
vardsloshet, har gett motparten fog att tro att en viljeforklaring foreligger,
sker beddmningen utifrin motpartens befogade uppfattning. 4

Tillitsprincipen prioriterar sdledes motpartens tillit, 1 jimforelse med andra

partens intresse av att inte bli bunden till ndgot som hen inte asyftat att bli

133 Ramberg och Ramberg (2019), s. 39 f.

134 Dotevall (2017), s. 226.

135 Ramberg och Ramberg (2019), s. 46 och s. 92.

136 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 294.
137 Lehrberg, Avtalsriittens grundelement (2020), s. 70.
138 Ramberg och Ramberg (2019), s. 46.

139 Dotevall (2017), s. 50.

140 Ramberg och Ramberg (2019), s. 46.

141 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz (2016), s. 26.
142 1 ehrberg, Avtalsriittens grundelement (2020), s. 100 f.
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bunden till.'*3 P4 s& sitt skyddas motpartens intresse av att kunna lita att
viljeforklaringen visar avgivarens avsikter, sdvida motparten &r i god tro

avseende den andra partens felaktiga uttryck avseende viljan.!44

Tillitsprincipen kommer till uttryck 1 32 § avtalslagen, som ror
forklaringsmisstag. I de fall motparten ar 1 ond tro avseende den andra partens
vilja ska dock réttshandlingen anses vara ogiltig. P& s vis ér tillitsprincipen

dven viktig vid avtalstolkning.'*>

2.8.7 Vigilansprincipen

Det anses finnas ett samhéllsintresse av att avtalsparter dr noggranna och
aktsamma. Vigilansprincipen stadgar att de parter som agerar vardslost eller
forsummar att avvérja problem inte dr skyddsvdrda. Dock framgéir av
vigilansprincipen att varje part har ett intresse av att vara vaksam pa de risker

som avtal och avtalsforhandlingar medfor. !4

2.9 Avslutande kommentarer

Trots att avtalslagen forfattades under borjan av 1900-talet, 1&ngt innan
internet, har dess bestdmmelser visats vara flexibla och anpassade till
samhdllets utveckling. Det finns inget som tycks hindra att avtal ingas
elektroniskt. Detta beror med storsta sannolikhet pa att bestimmelserna i
avtalslagen ar allmént formulerade. Som framkommit ovan finns det dock en
del luckor 1 lagen. Dessa har kunnat fyllas ut med hjilp av praxis och

principer.

I avsnitt 2.8.2 konstateras att avtalsritten bygger pa avtalsfrihet.

Avtalsfriheten innebér att parterna kan vélja vilken form som avtalet ska ha.

143 Hastad m.fl. (2020), s. 85.

144 Dotevall (2017), s. 50.

145 Ibid., s. 50.

146 Ramberg och Ramberg (2019), s. 43.

35



Dérav foljer att parterna har en mdjlighet att uppritta elektroniska avtal.
Avseende regleringen om avtalsingdende vid elektroniska avtal finns det
visserligen ndgra problem, vilka presenterades 1 avsnitt 2.7.3. Dessa problem
aktualiseras frimst vid nédr avtalen ingds med hjélp av elektroniska system,
till exempel genom tillimning av EDI. EDI-avtalen utesluter den ménskliga
inblandningen (eftersom avtalsingdendet sker mellan parternas respektive
informationssystem). NEA har upprittat allménna bestimmelser for E-
kommunikationsavtal diar vissa avtalsrittsliga begrepp, som é&terfinns i
avtalslagen, definieras i forhdllande till EDI-avtal. I bestimmelserna beskrivs
exempelvis hur begreppet till handa” ska tolkas 1 dessa hdnseenden.
Begreppet ér inte vidare definierat i avtalslagen, utan har getts sin innebord

med hjélp av doktrin och réttspraxis.

Vidare kan konstateras att de allménna bestimmelserna fran NEA &r ndgot
som parterna kommer verens om att anvianda. Det framgér inte 1 lag att dessa
bestimmelser ska tillimpas, parterna véljer sjdlva att dessa ska tillimpas pa

ifrdgavarande dverenskommelse.
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3 Overlatelser av kommersiella
fastigheter genom
bolagsforvarv

3.1 Inledning

En av uppsatsens delfrdgor syftar till att utreda hur Overlatelser av
kommersiella fastigheter genom bolagsforvirv gar till. Inledningsvis bor
darfor begreppet “kommersiell fastighet” forklaras. Per Henning Grauers
definierar begreppet 1 boken “Fastighetsméklaren — en véigledning”. Grauers
beskriver d4 en kommersiell fastighet som en fastighet som ”ingér som ett led
i en ekonomisk verksamhet”. '47 1 Finansinspektionens rapport “Den
kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet” frdn 2019 menar
Finansinspektionen att den kommersiella fastighetsmarknaden innefattar
fastigheter som “dgs 1 syfte att generera intdkter genom uthyrning till
hyresgéster”. I ndmnd rapport ger Finansinspektionen dven exempel pa
fastigheter som anses vara kommersiella. Diri omndmns fastigheter vars
huvudsakliga del av lokalytan dr &mnat for kontor, hotell, fabrik, detaljhandel,
bostdder (om det i fastigheten finns mer &n tre bostadsenheter) samt
fastigheter som dr dmnade for vard, skola och omsorg.!*® Utgdngspunkten i

uppsatsen r att dessa definitioner av begreppet tillampas.

Nedan foljer en kortare redogdrelse for hur traditionella fastighetséverlatelser
genomfors, det vill sdga sddana fastighetsoverlatelser som sker med hjdlp av
jordabalkens bestaimmelser. Dérefter beskrivs hur forséljningar av fastigheter
genom bolagsforvarv  vanligtvis gar till. Syftet med att redovisa
tillvidgagangssittet vid traditionella fastighetsdverltelser, trots att dessa
overlételser inte faller inom uppsatsens huvudsakliga syfte, dr att kunna visa

pa de likheter som finns forfarandena emellan (frimst avseende innehallet i

147 Grauers, Rosén och Tegelberg (2021), s. 268.
148 >Den kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet”, Finansinspektionen
(2019),s. 8 1.
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det aktieoverldtelseavtal som upprittas mellan parterna vid kommersiella

fastighetsoverlatelser genom bolagsforvarv).

3.2 Forsaljning av fastighet som fast
egendom

Forséljning av fast egendom foljer principen om avtalsfrihet. Séljaren avgor
huruvida hen vill sélja sin fastighet samt vem som ska f& forvirva den.'* Nar
fast egendom Overlats tillimpas vanligtvis jordabalkens regler. I 1 kap. 1 §
jordabalken definieras fast egendom. Fast egendom é&r jord, vilken &r indelad
1 fastigheter. Begreppet fastighet preciseras inte i1 lagtexten, men med
fastigheter avses sddana som é&r inskrivna 1 fastighetsregistret 1 enlighet med
1 kap. 2 § och 19 kap. 1 § fastighetsbildningslagen (1970:988).'>° I samband
med att fastigheten skrivs in 1 fastighetsregistret fér fastigheten en
registerbeteckning vilket gor att den kan skiljas fran dvriga fastigheter, bade

grinsméssigt och namnmassigt.'3!

Vid en traditionell fastighetsoverlatelse finns det vissa krav pd vad
kopehandlingen ska innehélla. Dessa krav framgar av 4 kap. 1 § jordabalken.
Ar inte dessa formkrav uppfyllda anses inte bindande avtal ha kommit till
stdnd.!>? T kdpehandlingen ska kopeobjektet framga, det ska finnas en uppgift
om kopeskillingen och en Overlatelseforklaring samt vilka parterna dr och

deras underskrifter.!*?

Vanligtvis uppréittas dubbla kopehandlingar; ett kopekontrakt och ett
kopebrev. Bidgge avtalen ar underkastade de formkrav som precis

beskrivits. 1% Kopekontraktet dr det primira dokumentet didr samtlig

149 Hastad m.fl. (2020), s. 166.

150 Hardvik Cederstierna, lagkommentar nr. 3 till 1 kap. 1 § jordabalken, JUNO, besokt
2022-04-13.

131 Grauers (2021), s. 81.

152 Ibid., s. 44.

153 Framgér av 4 kap. 1 § jordabalken.

154 Prop. 1970:20 del B, s. 44.
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information om kopet framgér. I kopebrevet krdvs ddremot enbart att de
uppgifter som foreskrivs i 4 kap. 1 § jordabalken framgar.'>> Det uppstills
inget krav pa bevittning av nigot av kontrakten for att de ska vara bindande.!¢
Syftet med att upprétta tva kopehandlingar &r att bundenhet uppkommer redan
1 kdpebrevet, men parterna har diari mojlighet att villkora kopet. Kopet blir
definitivt ndr villkoren har uppfyllts och kdpebrevet utfirdas dérefter. 'S’
Reglerna om anbud och accept dr som synes inte tillampliga vid denna typ av
fastighetsoverlatelse.!>® Ett framtida 16fte om att sélja eller kopa en fastighet
kan saledes aldrig bli bindande (och kan inte heller framtvingas med hjélp av
rattsliga medel). Anledningen till att ett sddant 16fte inte binder parterna &r att
det anses kunna komma att urholka formkravet och siledes bara vara en

formalitet.!?

Av 20 kap. 1-2 § jordabalken framgar att den som har kopt fast egendom ska
soka lagfart inom tre méinader. Detta géller oavsett om koparen ér en fysisk
eller juridisk person.'®® Att soka lagfart innebér att man soker inskrivning av
forvirvet i fastighetsregistret.'®! I praktiken innebir det att sokanden ldmnar
in aktuella forviarvshandlingar samt 6vriga handlingar som kan behovas for
att lagfarten ska beviljas. 6> For att lagfart ska beviljas madste siljarens
underskrift ha styrkts av tvd vittnen. '3 Ansokan gors hos
inskrivningsmyndigheten, det vill siga Lantmiteriet.!®* I fastighetsregistret

framgér eventuella inteckningar och pantbrev.!%

I 4 kap. 19 § jordabalken regleras vilka réttigheter koparen har nir det anses

foreligga ett fel 1 en fastighet. Riskovergangen sker vanligtvis pa

155 Hager (2014), s. 36.

156 Prop. 1970:20 del A, s. 1.

157 Hager (2014), s. 36.

158 Grauers (2021), s. 47.

159 Hellner, Hager och H. Persson (2019), s. 45.

160 Cederstierna, lagkommentar nr. 1043 till 20 kap. 1 § jordabalken, JUNO, besokt 2022-
04-15.

161 Framgér av 19 kap. 1 § samt 20 kap. 1 § jordabalken.
162 Grauers (2021), s. 21.

163 Framgér av 20 kap. 7 § 1 p. jordabalken.

164 Framgér av 19 kap. 3 § jordabalken.

165 Grauers (2021), s. 19.
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tilltradesdagen. I 4 kap. 19 § andra stycket jordabalken betonas att koparen
inte kan &beropa fel som denne borde ha upptéickt vid en undersdkning av
fastigheten. Koparens undersokningsplikt omfattar vad som anses vara
pakallat med hansyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt de omstindigheter som finns vid kopet.
Utgéngspunkten ar saledes att fastigheten séljs i befintligt skick och det
aligger koparen att undersdka fastigheten innan kopet. ' 4 kap. 19 §
jordabalken dr dock en dispositiv bestimmelse. Detta innebér att sdljaren kan
friskriva sig dels frdn fastighetens skick (egenskapsfriskrivning), dels fran
ansvaret for eventuella pafoljder (pafoljdsfriskrivning).'®” Koparens fordring
pa grund av fel preskriberas 10 ar efter tilltrddet enligt 4 kap. 19 b §
jordabalken.

3.3 Forsaljning av fastigheter genom
bolagsforvarv

3.3.1 Det normala tillvidgagangssattet vid
fastighetspaketering

Det dominerande sittet att Gverlata kommersiella fastigheter dr genom
fastighetspaketering. Detta innebér att fastigheten paketeras i ett bolag och
dérefter Overlats aktierna 1 det bolaget. Denna metod anvénds 1 regel om
fastighetsvérdet overstiger 40 miljoner kronor. En fastighetspaketering &r 1
praktiken en serie av transaktioner. %% Paketeringen kan ske pa flera olika

sitt, men sker ofta enligt foljande.'®”

Moderbolaget har fastigheten 1 sin d4go. Fastigheten avyttras till ett annat
bolag inom koncernen till ett underpris med hjédlp av underprisreglerna 1

inkomstskattelagen (1999:1229). I normalfallet &r det forvdrvande bolaget ett

166 Prop. 1970:20 del A, s. 220.
167 Larsson m.fl. (2017), s. 94 f.
168 SOU 2017:27 5. 53 f. samt s. 75.
1% Larsson m.fl. (2017), s. 129.
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nybildat dotterbolag som inte har ndgon verksamhet sedan tidigare.'”? Det
finns dven en mdojlighet for moderbolaget att forvdrva ett lagerbolag och
overldta fastigheten dit, 1 stillet for att sjdlv bilda ett dotterbolag. Ett
lagerbolag ir ett foretag som har startats i syfte att séljas vidare.!”' Att
forvirva ett lagerbolag kostar frdn 6 500 kronor, vilket kan jamforas med
kostnaden om 25 000 kronor som kréivs i aktiekapital for att starta ett nytt
aktiebolag.!” Det dr mojligt att dotterbolaget i fréga inte dr ett nybildat bolag
eller ett lagerbolag, moderbolaget kan vélja att avyttra ett bolag som har gt
fastigheten  sedan  tidigare. @ Detta  paverkar  innehdllet av

aktiedverlatelseavtalet, vilket kommer att behandlas i avsnitt 3.3.3.3.!73

Nar moderbolaget har dverlatit fastigheten till dotterbolaget avyttras aktierna
i dotterbolaget till en extern kopare.!” Detta sker skattefritt eftersom detta
anses vara en forsiljning av niringsbetingade andelar.!” I samband med att
aktierna avyttras overlats samtliga tillgdngar som dotterbolaget dger.!”® Vid
en fastighetspaketering 4r det alltsd aktierna som séljs, inte sjdlva fastigheten.
Eftersom fastigheten sédledes inte har bytt &dgare utgar heller ingen

stampelskatt.!””

3.3.2 Tillampliga lagrum

Vid en fastighetsoverlatelse genom bolagsforvarv tillampas inte jordabalkens
regler. Jordabalken reglerar kop av fast egendom. Allt som inte &r fast

egendom anses vara 16s egendom, det bestéims e contrario.'”® Aktier utgor 16s

170°.50U 2017:27 5. 53 f.

171 agerbolag”, Bolagsverket, besokt 2022-04-15.

172 Jamfor ”Kop lagerbolag snabbt och smidigt”, Fortnox, besokt 2022-04-15; 1 kap. 4-5 §§
aktiebolagslagen (2005:551).

173 Hansen och Selting (2021), s. 395.

174 50U 2017:27 5. 53 f.

175 Hansen och Selting (2021), s. 388.

176 Larsson m.fl. (2017), s. 139.

177 Hansen och Selting (2021), s. 388.

178 Hastad m.fl. (2020), s. 57.
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egendom, vilket dven framgdr i propositionen till den nuvarande koplagen.'”’

Vid aktiedverlatelser tillimpas séledes avtalslagen samt koplagen. '3

En skillnad mellan  traditionella fastighetsoverldtelser ~ och
fastighetsoverlatelser genom bolagsforvirv ér tilldmpningen av de formkrav
som dterfinns 1 4 kap. 1 § jordabalken. Bestimmelsen saknar motsvarighet 1
bade avtalslagen och koplagen. '8! Varken avtalslagen eller koplagen har
ndmligen nagra uppstéllda formkrav avseende ingédende av avtal. Avtal anses
vara slutet nir den ena parten har accepterat den andres anbud, oavsett om det

har skett skriftligt eller muntligt.'®?

Det finns f& tvingande regler vid aktiedverlatelser.'®3 Av 1 § avtalslagen och
3 § koplagen foljer att de bada lagarna dr dispositiva. De giller saledes endast
om inte annat foljer av parternas avtal.'®* Det innebér dven att om parterna

inte reglerat nagot i avtalet, dr det dessa lagar som fyller ut avtalet.'8>

Det har forts diskussioner om huruvida jordabalkens regler ska tillimpas pa
aktiedverldtelser dér en fastighet dr den enda tillgdngen. Elisabeth Ahlinder
anforde 1 sin avhandling “Finansiering med fastigheter som
sdkerhetsunderlag” att det fastighetsdgande bolaget som sddant kan anses
falla inom definitionen av fast egendom i 1 kap. 1 § jordabalken, 4&ven om en
bokstavlig tolkning av lagbestimmelsens ordalydelse inte stoder en sddan
slutsats. Ahlinder menade da att jordabalkens tillimplighet ’kan struktureras
bort genom att fast egendom placeras i ett for dndamaélet bildat bolag”.'8¢

Ahlinder har inte fatt stod for sitt resonemang.

Vidare har det debatterats huruvida lagstiftaren ska motverka att tillgdngar

forpackas 1 bolag (eftersom det, som tidigare konstaterats, leder till skattefria

179 Prop. 1988/89:76 s. 61.

130 Larsson m.fl. (2017), s. 125.

131 Ibid., s. 125.

182 Ramberg och Ramberg (2019), s. 94 samt s. 125.

183 Larsson m.fl. (2017), s. 126.

134 Prop. 1988/89:76 s. 25.

185 Larsson m.fl. (2017), s. 139; se dven 3 § avtalslagen och 1 § kiplagen.
186 Ahlinder (2013), s. 120 f.
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vinster). Forslaget behandlades 1 en proposition som lades fram av regeringen
ar 2003.'%7 Den davarande regeringen ansig da att en forsvaring av sadant
forfarande inte kunde motiveras. Vidare ansdgs att det skulle vara avancerat
rent lagtekniskt att motverka forpackningsforfarandena. '3 Det infordes

diarmed inga generella regler angaende fastighetspaketering.

3.3.3 Sedvanligt innehall i parternas avtal

3.3.3.1 Inledning

I brist pa tvingande regler i lag r parternas avtal det styrande dokumentet vid
aktiedverldtelser. Normalt sett utformas ett avtal vid en kommersiell
fastighetsoverlatelse genom bolagsforvarv pd samma sétt som traditionella
fastighetsoverldtelser 1 den bemérkelsen att de huvudsakligen har samma
innehall. Till stor del ar aktieoverlatelseavtalens utformning baserat pa hur
advokatbyréernas standardavtal ir upprittade.'®® Vanligtvis kommer parterna
Ooverens om att koOplagens bestimmelser inte ska vara tillimpliga vid

forvirvet.!%0

3.3.3.2 Foravtal och letter of intent

Ett avtal om k&p anses ha kommit till stdnd nér den ena parten har accepterat
den andres anbud.'”! For att forhindra odnskad bundenhet ér det sedvanligt
att parterna, vid forhandlingar om fastighetsOverlatelser genom
bolagsforvirv, upprittar ett foravtal. Parterna kommer da Overens om att
bindande avtal inte kan uppstd forrdn samtliga parter har undertecknat ett

skriftligt avtal. 12

187 Prop. 2002/03:96 s. 132 f.

138 Prop. 2002/03:96 s. 72.

189 Larsson m.fl. (2017), s. 125 och s. 133.
190 Hansen och Selting (2021), s. 383

191 Ramberg och Ramberg (2019), s. 94.
192 Larsson m.fl. (2017), s. 125 och 132.
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I foravtalet finns vanligtvis dven bestimmelser om sekretess, exklusivitet (en
utfastelse att sdljaren inte inleder forhandlingar med annan part angdende
aktieforsiljningen), mgjlighet for kdparen att utfora en due diligence (vilket

avhandlas ndrmare i avsnitt 3.3.3.3) samt en tidsplan for férhandlingarna.'®3

Foravtal ska inte forvidxlas med letter of intent, vilket pd svenska kan
Oversattas till “avsiktsforklaring”. Ett foravtal binder parterna, till skillnad
fran ett letter of intent. Ett letter of intent uppréttas vanligtvis inte for att ni
en rittslig effekt, utan snarare for en forhandlingspsykologisk effekt.!** I ett
letter of intent visar parterna att de har en avsikt att inga ett framtida avtal. Pa
sd sdtt visar de att de dr intresserade av fortsatta forhandlingar och det ger en
trygghet till bada parter att investera 1 projektet (eftersom férhandlingarna
infor ett framtida avtal kan vara bade ldngdragna och kostnadskrivande).!®?
Det dr mdjligt att ha delar 1 ett letter of intent som ar réttsligt bindande,
exempelvis avseende sekretess 1 forhandlingarna. Det kan noteras att
rubriceringen “letter of intent” inte nddvéandigtvis behdver innebira att avtalet
enbart ar en avsiktsforklaring. Vid tolkning av ett sddant avtal kan det st
klart att parterna har gett uttryck for mer dn bara en avsikt att ingé ett framtida

avtal.!%®

3.3.3.3 Due diligence

Innan en Overlatelse genomfors av en fastighet genom bolagsforvirv
undersoks sa vl bolaget som fastigheten. Da forfarandet innebir att koparen
tar Over aktierna 1 bolaget, forvirvas dven samtliga tillgdngar som
ifrdgavarande bolag har. Med det sagt, kan annat inga én enbart fastigheten. '’
En unders6kning innan forvérvet kallas due diligence. En due diligence kan
bade anvindas som underlag for beslutet om fastigheten (bolaget) ska

forvirvas och for att avgora vad det framtida avtalet ska innehalla.!®®

193 Hansen och Selting (2021), s. 391.

194 Ramberg och Ramberg (2019), s. 89.

195 Lehrberg, Avtalsriittens grundelement (2021), s. 168 f.
196 Ramberg och Ramberg (2019), s. 88 f.

197 Larsson m.fl. (2017), s. 143.

198 Ibid., s. 277 f.
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Att genomfora en due diligence dr vanligtvis kostnadskrdavande. Det dr av den
anledningen som parterna brukar ingad ett foravtal angéende kdparens

exklusivitet medan undersékningen pagér (se avsnitt 3.3.3.2).'%°

En due diligence sker vanligtvis i flera steg. Inledningsvis listar koparen
information som denne vill ha av sdljaren. Vanligtvis berdr informationen
foljande; en lista 6ver de lokaler eller ldgenheter som &r uthyrda 1 fastigheten
(samt medfoljande hyres- och arrendeavtal), inteckningar 1 fastigheten, vad
som inte anses vara tillbehor till den fasta egendomen, tidigare
overlételseavtal av fastigheten, genomforda besiktningar och revisioner samt
resultat fran dessa (exempelvis avseende hissar, el, brandlarm etcetera),
underhéllsavtal och serviceavtal, vilka investeringar som krivs eller dr
planerade for fastigheten, de tvister bolaget dr involverade i1 (bdde pagaende
och potentiella) och slutligen 6vriga relevanta avtal (sd& som exempelvis
bygglov och exploateringsavtal). Darefter upprittar koparen en analys av den

information som erhéllits fran siljaren.?%

Notera att omfattningen av en due diligence skiljer sig visentligen om
fastigheten har paketerats 1 ett nybildat bolag respektive om fastigheten har
legat 1 ett aktiebolag sedan tidigare, eftersom ett gammalt aktiebolag
vanligtvis innehar fler fOrpliktelser (exempelvis avseende skatter och
forpliktelser gentemot andra avtalsparter). Samtliga forpliktelser som avilar
den tidigare fastighetsdgaren medf6ljer annars vid aktieforvirvet. Vid en
traditionell fastighetsoverldtelse medfoljer enbart det som framgér i
kopehandlingarna. Vid ett bolagsforvarv medfoljer samtliga avtal som den
tidigare fastighetsiigaren ingatt.?’! Det innebdr att samtliga krav som kan
riktas mot den tidigare fastighetsdgaren (moderbolaget) kan riktas mot den
externa koparen. For att undvika framtida krav, maste koparen och siljaren

avtala vad som inte ska medf6lja i avtalet.???

199 Larsson m.fl. (2017), s. 278.

200 Tbid., s. 279 ff.

201 Hansen och Selting (2021), s. 389 ff.
202 Kagerman (2015), s. 397 f.
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3.3.3.4 Saljarens friskrivningar

Motsvarande reglering om fel 1 fastighet som finns 1 jordabalken, aterfinns i
17-19 §§ koplagen. Da dsyftas fel 1 aktierna (vilket 1 forlingningen é&r fel 1
fastigheten). Koparen har enligt dessa bestimmelser tva ar pa sig att aberopa
felet. Leonie Selting och Nicklas Hansen menar dock 1 boken
“Fastighetsnomenklatur: fastighetsekonomi och fastighetsritt” att det
formodligen inte dr lonsamt att rikta ansprak vid fel 1 fastighet mot siljaren
med hjélp av koprittsliga regler (eller annan icke-tvingande lagstiftning).
Med tanke pd att parterna vanligtvis kommit Overens om att koplagens
bestammelser inte ska tillimpas pa deras dverlatelse, utesluts denna mdjlighet
helt. Séljarens ansvar baseras enbart pa de dverenskommelser som gjorts i
aktiedverltelseavtalet och didrmed de garantier som siljaren lamnar. 2%
Normalt sett avtalas dven ndr garantierna inte ska gilla samt att den
overenskomna pédfoljden vid fel &r avdrag eller nedsdttning pa

kopeskillingen.?%4

Vanligtvis friskriver moderbolaget sig fullstindigt frin alla typer av fel redan
vid forséljningen av fastigheten till sitt eget dotterbolag for att forsdkra sig
om att den externa kdparen i framtiden inte riktar ansprak mot moderbolaget.
Det ar déarfor viktigt for det externa bolaget att genomfora en grundlig due
diligence-undersokning av dotterbolaget innan kop, framfor allt 1 de fall

dotterbolaget inte dr nybildat.?*?

Det kan konstateras att aktiedverlatelseavtalet dr avgorande for kopets
omfattning och den externa képaren bor kontrollera dotterbolagets eventuella
forpliktelser innan forvérvet sker for att kunna inkludera (eller exkludera)
sérskilda forpliktelser som kopet medfor.2% Koparen kan skydda sig sjilv vid

forvirv av nybildat aktiebolag genom en garanti fran siljaren att bolaget inte

203 Hansen och Selting (2021), s. 383
204 Larsson m.fl, (2017), s. 133.

205 Ibid., s. 130 f.

206 Tbid., s. 131.
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ingétt andra avtal &n de som krévdes for att kopa och tilltrdda fastigheten. Det
leder till att koparen dr skyddad pd liknande vis som om denne kopt

fastigheten med tillimpning av jordabalkens regler.?’’

3.3.3.5 Villkorade kop

Som konstaterats kan parterna vid en traditionell fastighetsdverldtelse
villkora kdpet om villkoren framgar av kpehandlingarna. Detta framgar av i
4 kap. 3 § jordabalken. Av 4 kap. 4 § forstas att dessa villkor inte far avtalas
att gilla 1 mer 4n tvd ar frdn dess att kopehandlingen upprittades (med
undantag frdn om kdpet dr beroende av villkor att kopeskillingen betalas, att
fastighetsbildning sker eller om villkoret har grundats pa bestimmelse 1 lag).
Det saknas motsvarande reglering vid aktiedverldtelser. Saval muntliga som
skriftliga villkor &r giltiga och det finns inget krav pa hur ldnge villkoren fér
208

gilla.

detta.2%?

Den part som aberopar ett muntligt villkor har dock bevisbordan for

3.4 Avslutande kommentarer

Vid en jamforelse mellan traditionella fastighetsoverldtelser och
fastighetsoverlatelser genom bolagsforvdarv kan det konstateras att
forfarandena rent lagstiftningsmaissigt skiljer sig at avseviért. I praktiken tycks
skillnaden mellan de tva tillvigagangssitten dock inte vara sa stor. Vid
bolagsforvirv ingar parterna vanligtvis ett foravtal som reglerar att parterna
inte dr bundna forrdn bada har signerat aktiedverlatelseavtalet. Detta kan, till
viss del, anses motsvara de formkrav som finns 1 jordabalken. Koparen
forutsétts vidare undersdka bolaget som denne avser att forvirva, vilket kan
likstdllas med  koparens  undersokningsplikt  vid  traditionella

fastighetsoverlatelser. Eventuella pafoljder regleras i aktiedverlatelseavtalet,

207 K dgerman (2015), s. 403.
208 Hansen och Selting (2021), s. 391.
209 Larsson m.fl. (2017), s. 141.
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vilket parterna dven har mdjlighet att reglera vid fastighetsoverlatelser enligt

jordabalkens bestimmelser.

Vid en fastighetsoverlatelse genom bolagsforvirv avtalar parterna vanligtvis
att koplagen inte ska vara tillamplig. I 20 § andra stycket koplagen framgar
att koparen inte fir aberopa fel som denne borde upptickt vid en
unders6kning, men eftersom parterna har friskrivit sig frdn lagen &ar
bestammelsen inte tillimplig. Parterna maste sdledes péd eget bevdg reglera
undersokningsplikten. Med storsta sannolikhet 4r detta dock inte ett problem
1 praktiken. Due diligence utfors 1 regel alltid, eftersom samtliga forpliktelser

som ifrdgavarande bolag har annars medfoljer vid forvérvet.

Med det sagt, kan det konstateras att en fastighetsdverlatelse genom
bolagsforvirv inte innebdr att fastigheten byter dgare. Det &r dgaren till
fastigheten (bolaget) som dverlédts. Av den anledningen behdver forvirvaren
inte ansOka om lagfart eller fornya de avtal som é&r relaterade till fastigheten,
s& som sophdmtning och dylikt (om detta medfdljer 1 forvirvet enligt
aktiedverlatelseavtalet). Det dr alltsd inte nddvandigtvis negativt att samtliga
forpliktelser medfdljer, men det dr nddvéndigt for koparen att utfora en due
diligence for att kontrollera vad som faktiskt ingar 1 overlatelsen. Av den

anledningen stills hoga krav pa aktiedverlatelseavtalets omfattning.

Sjdlva paketeringsforfarandet kraver ocksa ett relativt extensivt avtal. Detta
eftersom interna fordringsférhdllanden emellan moderbolag och dotterbolag
maste hanteras (da moderbolaget vanligtvis friskriver sig frdn allt ansvar

redan 1 detta led).

48



4 Smarta kontrakt

4.1 Blockkedjeteknikens grunder

4.1.1 Bakgrund

Smarta kontrakt bygger pa blockkedjeteknik.?!® Foljande avsnitt innehaller
darfor en redogorelse for grundliggande blockkedjeteknik och dess

uppbyggnad.

Det stér inte klart vem som skapade den forsta blockkedjan. Under tidigt
2000-tal skapade tre svenska min en foregangare till blockkedjan som doptes
till ”SecureLog”. Algoritmen var uppbyggd pd samma sitt som dagens
blockkedjor. 2!' Blockkedjetekniken fick dock sitt verkliga genomslag i
samband med att Bitcoin lanserades ar 2009.%!? Bitcoin ér en kryptovaluta
som, precis som de flesta andra kryptovalutor, ar baserat pa
blockkedjeteknik.?'? Blockkedjetekniken anvinds i detta sammanhang for att
dokumentera de  transaktioner som utférs vid handeln. 2
Anviandningsomrddet for blockkedjor har dérefter utdkats till att kunna

anvindas 1 fler sammanhang. Teknologin anses, till exempel, vara anvandbar

vid virdedverforingar samt for att faststéilla involverade parters identiteter.?!®

Det finns vissa saker som ldsaren bor uppmérksammas pd innan
blockkedjeteknikens tekniska uppbyggnad géds igenom. D& blockkedjors
funktion ar ytterst komplicerad, dr foljande redogdrelse nigot forenklad.
Blockkedjornas uppgift dr inte att kontrollera innehdllet i en Overforing.

Blockkedjan kan enbart kontrollera att transaktionen utfors pé ett tekniskt

210 De Geer (2018), s. 34.

21T Adolfsson, F, ”’Mannen som grundade blockkedjan”, Voister, besokt 2022-03-03.

212 Gudmundson Hunstad och Westerdahl, “Blockkedjor — Ar blockkedjor anvéndbar
teknik for militart bruk?”, FOI (2018), s. 7.

213 Lofstrom och Ploog (2018), s. 9.

214 Gudmundson Hunstad och Westerdahl, “Blockkedjor — Ar blockkedjor anvindbar teknik
for militért bruk?”, FOI (2018), s. 7.

215 ”Blockkedja”, Nationalencyklopedin, besokt 2022-03-01.
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korrekt sitt.?!'¢ Det bor ocksa noteras att blockkedjan inte lagrar nagot fysiskt
virde, den lagrar data.?!” Vid nedan redovisning lidggs fokus pa blockkedjors
mojlighet att anvindas vid védrdedverforingar. Tekniken betraktas som ett
neutralt ndtverk eftersom det inte finns ndgon auktoritet som bestimmer dver
transaktionerna, det dr koden i1 blockkedjan som bestimmer vad som ska ske.
Pa sa sitt beskrivs blockkedjor ”std bortom lagen” (detta kommer att

behandlas senare i uppsatsen).?!®

Det finns tusentals olika blockkedjor. I takt med att allt fler blockkedjor
uppkommer, desto bredare blir definitionen av begreppet.?!” 1 allminhet
brukar blockkedjor beskrivas som en “komplett, distribuerad lista Over

transaktioner som berdr ett specifikt digitalt objekt”.??°

4.1.2 Uppbyggnad

Precis som ordet “blockkedja” antyder dr blockkedjor en forbindelse av

block. Nedan figur illustrerar hur blockkedjor dr konstruerade.

Blocken innehéller i huvudsak tre komponenter; data, hash och hash fran
tidigare block. Vilken data som finns i blocket beror pa syftet med
blockkedjan.??! Den data som finns i blockkedjan ér krypterad, den har

216 De Geer (2018), s. 15.

217 Ibid., s. 203.

218 Ibid., s. 133.

219 1bid., s. 17 f. och s. 133.

220 Se exempelvis “Blockkedja”, IT-ord, besokt 2022-03-03 och Samuelsson, H,
”Blockkedja (blockchain), vad dr blockkedjeteknik?”, Samuelssons rapport, besokt 2022-
03-01.

221 Simply Explained, ”Hur fungerar en blockkedja — enkel forklaring”, Youtube, besokt
2022-03-01, fran 01:05.
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séledes gjorts svar att tolka for en utomstdende 22> Datan utgdr inte innehéllet
1 ett dokument, utan anses vara ett bevis pa att ifrdgavarande dokument har
existerat vid den givna tidpunkten. Originaldokumentet finns hos innehavaren

och dirmed idr det inte mojligt for en utomstéende att ta del av innehéllet.>??

En hash kan beskrivas som ett digitalt fingeravtryck som identifierar blocket
och dess innehall.??* Nir ett block skapas riknas dess hash ut matematiskt
(vilket 1 praktiken dr en lang rad av tecken). Om den data som finns 1 blocket
dndras, dndras dven blockets hash. ?* Varje block innehdller ocksa
information om foregéende blocks hash, vilket innebér att det ar litt att
upptidcka om data 1 andra block har éndrats (eftersom blockens hash da inte
skulle stimma Overens, se figuren).??° P4 detta vis bildar blocken en “kedja”
och utgor en lista av transaktioner i kronologisk ordning.??” Listan véxer
kontinuerligt 1 samband med att nya transaktioner rorande objektet gors och
kan séledes bli mycket 1ang.?*® Om det finns tva transaktioner i samma block

beddms dessa ha genomforts samtidigt.?’

4.1.3 Distribuerad lista

Av definitionen av blockkedjor foljer att de dr “distribuerade”. Detta innebér
att blockkedjan finns i identiska kopior pé flertalet datorer.?*° Ju fler datorer
som har lagrat samma data, desto sékrare kan man vara pa att informationen

i blockkedjan dr korrekt.?*! Informationen bestdr som bekant alltsd inte av

222783 fungerar blockkedjetekniken — tekniken bakom Bitcoin och framtidens valuta”,
Teknik I Fokus, besokt 2022-03-02; ”Kryptering”, Internetstiftelsen, besokt 2022-03-22.
22380U 2021:9 5. 74.

224 Gudmundson Hunstad och Westerdahl, “Blockkedjor — Ar blockkedjor anvindbar teknik
for militért bruk?”, FOI (2018), s. 47.

225 Simply Explained, ”Hur fungerar en blockkedja — enkel forklaring”, Youtube, besokt
2022-03-01, fran 01:40.

226 »S3 fungerar blockkedjetekniken — tekniken bakom Bitcoin och framtidens valuta”,
Teknik I Fokus, besokt 2022-03-02.

227 De Geer (2018), s. 207; Norgren-Hansson (2018), s. 34.

228 »Blockkedja”, Nationalencyklopedin, besokt 2022-03-01.

229 Norgren-Hansson (2018), s. 61.

20 1bid., s. 32.

Bl Lsfstrdm och Ploog (2018), s. 14.
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innehéllet 1 de dokument som lagts 1 blockkedjan (eftersom blockkedjans

syfte inte &r att kontrollera vad som 6verfors, utan Aur).23

For att ett nytt block ska ldaggas till 1 blockkedjan méste transaktionen forst
godkinnas av ett antal datorer.?*? Datorerna kallas for noder och sikerstiller
dels att den som gjort transaktionen dr behdrig, dels att inga tidigare vérden 1
kedjan har dndrats. Om allt stimmer, ldggs ett nytt block till i kedjan.?** P4
detta sitt uppnar noderna konsensus eftersom de gemensamt kommer Gverens
om vilka block som idr giltiga, och vilka som inte dr det. Om noderna i

nitverket uppticker att ett block har &ndrats kommer denna att bli avvisad.?*

I samband med att en transaktion genomfors signerar noderna med sin
elektroniska signatur.?’® P4 si sitt kan informationen i blocken fortsatt
verifieras av andra noder, men inte dndras.”®” Det anses didrmed inte finnas
nagot behov av en utomstdende, tredje part som kontrollerar transaktionerna.
Notera att datorerna i fraga dr sddana som dr anslutna till natverket, det dr inte
datorer i allménhet som lagrar blockkedjor.2*® Det ar vidare inget problem om
en nod skulle upphdra att fungera (och det paverkar inte heller den
information som redan finns pa blockkedjan).?*® Detta eftersom blockkedjan
ar utspridd pé flera stillen. Det medfor dven att det néstintill &r omgjligt att
forfalska en blockkedja.?*® Om en likadan blockkedja uppstar, anses den som

ar langst vara dkta.?*!

23280U 2018:25 5. 152.

233 »Blockkedja”, Nationalencyklopedin, besokt 2022-03-01.

234 »Blockkedja”, IT-ord, besokt 2022-03-03.

235 Simply Explained, "Hur fungerar en blockkedja — enkel forklaring”, Youtube, fran
04.25.

236 »Ordlista, begrepp och termer”, Lantmiiteriet, besokt 2022-03-10.

27 Gudmundson Hunstad och Westerdahl, “Blockkedjor — Ar blockkedjor anvindbar teknik
for militart bruk?”, FOI (2018), s. 21.

238 Lofstrom och Ploog (2018), s. 14 f.

239 »Vad #r en blockkedja?” Northcrypto, besokt 2022-03-02.

240 Samuelsson, H, ”Blockkedja (blockchain), vad ér blockkedjeteknik?”, Samuelssons
rapport, besokt 2022-03-01.

241 »Blockkedja”, IT-ord, besokt 2022-03-03.
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Datorer som ér kopplade till varandra pa detta sitt kallas “peer-to-peer”.>4?

Peer-to-peer r ett icke-hierarkiskt néitverk.?*? Det ér alltsa ett decentraliserat
system, det finns ingen tredje part inblandad. Informationen som finns i dessa

system kan skickas direkt mellan anvindarna.?**

Att kedjan ar distribuerad kan sammanfattas som att blockkedjan ser till att
samma data sprids och lagras genom hela nitverket. Kedjan kan varken brytas
eller forfalskas.?* Utomstéende kan verifiera dokumenten som forekommer

i blockkedjan, men kan inte ta del av dess inneh&ll.?*¢

4.1.4 Privat och publik blockkedja

Vanligtvis skiljer man mellan privata och publika blockkedjor. Distinktionen
gors framst mellan vilka som tillats delta i nitverket.*” I en publik blockkedja
kan vem som helst se innehallet och alla kan delta i néitverket.>*® En publik

blockkedja dr Bitcoin, i vilken det dr 6nskvirt att fler deltar.?4’

Privata blockkedjor, 4 andra sidan, kriver inbjudan till nitverket. Agaren till
blockkedjan bestdmmer reglerna och kan ddrmed reglera vem som far
delta.?>® Lisbehorigheten kan vara antingen publik eller begrinsad. Privata
blockkedjor kan anvéndas for rent interna syften inom ett foretag (till exempel
for bolagets redovisning) och dirmed finns det ingen anledning till att

blockkedjan skulle vara publik. Privata blockkedjor kriver ofta férre

242 Norgren-Hansson (2018), s. 28.

243 «“peer-to-peer”, Nationalencyklopedin, besokt 2022-03-10.

244 De Geer (2018), s. 235.

245 G4 fungerar blockkedjetekniken — tekniken bakom Bitcoin och framtidens valuta”,
Teknik I Fokus, besokt 2022-03-02.

246 SOU 2018:25 s. 152.

247 Jayachandran, P, “The difference between public and private blockchain”, IBM, besokt
2022-03-07.

248 Buterin, V, ”On Public and Private Blockchains”, Ethereum Foundation Blog, besokt
2022-03-09.

249 Jayachandran, P, “The difference between public and private blockchain”, IBM, besokt
2022-03-07.

250 Tbid.
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verifierande noder.?! Syftet med den blockkedja som Lantmiteriet byggt
(som beskrivs 1 avsnitt 1.1) var att fungera pa motsvarande sétt. Enbart nagra
aktorer 1 form av kopare, sdljare, fastighetsméklare och banker skulle vara

uppkopplade till Lantmiteriets system.?>?

Blockkedjor behover inte nddvandigtvis vara antingen publika eller privata,
de kan vara ett mellanting. En sddan 16sning kan innebéra att alla har
mojlighet att se blockkedjan, men enbart nagra kan godkéinna

transaktionerna.?3?

4.1.5 Jamforelse med traditionella,
centraliserade databaser

I tidigare avsnitt har ett decentraliserat system beskrivits. For ytterligare
forstdelse av vad ett decentraliserat system &r, kan en jamforelse med
traditionella databaser vara till nytta. Traditionella databaser lagras pa ett
stille, till exempel en dator eller ett databassystem (de é&r saledes

centraliserade).

En typ av databaser som é&r populdra 1 dagens samhille &r sa kallade
molntjinster, s& som iCloud (lagringsutrymme for Apple-anvédndare) och
Google Drive (mojlighet att skriva och lagra dokument hos Google).2%
Informationen dr da lagrade 1 moln. Detta ska inte forvixlas med hur
blockkedjetekniken fungerar. D ar filerna lagrade pa ett distribuerat nitverk

i stillet, det vill séiga pa en mingd datorer.??

251 Buterin, V, ”On Public and Private Blockchains”, Ethereum Foundation Blog, besokt
2022-03-09.

252 »Framtidens huskop i blockkedjan”, Lantméteriet, Chromaway, Kairos Future s. 14,
besokt 2022-03-20.

253 Ibid., s. 14, besdkt 2022-03-20.

254 Se “Introduktion till iCloud”, Apple, besokt 2022-03-12; " Ytterligare anvindarvillkor
Google Drive”, Google drive, besokt 2022-03-12.

255 Norgren-Hansson (2018), s. 32.
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4.1.6 Transaktioner

Vid tidigare framstéllan av blockkedjetekniken dr begreppet “transaktion”
centralt. Begreppet kan litt forknippas med ekonomiska transaktioner. Till
exempel definierar Nationalencyklopedin transaktion som “ekonomiskt avtal

256

eller mellanhavande. I Svenska Akademins Ordlista ar transaktion en

5 257

“uppgorelse, affarsavtal, affar och Svenska Akademins Ordbok gor

skillnad mellan innebdrden pa facksprdk — “en 6verenskommelse” — och pa

penningtransaktion — "affirshiandelse, verforing”. 2°8

Blockkedjan beskrivs hos Nationalencyklopedin som ett “6ppet och
distribuerat verifieringssystem for digitala transaktioner”.>>° Transaktioner i
detta sammanhang bor inte enbart avses som ekonomiska uppgdrelser, utan

omfattar varje fordndring som sker inom nétverket.?¢?

4.2 Smarta kontrakt och dess funktion

4.2.1 Bakgrund

Begreppet ’smarta kontrakt” myntades av Nick Szabo under 90-talet, det vill
sdga innan blockkedjor utvecklats. Szabo jamforde da ett smart kontrakt med
en varuautomat, en parallell som dn idag anvédnds avseende smarta kontrakts

262 Villkoren Air

funktion.?! En varuautomat har implementerade villkor.
enkla; om pengar fors in 1 automaten, matas en vara ut. Om pengar inte

stoppas in, kommer ingen vara att lamnas ut. Sa fort ett villkor dr uppfyllt (i

256 »Transaktion”, Nationalencyklopedin, beskt 2022-03-11.

257 »Transaktion”, Svenska Akademiens ordlista, besokt 2022-03-11.

258 »Transaktion”, Svenska Akademiens ordbok, besokt 2022-03-11.

259 »Blockkedja”, Nationalencyklopedin, besokt 2022-03-08.

260 Gudmundson Hunstad och Westerdahl, “Blockkedjor — Ar blockkedjor anvindbar teknik
for militart bruk?”, FOI (2018), s. 19.

261 Se exempelvis Mack, O, “How Smart Contracts Will Change the World”, Youtube frén
07:05, besokt 2022-03-15; TechCrunch, “Decentralizing Everything with Ethereum’s
Vitalik Buterin”, Youtube, fran 06:30, besokt 2022-03-14.

262 Szabo, N, “The Idea of Smart Contracts”, Satoshi Nakamoto Institute, bestkt 2022-03-
05.
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detta fall betalningen) s& verkstills avtalet (varan ges ut till koparen).263
Smarta kontrakt dr uppbyggda pa samma sétt, om dn nadgot mer avancerat.

Detta redogors for nedan.

4.2.2 Funktionen

Det finns ingen allmén, vedertagen definition av smarta kontrakt. Vanligtvis
beskrivs de dock som automatiska och digitala avtal.?®* Avtalsvillkoren har
programmerats in i kod och styrs med hjilp av en blockkedja.?®® Ett smart
kontrakt ar alltsa ett program som lagrats pa en blockkedja. Nar villkoren i
avtalet dr uppfyllda utfors avtalet automatiskt.?®® Detta kallas if/then och
fungerar enligt foljande. Nar villkor X &r uppfyllt s& genomfors aktivitet Y. I
detta fall kan X innebira att ena parten har betalat for en vara, och Y att varan
1 fraga ldmnas ut till den parten. Smarta kontrakt foljer slaviskt de villkor som

ar inskrivna i blockkedjan.?®’

Ett smart kontrakt dr alltsa en sjdlvexekverande
kod och processen startar nir parterna har anslutit sig frivilligt.?%® Nér de

villkor som finns i koden uppfylls verkstills sedan det smarta kontraktet.?®”

Det ér blockkedjans kod som avgdr vad som é&r rétt och fel och om avtalets
villkor ér uppfyllda.?’? Bevisen for att villkoren ér uppfyllda finns vanligtvis
pé blockkedjan.?”! Transaktioner som gors i blockkedjor méaste godkinnas av
de parter som finns i nédtverket. Dessa undertecknar med sina elektroniska

signaturer, precis som beskrivits i avsnittet om blockkedjor. 272

263 Lindblom, ”Blockkedjeteknik utifran ett konkurrensperspektiv”’, Konkurrensverket
(2019), s. 50.

264 »Smarta kontrakt: Vad de #r och hur de fungerar”, Payup, besokt 2022-03-10.

265 Simply explained, “Smart contracts — Simply explained”, Youtube, frin 00:35 besokt
2022-03-14.

266 »Smarta kontrakt: Vad de #r och hur de fungerar”, Payup, besokt 2022-03-10.

267 Javeus, J, ”Veckans tanke: DeFi — en jittetrend fortfarande i sin linda (del 1)”, SEB,
besokt 2022-03-02.

268 »Smarta kontrakt”, Smartakontrakt.se, besokt 2022-03-10.

269 Lindblom, ”Blockkedjeteknik utifran ett konkurrensperspektiv”’, Konkurrensverket
(2019), s. 50.

270 De Geer (2018), s. 34.

27! Gustafsson, T, ”Smarta kontrakt”, Blockkedjor.se, besokt 2022-03-10.

272 »Smart kontrakt”, IT-ord, besokt 2022-03-09.
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Smarta kontrakt dr, eftersom de kors pa blockkedjeteknik, distribuerade 6ver
ett natverk och ddrmed néstintill omdjliga att dndra 1 efterhand (eftersom det
da dndrar blockets hash, se avsnitt 4.1.2).273 Eftersom avtalsvillkoren foljer
av den kod som upprittats, anses det inte finnas behov av en tredje part
(exempelvis av en jurist).?’* Det kan vara mojligt for vem som helst att folja
kontraktets handelseforlopp 1 realtid om det smarta kontraktet ligger pa en
publik blockkedja.?’®> Det bor dock noteras att det inte gér att identifiera de
parter som &r involverade (precis som vid handel med kryptovalutor).

Transaktionen &r pé sa sitt indd sekretessbelagd.?’®

Smarta kontrakt &r inte skrivna pa juridiskt sprak, de ar skrivna 1 kod. I koden
finns bara en viss mingd avtalsvillkor inprogrammerade.?’’ Aven eventuella
pafoljder kan ldggas in 1 koden. Pa sé sétt anses “koden vara lag”. Avtalet
foljer den programmering som gjorts i blockkedjan. Av den anledningen
anses det inte finnas utrymme for tolkning av avtalet — koden utfor allting
automatiskt och sdledes kan parterna inte tolka och &dndra avtalet i

efterhand.?’®

4.2.3 Orakel

Det har konstaterats att det dr koden som avgdr huruvida det smarta
kontraktets villkor dr uppfyllda. Blockkedjan har dock bara tillgang till den
information som forts in 1 koden och ibland kan avtalet baseras pa

utomstiende villkor. I dessa fall kan ett orakel anvindas.?”’

273 Simply explained, “Smart contracts — Simply explained”, Youtube, frin 02:30, besokt
2022-03-14.

274 »Vad #r smart contracts? — Definition och forklaring”, Bitcoinguide, besdkt 2022-03-09.
275 »Hur kan blockchains underlitta offentliga upphandlingar?”, Delphi, besokt 2022-03-05.
276 Javeus, J, ”Veckans tanke: DeFi — en jittetrend fortfarande i sin linda (del 1)”, SEB,
besokt 2022-03-02.

277 »Smarta kontrakt”, Smartakontrakt.se, besokt 2022-03-10.

278 De Geer (2018), s. 43.

279 »Vad dr smarta kontrakt?” Smartakontrakt.se, besokt 2022-03-11.
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Ett orakel dr en extern, centraliserad kunskapskélla som kopplas till det
smarta kontraktet.® Den ger den information som inte framgar av den kod
som finns i det smarta kontraktets blockkedja.?®' Det kan vara néstan vad som
helst - priset p& H&M :s aktier eller huruvida MFF vann mot AIK. Utifrdn den
information som oraklet ger, agerar det smarta kontraktet enligt vad koden
siger.”8> Om ett orakel rapporterar fel verkstills kontraktet till formén for den

andra parten.??

4.2.4 Upprattandet av smarta kontrakt

Anvindandet av smarta kontrakt anses vara en mdjlighet for parter att
uppritta avtal utan mellanhinder i form av advokater eller banker.?®* I en
fastighetsaffar ar, utover miklare, vanligtvis exempelvis banker involverade

for att siikerstilla finansieringen.?®3

Smarta kontrakt upprittas ofta via programmeringsspraket Solidity. 286
Eftersom smarta kontrakt 1 regel anvédnds vid viktiga affarshindelser
(exempelvis for bekrdftande av identitet och dgande), dr det av stor vikt att
programmeringen dr fullstindigt korrekt gjord. Det beskrivs som mycket
svart att uppritta sddan kod.?®” Av den anledningen #r smarta kontrakts
funktion avhiingig av programmerarens kompetens.?®® Det dr inte mojligt att
andra 1 koden ndr den vél borjat anvindas (vilket &r sjilva syftet med

blockkedjor).?®

280 Gustafsson, T, ”Smarta kontrakt”, Blockkedjor.se, besokt 2022-03-10.

281 Soon, Mikko, “Blogg: Chainlink och smarta kontrakt”, Northcrypto, besokt 2022-03-09.
282 »Smarta kontrakt”, Smartakontrakt.se, besokt 2022-03-10.

283 Lindblom, ”Blockkedjeteknik utifran ett konkurrensperspektiv”’, Konkurrensverket
(2019), . 51.

284 »Smarta kontrakt: Vad de #r och hur de fungerar”, Payup, besokt 2022-03-10.

285 »Fastighetsoverltelser i en digital tid”, Lantmiiteriet (2018), s. 14.

286 «“The Solidity Contract-Oriented Programming Language”, Github, besokt 2022-03-14;
Simply explained, “Smart contracts — Simply explained”, Youtube, frén 03:35, besokt
2022-03-14.

287 K-L, Dimitrios, “Solidity (Smart Contract Development) is Very Hard”, Medium.com,
besokt 2022-03-16.

288 »Vad #r smart contracts? — Definition och forklaring”, Bitcoinguide, besdkt 2022-03-09.
289 »Vad #r soliditet och hur anviinds det for smarta kontrakt? — Layman’s guide”, Newgen
apps, besokt 2022-03-09.
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Processen vid uppréttandet av smarta kontrakt ser séledes ut enligt f6ljande;
Parterna kommer 6verens om avtalets villkor. Dérefter upprattar en (extern)
programmerare kontraktet. Avtalet borjar sedan exekveras 1 samband att

parterna borjar anvinda kontraktet.?°

4.3 Avslutande kommentarer

En av uppsatsens delfragor syftar till att utreda vad som kdnnetecknar ett
smart kontrakt. Efter den utredning som skett tidigare i avsnittet kan smarta
kontrakt sammanfattas som sjdlvexekverande, digitala avtal som &r skrivna i
kod. De dr, pd grund av blockkedjetekniken, omdjliga att manipulera 1
efterhand. Blockkedjor kraver att varje transaktion registreras av flertalet
noder. Dessa kontrollerar inte transaktionens innehall, utan enbart att

transaktionen gjorts pd ett tekniskt korrekt satt.

Det finns ndgra saker som kan diskuteras efter denna utredning.

Anvidndandet av smarta kontrakt beskrivs som ett sitt att undvika dyra
kostnader for jurister, med hdnvisning till att avtalen ar skrivna i kod och inte
pa juridiskt sprdk. Det bor dock rimligtvis leda till att de kostnader som
foretaget budgeterat for jurister i stillet far avsittas till en programmerare. Ur
den aspekten kan det ifragasittas huruvida smarta kontrakt faktiskt &r si

kostnadseffektiva som framstallts.

Eftersom smarta kontrakt (hittills) inte har anvénts 1 ndgon storre omfattning
1 praktiken, finns det formodligen inte en “standard-kod” att anvénda vid
overlételser. Av den anledningen dr min slutsats att det, i nuldget, sannolikt
inte dr kostnadsbesparande att anvidnda sig av ett smart kontrakt. Vidare borde

anvindandet av smarta kontrakt rimligtvis inte utesluta inblandning av

290 Pérez, I, ’Vad i helvete ér smarta kontrakt? En enkel guide”, Alfacash, besokt 2022-03-
10.
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jurister sett till att avtalsvillkor anda behover upprittas. En programmerare
behover fora in avtalsvillkoren 1 koden och se till att avtalet blir
sjalvexekverande, men det utesluter inte att det behdvs en jurist som forfattar

villkoren.

Vidare maéste det faktum att smarta kontrakt inte kan &ndras i efterhand
uppmérksammas. Det kan & ena sidan anses oka tilliten mellan parterna
eftersom avtalet kommer att genomforas enligt deras dverenskommelse. A
andra sidan ldmnas det inget utrymme for eventuell omfoérhandling vid
dndrade forutsittningar. Parterna kan inte heller fordndra utgdngen av avtalet

1 de fall det smarta kontraktet har verkstillts till fordel for fel part.

Blockkedjan sdkerstiller att overforingen sker enligt dess forprogrammerade
kod. Det innebdér att det inte finns nagot utrymme f6r parterna att tolka avtalet,
det som framgar av koden kommer att ske. Ddrmed uppstér fragan huruvida
parterna 1 efterhand kan jamka avtalet. En domstol kan aldgga parterna att
agera, men blockkedjan tar inte hinsyn till det. Blockkedjan bryr sig enbart
om vad som framgar i dess kod. Pa sa sitt skulle det egentligen inte ge nagon
inverkan pa dgandet dven om en domstol uttalar sig. Blockkedjan bestimmer
agandet. Detta bor dock inte utesluta mojligheten for parterna att i efterhand
agera utanfor blockkedjan for att rétta till de misstag som eventuellt kan ha

skett.

I de fall blockkedjan verkstéller kontraktet 1 enlighet med parternas vilja bor
anviandandet inte ge upphov till ndgra storre problem. Just i dessa fall kan det
vara effektivt att anvinda sig av ett smart kontrakt. D& fortloper
overlételseprocessen av sig sjdlv. Involverade parter behover bara signera
relevanta transaktioner pa sina mobiltelefoner (om det smarta kontraktet ar
utformat pad samma sétt som Lantmaéteriets l0sning, se avsnitt 1.1) och dédrefter

utfors avtalet enligt 6verenskommet.

Slutligen bor det podngteras att smarta kontrakt inte nodvéndigtvis alltid

fungerar som tidnkt, eftersom misstag kan ske. Programmeraren kan raka
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skriva fel 1 koden. En part kan rdka skicka sitt d4gande till en adress 1
blockkedjan som ingen kontrollerar. Blockkedjan kan som bekant inte
manipuleras i efterhand men det kan forekomma buggar i det smarta
kontraktet. Med hjélp av lagstiftning dr det formodligen mgjligt att korrigera
avtalet sd att det blir rdtt (rdtt enligt avtalsparterna, inte ritt enligt
blockkedjan). Men dr det d4 inte lattare att anvéinda sig utav en vanlig databas
for upprattandet av kontraktet? Eller rentav “traditionella” avtal forfattade av

jurister och som upprittas skriftligen?

61



5 Analys

5.1 Problemformulering

I skrivande stund, maj 2022, tillimpas inte smarta kontrakt i ndgon storre
utstrackning. Blockkedjetekniken anvidnds frdmst inom kryptohandeln.
Intresset for den potential som finns hos blockkedjetekniken tycks dock vara
stort. Detta bevisas bland annat genom Lantmiteriets uppmérksammade
projekt som syftade till att Gverlata en fastighet genom blockkedjetekniken.
Med hénsyn till att den svenska kommersiella fastighetsbranschen utgor
omkring 40 % av Sveriges BNP och saledes dr av storre betydelse for svensk
ekonomi, syftar uppsatsen delvis till att utreda huruvida det dr mojligt, rent
juridiskt, att overlata kommersiella fastigheter genom smarta kontakt. Detta

analyseras 1 avsnitt 5.2

Uppsatsens huvudsakliga syfte dr att undersoka hur ingdendet av smarta
kontrakt vid kommersiella fastighetsoverlatelser genom bolagsforvérv
forhéller sig till svensk rittsordning, 1 synnerhet till avtalslagen och allménna

avtalsréttsliga principer, detta diskuteras 1 avsnitt 5.3.

5.2 Smarta kontrakt vid kommersiella
fastighetsoverlatelser genom
bolagsforvarv

5.2.1 Smarta kontrakt som avtal enligt svensk
rattsordning

Avsnittet nedan syftar till att utreda en av uppsatsens delfragor som lyder
enligt foljande; kan smarta kontrakt anvindas vid fastighetsoverlételser

genom bolagsforvarv och 6verensstimmer detta 1 sddant fall med svensk réatt?
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For att besvara denna fraga méiste det klarldggas vad ett smart kontrakt
faktiskt dr. Ett smart kontrakt dr inte ett traditionellt juridiskt avtal, det &r ett
program som har lagrats pd en blockkedja. Nér vissa, forutbestimda villkor i
det smarta kontraktet uppfylls sa verkstills avtalet automatiskt, vilket ar det
som kallas if/then-funktionen. Nar villkor y hénder, s& sker x. Den framsta
skillnaden mellan traditionella kontrakt och smarta kontrakt dr att de smarta
kontrakten &r skrivna i kod. Precis som traditionella kontrakt bestdr dock det
smarta kontraktet av villkor som involverade parter har kommit Gverens om

och som sedan har formaliserats.

Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz har stdllt upp sju grundldggande
rekvisit for att ett bindande avtal ska komma till stdnd, vilka presenterades 1
avsnitt 2.2. Av forsta punkten foljer att en fullstdndig rittshandling méste ha
foretagits av en person med réttslig handlingsférmaga. Det kan ifragasittas
huruvida det, vid anvindandet av smarta kontrakt, dr datorn som ska anses
vara rittssubjektet med hédnsyn till att kontraktet exekveras av sig sjélvt. Detta
kan jimforas med EDI-avtal, som presenterades i avsnitt 2.7.1. EDI-avtal
sluts automatiskt mellan parternas respektive datorsystem. Dessa avtal har
slutits pa initiativ av parterna genom att de anslot sina system till varandra.
Smarta kontrakt bor kunna beddmas utifrén motsvarande uppfattning. Det ar
parterna som ursprungligen star bakom rittshandlingarna och saledes kan
rattshandlingarna 1 fraga anses ha foretagits av personer med réttslig

handlingsférmaga.

I listan for de grundlaggande avtalsrekvisiten framgér dven att den fysiska
eller juridiska personen ska ha avsett att fOreta réttshandlingen,
rattshandlingen ska ha bringats till motpartens kdnnedom och den ska vara
riktad till adressaten. Vidare ska rittshandlingen ha mottagits av adressaten
samt vara tillrdckligt preciserad for sitt &ndamal. En bedomning av om dessa
rekvisit dr uppfyllda bor ske pd motsvarande sétt vid anvindning av smarta

kontrakt som vid traditionella, juridiska avtal.
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Av det sjunde, och sista, avtalsrekvisitet foljer att det ibland stélls krav pa
sdrskild form for att en bindande réttshandling ska anses foreligga. Detta
rekvisit dr inte direkt tillimpligt vid kommersiella fastighetsoverlitelser
genom bolagsforvirv, med héansyn till att dessa transaktioner inte dr bundna
av formkrav. Det kan dock uppmérksammas att parterna vanligtvis ingés ett
foravtal vid denna typ av Overlatelser, vilket presenterades 1 avsnitt 3.3.3.2.
Normalt sett kommer parterna dverens om att ingen av dem ar bunden forrén
bada har undertecknat det slutgiltiga avtalet. Notera dock att féravtalen inte
heller dr underkastade formkrav, vilket innebér att en sddan 6verenskommelse

1 praktiken kan vara muntlig.

Vidare bygger den svenska avtalsrétten pa avtalsfrihet, vilket presenterades i
avsnitt 2.8.2. Av avtalsfriheten foljer att avtalsparter kan komma 6verens om
avtalets form. Detta kan tinkas innebéra att det ar avtalsparternas eget val

huruvida de vill anvinda smarta kontrakt.

Utifran detta dr min beddmning att smarta kontrakt &r forenliga med

principerna for hur avtal ingds enligt svensk réttsordning.

5.2.2 Mojligheten att overfora kommersiella
fastigheter med hjalp av smarta kontrakt

Redan 1 uppsatsens inledning konstaterades att smarta kontrakt kan anvdndas
for utbyte av aktier. Som bekant dr en kommersiell fastighetsoverlatelse
genom bolagsforviarv i1 praktiken en aktiedverlatelse. Fastigheten som &dr
foremal for overlatelsen paketeras i ett bolag och dérefter overlats aktierna i
ifrdgavarande bolag. Rent tekniskt bor siledes en aktiedverlitelse av detta

slag kunna genomforas med hjélp av ett smart kontrakt.

Det finns inga formkrav avseende aktiedverlatelser (1 jadmforelse med
fastighetsoverlatelser enligt jordabalkens bestdmmelser, se avsnitt 3.2).
Parterna har sdledes mojlighet att bestimma hur avtalet ska se ut. Vid

kommersiella fastighetsdverlatelser genom bolagsforvarv ingér parterna dock
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vanligtvis ett foravtal som reglerar att ingen part dr bunden forrdn bada har
signerat avtalet. I ett smart kontrakt bor motsvarande (om &n modifierad)
overenskommelse kunna ingas. Parterna skulle saledes inte vara bundna till

Overlatelsen forrdn de anslutit sig till blockkedjan.

Vid en fastighetsoverldtelse genom bolagsforvérv dr avtalen vanligtvis ytterst
omfattande. Med anledning av att bolagsforvédrvet innebdr att bolagets
samtliga forpliktelser medfoljer i kopet om annat inte avtalats, avtalar
parterna 1 regel om kopets omfattning. Aktiedverlitelseavtalet innehaller
darutover, 1 regel, savil friskrivningar som garantier frén séljarens sida (se
avsnitt 3.3.3.4). Det kan ifragasittas huruvida sd pass omfattande avtal kan
foras in 1 smarta kontrakt, med hinsyn till att dessa dr skrivna 1 kod. I avsnitt
4.2.2 beskrevs att nér de villkor som finns i1 koden har uppfyllts sa verkstélls
det smarta kontraktet. Senare 1 avsnittet beskrivs att enbart en viss méingd
avtalsvillkor kan ldggas in i koden (notera dock att det &r mgjligt att fora in
eventuella pafoljder 1 koden). Uppsatsen syftar visserligen inte till att utreda
de tekniska aspekterna i smarta kontrakt, men det kan uppmérksammas att
smarta kontrakt 1 denna bemarkelse skiljer sig frin traditionella kontrakt (da

det inte finns ndgon grians for “mangd avtalsvillkor” 1 traditionella avtal).

Blockkedjor kan inte manipuleras 1 efterhand (se avsnitt 4.1.2). Detta medfor
att parterna kan forlita sig pa att avtalet kommer att genomforas som planerat
(det vill sdga, enligt koden). Det stir dock inte klart huruvida det &r ett reellt
problem att parterna, vid traditionella avtal, inte forlitar sig pa det avtal som
ingatts. Nar ett skriftligt, juridiskt avtal har upprittats och signerats &r
parterna dverens om de forpliktelser som varje part har tagit sig. Aven om
avtalet inte har lagts in 1 en blockkedja, dr dess innehdll bindande. I detta
hinseende borde det inte vara av nagon storre betydelse att anvinda smarta

kontrakt.
Att blockkedjan inte kan manipuleras 1 efterhand innebér 1 forlangningen att

det smarta kontraktet alltid kommer att exekveras automatiskt utefter den kod

som programmerats in. Om en part, 1 traditionella juridiska kontrakt, véljer
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att inte uppfylla sina forpliktelser har motparten en mdjlighet att tvinga fram
atagandet med hjalp av rittsliga medel. Detta scenario bor aldrig uppkomma
vid anvdndandet av smarta kontrakt med hédnsyn till att det smarta kontraktet
verkstélls automatiskt. Mojligtvis kan detta ge upphov till problem om
forutsittningarna for avtalet fordndras (till exempel vid force majeure) eller
om koden inte ar uppréttad enligt parternas vilja. Detta dr ingenting som det

smarta kontraktet skulle kunna ta hinsyn till. Koden dr, som bekant, lag.

Anvindandet av smarta kontrakt bor ge upphov till en effektiv process. Om
kopare, sdljare, eventuell méklare samt parternas respektive banker ar
kopplade till det smarta kontraktet borde det innebéra att affaren kan fortlopa
smidigt. Likt den 16sning som Lantmaiteriet har presenterat skulle processen
kunna utforas med hjélp av att parterna dr anslutna till det smarta kontraktet
med hjélp av sina mobiltelefoner och dirigenom kan de signera
transaktionerna enligt den turordning som det smarta kontraktet uppstallt.
Med hjdlp av det smarta kontraktets if/then-funktion bdr exempelvis

uppdatering av aktiebdcker kunna ske med hjilp av koden.

I avsnitt 4.3 ndmndes mojligheten att inféra en “’standard-kod”. Uppsatsen
syftar inte till att utreda de tekniska mdjligheter som finns for smarta kontrakt,
men det kan betonas att smarta kontrakt férmodligen hade gynnats av om det
fanns en standard for aktiedverlatelser. I jamforelse med att advokatbyraer
ofta anvinder sina standardmallar boér motsvarande mall kunna utvecklas for
smarta kontrakt. Det skulle séledes vara kostnadseffektivt om parterna (eller
advokatbyraerna) sjdlva kan fylla 1 informationen i blockkedjan med hénsyn
till att smarta kontrakt inte kan upprittas utan en programmerare som ska

erséttas for nedlagt arbete.

Min slutsats ar att smarta kontrakt, i1 teorin, kan anvindas vid
aktieoverlatelser. Sett till de smarta kontraktens potential bor ett framtida
anvindande leda till 14gre kostnader, framfor allt eftersom transaktionstiden
rimligtvis minskar (sett till att avtalet verkstills automatiskt). Tekniken

lamnar dock dnnu en del att dnska 1 vissa hanseenden.
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5.3 Ingaende av smarta kontrakt i
jamforelse med ingaende av andra
avtal enligt svensk rattsordning

5.3.1 Anbud och accept

Ett bindande avtal ingas genom tva viljeférklaringar - ett anbud och en accept.
I enlighet med l6ftesprincipen ér vardera viljeforklaring bindande. Vad som
ska anses utgora ett anbud vid en fastighetsoverlatelse genom bolagsforvarv
med hjdlp av smarta kontrakt kan ses utifrdn 2:201(1) PECL. Denna
bestimmelse presenterades 1 avsnitt 2.3.2. I bestdmmelsen framgér att
forslaget ska anses vara ett anbud om det &r avsett att leda till ett avtal om den
andra parten accepterar forslaget samt att forslaget innehaller tillrdckligt
konkreta avtalsvillkor som kan ligga till grund for framtida avtal. Anbudet

ska vara riktat till en bestdmd adressat.

Det ér inte alltid sjdlvklart nédr ett bindande anbud har framforts. Samma
bedomningsproblematik bor foreligga dven nér smarta kontrakt tilldmpas.
Vid anvindandet av smarta kontrakt kan ett anbud anses uppstd vid den
tidpunkt som en part ansluter sig till det smarta kontraktet 1 vintan pa att den
andra parten ocksa ska ansluta sig, framfor allt 1 de fall en extern
programmerare har uppréttat det smarta kontraktet. Detta eftersom parterna
da, med stor sannolikhet, far tillgang till det smarta kontraktet vid samma
tidpunkt. I de fall en av parterna har anvént en intern programmerare, kan
beddmningen bli annorlunda. D4 kan anbudet anses vara avgivet nédr den

fardiga koden dversédnds till motparten.

Det kan dock pépekas att parterna, vid fastighetsoverldtelser genom
bolagsforvirv, vanligtvis ingér ett foravtal som reglerar att bundenhet inte
uppstar forrdn bada parterna har signerat ett skriftligt avtal. I de fall parterna
avser att anvinda sig av ett smart kontrakt kan foravtalet reglera att parterna

inte dr bundna till avtalet forrdn bada parter har anslutit sig till blockkedjan.
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Bedomningen av vad som &r ett anbud behover alltsd inte nodvéindigtvis
tolkas utifrdn blockkedjan. Det ricker att anbudet &r tillrdckligt konkret och

att parten avser att ingd ett avtal om motparten accepterar detta.

Precis som vid traditionella, juridiska kontrakt bor det sdllan uppsta
oklarheter avseende vad som ridknas som en accept vid smarta kontrakt. Nagot
som ddremot kan ge upphov till problem &r nir parterna vill aterkalla ett
anbud eller en accept. Blockkedjor kan inte manipuleras i efterhand. Har
nagonting forts in 1 blockkedjan, finns det déir. Detta kan jaimforas med 7 §
avtalslagen, som anger att ett anbud och en accept kan &terkallas om
aterkallelsen kommit motparten till handa innan eller senast samtidigt som
mottagaren tar del av det. I avsnitt 2.7.3.3 diskuterades aterkallelser vid
elektronisk kommunikation. Enligt Ramberg och Ramberg ska begreppet “till
handa” anses vara tidpunkten nér mottagarens server tar del av anbudet eller
accepten, och “tar del av” ar det tillfille som mottagaren lidser innehéllet.
Rimligtvis borde samma tolkning av begreppen kunna anvindas vid smarta
kontrakt. Anbud i form av anslutande till blockkedjan skulle, i teorin, kunna
aterkallas innan motparten ansluter sig. Det uppstar givetvis dock ett problem
om motparten, trots aterkallelsen, véljer att ansluta sig till det smarta
kontraktet och kontraktet borjar exekveras, med tanke péd att det smarta
kontraktet inte kan stoppas. Detta kan innebédra att den part som aterkallat
meddelandet 1 stillet far vdnda sig till domstol for att fa avtalet
ogiltigforklarat, ndgot som bade dr kostnads- och tidskrdvande. Ur denna
aspekt dr smarta kontrakt inte helt forenliga med avtalslagen. Detta hade
kunnat 16sas med att motsvarande bestimmelser som finns for EDI-avtal
uppréttas for smarta kontrakt. Parterna kommer déirefter 6verens om att
tillimpa dessa bestimmelser. En annan (enklare) 16sning dr att det smarta
kontraktet programmeras utefter den svenska lagstiftningen och sdledes

tillater aterkallelser.

Vid anvindning av smarta kontrakt finns det inte heller utrymme for
forklaringsmisstag, 1 bemérkelsen att det smarta kontraktet &r programmerat

1 kod och inte kan &ndras 1 efterhand. Forklaringsmisstag kraver méansklig
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inblandning, vilket har beskrivits 1 avsnitt 2.7.3.4. Det enda sittet dr rimligtvis
di att blockkedjans forédndras 1 efterhand. Detta kan ske genom att parterna
bortser fran det smarta kontraktet (vilket inte dr en optimal losning da
blockkedjan har bestdmt utfallet och inte tar hdnsyn till 1 vad lagen sdger).
Aven detta dr en problematik som bér regleras enligt lag eller allminna
bestammelser. Utdver risken for forklaringsmisstag finns det dven en risk for
att buggar forekommer i1 kontraktet. Hur dessa ska hanteras bor ocksa

regleras.

5.3.2 Anvandandet av smarta kontrakt utifran
allmanna avtalsrattsliga principer

Viljeprincipen och tillitsprincipen beskrevs i avsnitt 2.8.6. Viljeprincipen
innebdr att en part bara ska bli bunden till det som hen haft for avsikt att bli
bunden till vid avtalsingaendet. Tillitsprincipen handlar om att avtalet ska ges
det innehdll som motparten har fast tillit till ska gélla. Det smarta kontraktet
kommer att agera strikt utefter den kod som har lagts in 1 blockkedjan. Det
finns sdledes inte utrymme for tolkning av parternas egentliga vilja vid
anvindandet av smarta kontrakt. Parterna har uttryckt en vilja genom att ingd
kontraktet, men vad de asyftat med sina respektive viljor kommer att tolkas
bokstavligt av det smarta kontraktet. P4 sé sétt ges inget utrymme for tolkning

av viljor vid anviandning av smarta kontrakt.

I avsnitt 2.8.7 beskrevs vigilansprincipen, som konstaterar att parter som
agerar vardslost eller forsummar att avvérja problem inte dr skyddsvérda.
Varje part har saledes ett intresse av att vara vaksam pé de risker som avtalet
medfor. Med hénsyn till att det smarta kontraktet utfors automatiskt utifran
den kod som har lagts in, bor det finnas ett stort intresse hos parterna att
kontrollera det faktiska innehallet 1 koden. Visserligen ér det svart for nagon
utan forkunskaper inom programmering att kontrollera en kod, men det

utesluter inte att parterna maste kontrollera de valda avtalsvillkoren.
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5.4 Avslutande kommentarer

I uppsatsen har diskuterats huruvida smarta kontrakt kan anvédndas for att
forenkla och automatisera fastighetsoverlitelser genom bolagsforvéry.
Utifrdn den utredning som skett tidigare 1 uppsatsen, tycks det mest
tidskravande vara de forhandlingar som sker innan transaktionen. Dels ska
bolagets samtliga forpliktelser undersokas, dels ska friskrivningar och
garantier formuleras. Eventuella villkor for kopet ska forhandlas och foravtal
ska ingds. Det krdvs saledes alltid ménsklig inblandning f6r att komma
Overens om Overlitelsens omfattning. Smarta kontrakts funktion blir
densamma som for vanliga, traditionella avtal i bemérkelsen att de anvinds
vid avtalsslutet. Dock bidrar det smarta kontraktet till sjdlva utférandet av

kontraktet, vilket dr den stora skillnaden.

Vid en samlad bedémning av vad som framkommit i uppsatsen dr min slutsats
att smarta kontrakt bor kunna tillimpas vid kommersiella
fastighetsoverlatelser genom bolagsforvérv. Dels eftersom aktiedverlatelser
rent praktiskt kan ske genom blockkedjan, dels eftersom smarta kontrakt ar

forenliga med principerna for hur avtal ingds enligt svensk rittsordning.

Traditionella kontrakt baseras pad det gemensamma fortroende att parterna
uppfyller sina respektive forpliktelser, smarta kontraktet ar sjdlvexekverande
och forpliktelserna utfors automatiskt. Detta dr den stora skillnaden mellan
traditionella, juridiska kontrakt och smarta kontrakt. Ddremot innebdr bada
tillvdgagangssitten att parterna gemensamt maste komma Overens om de
avtalsvillkor som ska gilla och direfter formalisera dessa. Darmed utesluter
inte smarta kontrakt inblandning av jurister. Jurister bor vara nirvarande for
att uppritta de villkor som ska foras in 1 det smarta kontraktet av en

programmerare.
Enligt min mening kan smarta kontrakt revolutionera den kommersiella

fastighetsbranschen 1 framtiden. For att detta ska kunna ske krivs dock att det

utvecklas allminna bestimmelser for hur de smarta kontrakten ska tillampas.
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Det finns annars en risk att de smarta kontrakten snarare ger upphov till

problem, 1 stéllet for att underlétta de transaktioner som genomfors.
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