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Summary

The municipality has the primary responsibility for planning and ensuring that
the demand for housing is met. If the municipality owns buildable land, there
is an opportunity to actively influence the development in the municipality
by, transferring the land to a developer through a municipal land transfer. To
promote the municipality’s interests, it’s also possible to regulate subsequent
actions of the developer in connection with the transfer agreement. This could
include a building obligation, to negate purchases made in speculative inter-
est, or stipulation of a requirement for the municipality’s approval for future
transfers. Contractual penalty can be used to ensure that the subsequent ac-
tions are taken or not taken.

A contractual penalty can serve multiple functions, and what it regulates does
not necessarily have to be purely of an economic interest. When assessing
whether a contractual penalty is unreasonable, the positive contractual inter-
est is of significance, but what happens when there is no positive contractual

interest, or the amount is difficult to determine?

A critical legal dogmatic method is used to nuance the assessment of reason-
ableness regarding the contractual penalty. To criticize the established law,
it’s necessary to first establish what constitutes the present law. Therefore,
the thesis examines what constitutes a municipal land transfer agreement,
what interest the municipality may seek to safeguard by regulating subsequent
actions with a contractual penalty, and how such regulations are upheld dur-
ing judicial proceedings. By analysing whether it’s the primary obligation or
the amount of the penalty that is deemed unreasonable, the analysis attempts
to clarify which part is decisive regarding the adjustment of an unreasonable
contractual penalty when a positive contractual interest is absent. The conclu-
sion is that if the primary obligation is reasonable and serves a legitimate pur-
pose, the possibility of adjusting the amount stipulated by the penalty is lim-
ited.



Sammanfattning

Kommunen har huvudansvaret for planeringen och genomfdrande av bo-
stadsforsérjningen. Om kommun har egen byggbar mark finns mojlighet att
aktivt paverka bebyggelsen i kommunen genom att bland annat 6verlata mar-
ken till en byggherre, genom ett markdverlatelseavtal. For att framja kommu-
nens intresse finns mojlighet att reglera efterkommande handlingar i samband
med Overlatelseavtalet. Det kan vara for att kommunen vill sékerstalla att
marken verkligen byggs, motverka att mark kops i spekulationssyfte, eller att
marken inte 6verlats utan kommunens godkannande. Avtalsvite kan anvandas

for att sakerstélla att de efterkommande handlingarna vidtas eller underlats.

Ett vite kan fylla ett flertal olika funktioner och vad vitet reglerar behéver inte
vara av en rent affarsméssig karaktar. Vid beddmningen av om ett vite ar
oskaligt har det positiva kontraktsintresset betydelse, men vad hander om ett

positivt kontraktsintresse saknas eller svarligen gar att faststalla?

For att nyansera skélighetsbeddmningen av vitet har en kritisk rattsdogmatisk
metod anvénts. For att kunna kritisera géllande ratt, har forst gallande ratt
behovt faststallas. Framstallningen utreder darfor vad som ar ett markoverla-
telseavtal, vilka intressen som kommunen kan vilja tillgodose genom att re-
glera efterkommande handlingar med vite, samt hur en sadan reglering upp-
ratthalls vid prévning i domstol. Genom att ta stallning till om det &r huvud-
forpliktelsen eller vitesbeloppet som bedoms som oskéligt, forsoker analysen
reda ut vad som faktiskt beddms som oskaligt nar det saknas ett positivt kon-
traktsintresse. Slutsatsen blir att om huvudférpliktelsen skalig och fyller ett
beréttigat syfte & mojligheten att jamka vitesbeloppet begransad.



1 Inledning

1.1 Bakgrund

En kommun som aktivt vill paverka byggandet i kommunen, har en del verk-
tyg for detta. En intressant fraga a&r kommunens majlighet att reglera anvand-
ningen av marken efter en 6verlatelse. For det leder till en del féljdfragor, dels
vilka intressen en kommun har av att reglera anvandandet av marken efter
overlatelsen, dels hur dessa intressen sékerstélls. Madell poangterar att nar
det allménna ar avtalspart kan det vara andra syften an rent affarsméassiga som
styr avtalsforhallandet.! Jensen och Sollbe beskriver att ett stt for kommuner
att reglera efterkommande handlingar &r genom att anvéanda sig av vite.? Om
vite &r den sdkerhet en kommun anvander for att reglera efterkommande
handlingarna, blir fragan hur vitet uppratthalls vid provning i domstol. | dokt-
rin framfors ofta att oskaligt hoga viten kan jamkas.® Samtidigt poangteras att
det ar valdigt svart att f& viten jamkade.* | forarbetet till avtalslagen beskrivs
att vitesbeloppet i forsta hand ska ses till Overtradelsens karaktar och den eko-
nomiska forlusten.® Ett problem vid jamkning och som utvecklas i uppsatsen
ar just vitets karaktar, for hur bestams en ekonomisk forlust av ndgot som
saknar ett rent affarsmassigt syfte? Om det saknas en ekonomisk forlust, eller
forlusten ar betydligt lagre an vitet, kan detta inverka pa majligheten att fa

vitet jamkat?

1 Madell (2000) s. 18.

2 Jensen och Sollbe (2020) s. 172.

3 Exempelvis Adlercreutz och Gorton (2011) s. 317, och Ramberg och Ramberg (2022)
s. 227.

4 Exempelvis Ramberg och Ramberg (2022) s. 227 och Jensen och Sollbe (2020) s. 189.

5 Prop. 1975/76:81 s. 141-142.



1.2  Fragestallning

Mot bakgrund av vad som beskrivits i inledningen har uppsatsen som syfte
att utreda jamkningsmajligheten av avtalsvite i markoverlatelseavtal. Syftet

har avgransats i féljande tva fragestallningar:

- Vad é&r syftet nar kommunen anvénder avtalsvite for att reglera efter-
kommande handlingar nar kommunen éverlater mark?
- Under vilka forutséattningar kan avtalsviten jamkas i markoverlatel-

seavtal?

1.3  Avgransningar

Fragestallningen och &mnet som sadant anknyter till ett flertal andra rattsom-
raden. Av utrymmesskal kommer uppsatsen enbart behandla fragan om det ar
mojligt att jamka ett oskaligt hogt vite. Uppsatsen kommer inte heller be-
handla grazonen mellan det offentliga- och civilrattsliga som kan uppkomma
i avtalssituationer nar det allménna ar motpart. Inte heller kommer uppsatsen
behandla andra mojligheter for kommuner att reglera efterkommande hand-

lingar &n anvéndandet av vite.

1.4 Teori och metod

Den rattsdogmatiska metoden har valts for att besvara uppsatsen fragestall-
ningar. Kleineman beskriver att syftet med réattsdogmatiken ar att rekonstru-
era en l6sning pa ett rattsligt problem, for att astadkomma detta appliceras en
rattsregel pa det rattsliga problemet. Utgangspunkten ar anvandandet av de
allmént accepterade rattskallorna.® Rekonstruktionen av rattsregeln ska ut-
mynna i en beskrivning av rattslaget som det ar, de lege lata, alltsa en be-
skrivning av gallande ratt. Kleineman podngterar dock att en risk vid anvan-
dandet av den rattsdogmatiska metoden, &r att rattsdogmatikern inte forhaller
sig neutral vid rekonstruktionen och darigenom missar att ta hansyn till sadant
som inte malar en lika positiv bild av rattslaget. Det ar darfor av vikt att fram-

stallningen &r transparent.’

¢ Kleineman (2018) s. 21.
" Kleineman (2018) s. 44.



Som framgatt ar rattskallelaran central vid anvandandet av den réattsdogma-
tiska metoden. Peczenik beskriver att det &r rattskalleprinciperna som anger
vilken stéllning olika rattskéllor har i juridisk argumentation. Déar lagar och
andra foreskrifter ska beaktas som auktoritetsskal. Prejudikat och férarbeten
till lagar bor beaktas som auktoritetsskéal och domar fran underrétter far abe-
ropas som auktoritetsskal i juridisk argumentation.® Kleineman menar dock
att underrattspraxis oavsett hur genomtankt och valskriven den ar, sa utgor

det anda inte svaret pa gallande ratt nar vagledande avgoranden saknas.®

Efter rekonstruktionen och gallande ratt beskrivits kan den rattsdogmatiska
metoden anvandas for att kritisera det som framkommit. Kleineman menar att
det ar mojligheten att kritisera som ocksa majliggor en forandring av rattsla-
get och det ar dar som rattsdogmatiken kan paverka den fortsatta rattsutveckl-
ingen.® Kleineman beskriver ocksa att den rattsdogmatiska metoden méjlig-
gora en kreativ analys som kan skapa en l16sning som kanske inte hade uttalats
innan rekonstruktionen gjordes. 1! Jag har mot bakgrund av detta valt den Kri-
tiskt inriktade rattsdogmatiska metoden, anledningen har framst varit att ge
en nyanserad bild av hur gallande ratt ser ut nar det kommer till oskaliga av-
talsviten och erbjuda ett annat sétt att se pa oskalighetsbedomningen av av-

talsviten.

1.5 Material

Framstallningens tangerar bade det offentligrattsliga och avtalsrattsliga omradet. For
delen som framst ror markéverlatelseavtal, har propositionen En enklare planpro-
cess anvants for att beskriva syftet med lagreglerandet av markanvisningsav-
tal. Den offentlig utredning Sank troskeln till god bostad har anvénts for att
beskriva hur kommuners forhandlingsstyrka till viss del styrs av de lokala
forutsattningarna. Litteraturen av central betydelse for framstallningen i denna del,
har varit Jensen och Sollbes Kommunala marktransaktioner, som anvénts for att be-
skriva hur markoverlatelser praktiskt gar till och hur kommuners krav pa efterkom-

mande handlingar kan regleras.

8 Peczenik (1995) s. 35.

® Kleineman (2018) s. 39.

10 Kleineman (2018) s. 35-36.
11 Kleineman (2018) s. 45.



| den avtalsrattsliga delen utgor uttalanden fran forarbetet till avtalslagen en
av hornstenarna i uppsatsen, som framgar propositionen var det inte tankt att
det skulle anges helt generella riktlinjer for oskalighetsbedémningen enligt
36 § lag (1915:218) om avtal och andra rattshandlingar pa formdgenhetsrat-
tens omréade (avtalslagen).'? Ramberg och Ramberg beskriver bedomningen
som gors vid tillampningen av 36 § avtalslagen, som vérderingsjuridik, dar
oskaligheten bedoms utifran en samlad helhetsbedémning av samtliga om-
standigheter.'® Eftersom det ar fraga om varderingsjuridik, bygger en stor del
av framstéllningen pa allman avtalsrattslig doktrin. | framstéllningen fore-
kommer en del hanvisningar till prejudikat géllande vite men eftersom preju-
dikaten inte ar uttdmmande bygger framstallningen dven i fraga om viten till
stor del pa doktrin. Den litteratur som anvants av central betydelse for fram-
stallningen &r avtalsrattslig litteratur, dar Ramberg och Rambergs Allmén av-
talsratt, Dryselius Vitesklausuler, Adlercrutz och Gortons Avtalsratt I samt
Bernitz Standardavtalsrétt tagit en framtradande plats. Aven Jensen och Soll-
bes Kommunala marktransaktioner behandlar den avtalsréttsliga aspekten av

markoverlatelse och har dven i denna del en framtradande plats.

Det finns prejudikat fran Hogsta domstolen (HD) bade géllande viten och
jamkning men som beskrivits ovan ror det sig om vérderingsjuridik, och for
markdéverlatelseavtal i sig saknas klargorande prejudikat. Av den anledning
utgdrs en stor del av rattsfallen av underréttspraxis. Anvandandet av under-
rattspraxis har gjorts for att exemplifiera hur reglerna fungerar i praktiken. Ett
flertal av underréattsavgorandena rér dock forhallandet mellan séljande kom-
mun och privatpersoner. En fraga som detta ger upphov till & om det ar mo-
tiverat att ta med sadana avgoranden, nar uppsatsen syftar till att utreda moj-

ligheten till jAmkning mellan en kommun och naringsidkare?

Det kan dock noteras att ett rattsfall som férekommer i utredningen har be-
handlat jamkning av vite i markoverlatelse avtal och det ar fran Malmo tings-
ratt i mal T 3818-21. Dér tingsratten i sitt stallningstagande hanvisade till RH

12 Prop. 1975/76:81 s. 43.
13 Ramberg och Ramberg (2022) s. 157.



2011:18, ett rattsfall som rér 6verlatelse mellan en kommun och privatperso-
ner.1* FOr att motivera mitt val att ta med rattsfall som inte direkt behandlar
min fraga, kan dven framforas att det finns olika omstandigheter som kan
vaga olika tungt i de olikartade fallen men oskélighetsbedémningen i sig ba-
seras pa samma principer. Det ar dock viktigt att ha i atanke att merparten av
den underréattspraxis som forekommer ror forhallandet mellan kommun och

privatperson.

1.6 Forskningslage

Oskalighet och jamkning har utforligt behandlats i doktrin. Aven vite har ut-
forligt behandlats i doktrin, med det senaste tillskottet av Dryselius Vitesklau-
suler. Aven om amnet som sadant ar val genomarbetat, ser jag mot bakgrund
av Dryselius uppdelning av avtalsviten i huvudférpliktelse och vitesbelopp ett

utrymme som mojliggor for en nyansering av géllande ratt.

1.7 Disposition

| framstallningens inledande del, avsnitt 2 presenteras vad ett markéverlatel-
seavtal dr, vad kommunens kan ha for intresse av att reglera efterkommande
handlingar vid en fastighetsoverlatelse och hur en sadan reglering kan saker-
stéllas. | avsnitt 4 beskrivs de grundldggande aspekterna som kan beaktas vid
en oskélighetsbeddmning av vite. Oskélighetsbedémningen leder framstéll-
ningen vidare till avsnitt 4 som behandlar hur vite som anvants for att reglera
efterkommande handlingar uppratthallits i underrattspraxis. Framstallningen

avslutas i del 5 med en analys och nyansering av gallande rétt.

14 Malm tingsratt 2023-01-31 i mal T 3818-21.
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2 Reglering av
efterkommande handlingar

2.1 Vad ar ett markoverlatelseavtal?

N&r kommunen har egen mark lamplig for bebyggelse kan kommunen 6ver-
lata marken till en byggherre®® i syfte att genomfora en detaljplan.® For att
reglera sadana markanvisningar infordes 2013 en legaldefinition i 1 kap. 4 §
13 st plan- och bygglagen (2010:900). Déar definieras markanvisningsavtalet,
som en ensamratt for en byggherre att under begrénsad tid forhandla med en
kommun om Gverlatelse eller upplatelse av ett visst kommunagt markomrade
for bebyggande. Det &r alltsa inte en option pa att forvarva marken i sig. Utan
en avtalad ensamrdtt till forhandling och planering av marken, mellan en
kommun och en potentiell byggherre.!” Overlatelsen av marken sker genom
ett markoverlatelseavtal.’® Ett markanvisningsavtal behdver dock inte ut-
mynna i ett 6verlatelseavtal, utan som framgar av 1 § lag (2014:899) om rikt-
linjer for kommunala markanvisningar, kan férhandlingen &ven resultera i ett
upplatelseavtal’® mellan kommunen och en byggherre.?® Enligt prop.
2013/14:126 var det dvergripande syftet med inférandet av krav pa riktlinjer,
att skapa transparens och 6ka tydligheten i byggprocessens inledande skede.
De riktlinjer som ska antas av kommunen behéver inte vara detaljreglerade,
men enligt forarbetet rekommenderas att riktlinjerna innehaller kommunens
utgangspunkter och mal for dverlatelse eller upplatelse av markomradena,

handlaggningsrutiner samt grundlaggande villkor foér markanvisningar och

151 doktrinen finns olika definitioner for den som faktiskt bygger pa marken, bland annat
exploator. Jag kommer dock anvanda legaldefinitionen byggherre som framgér av 1 kap. 4 §
5 st PBL.

16 Genomforandeavtal brukar anvandas som samlingsnamn nar kommunen har som syfte
att en detaljplan ska genomforas, se t.ex. prop. 2013/14:126 s. 219. Begreppet genomféran-
deavtal tar sikte p& bade exploateringsavtal och markanvisningsavtal.

17 Option pa forvarv av fast egendom ar inte giltigt, se NJA 2002 s. 467.

18 For att skilja ett forvarv som foregatts av ett markanvisningsavtal fran andra forvarv av
fast egendom, anvénds begreppet markoverlatelseavtal, se Jensen och Sollbe (2020) s. 363.

19 Exempelvis ett tomtrattsavtal eller arrendeavtal.

20 For uppsatsen vidkommande &r det viktigaste att reglerna om fastighetsoverlatelse har
motsvarande tillampning vid Gverlatelse av tomtratt, se Grauers (2021) s. 274.
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markprissattning. For att riktlinjerna ska vara tydliga for potentiella byggher-
rar &r det av vikt att det tydligt framgar vad som kan forvantas av kommunen

i form av handlaggning.?*

Som foljer av EU:s statsstodsregler och 2 kap. 8 § kommunallagen (2017:725)
far en kommun i princip inte salja mark under marknadsvardet till en na-
ringsidkare. Om kommunen séljer marken till underpris kan det utgora ett
olagligt statsstod och s&dant stod maste aterkravas fran stédmottagaren. 22 |
EU-kommissionens végledning for statliga myndigheters forsaljning av mark
och byggnader, rekommenderas tva huvudmetoder for hur en kommun kan
hantera en overlatelse sa Gverlatelsen inte traffas av statsstodsreglerna. Det
kan ske antingen genom ett anbudsforfarande eller genom en direktanvisning

som foregéatts av en oberoende expertvirdering.?

2.2 Varfor och hur?

Kommunen har huvudansvaret for planeringen och genomférandet av bo-
stadsforsorjningen.?* Som beskrivits ovan &r markanvisning ett sétt for kom-
munen att aktivt paverka bebyggelsen i kommunen. Néasta fraga blir hur kom-
munen med avtalsvillkor kan styra bostadsbyggandet dven efter dverlatelsen.
| utredning SOU 2022:14 kommenteras att kommuner dar markinnehavet &r
stort och efterfragan hog ar kommunens marktilldelning central for bostads-
byggandet. Utredningen pekar dock pa att en del kommuner till féljd av sina
lokala forutsattningar har svarare att locka till sig aktorer som vill bygga i
kommunen. Nagot som kan utmynna i en mindre fordelaktig férhandlingspo-

sition for kommuner med sémre markforutséttningar. 2°

| forsta hand baseras kommunens forhandlingsposition pa markagandet och
inte det kommunala planmonopolet.?® Dér tecknandet av sjalva markéverla-
telseavtal vilar pa civilrattslig grund, alltsd vad kommunen som markégare

kan avtala om vid en dverlatelse. Utredningen framhaller att om en kommun

21 Prop. 2013/14:126 s. 229.

22 prop. 2013/14:126 s. 230-231.

23 Kommissionens “meddelande om inslag av stdd vid statliga myndigheters forséljning
av mark och byggnader” (nr C 209, 10/07/1997).

24 Boverket, *Planering for bostadsforsérjningen’.

% S0U 2022:14 s. 383.

26 Kalbro och Lindgren (2021) s. 145.



genom markanvisning vill kunna styra bostadsbyggandet &r det av vikt att
markforsaljningen faktiskt leder till att bostader byggs. Det ar darfor vanligt
att det i markoverlatelseavtal kravs bland annat att bostader ska bli fardiga
och att viss andel av bostaderna ska vara hyresréatter. Dessa och andra viktiga
krav kan séakerstéllas genom bland annat avtalsvite. 2’ Jensen namner att kom-
muner oftast anvander sig av vite eller tillaggskdpeskilling i markoverlatelse-
avtal i tva huvudsakliga fall. Det &r dels fall nar kommunen vill krava att
byggherren uppfor hyreshus och forhindra att det byggda hyreshuset omvand-
las till en bostadsrattsforening, dels vidareforsaljning utan kommunens sam-
tycke. Bada fallen kan sanktioneras med saval villkor om vite som tillaggs-

kopeskilling. 2

Jensen och Sollbe framfor att det inte ar ovanligt att markpriset dér bostads-
ratter ska uppforas &r hogre, &n markpriset i de fall hyresratter ska uppforas.
Det kan vara lampligt i de fall kommunen vill att hyresrétter ska byggas, att
villkora markoverlatelseavtalet med att hyresratterna inte far omvandlas till
bostadsratter. Forfattarna beskriver att ett sadant omvandlingsforbud kan ske
pa olika satt exempelvis genom vite, tillaggskopeskilling eller 6verlatelsefor-
bud. ?° Ett problem att markpriset varierar beroende pa upplatelseform for de

slutliga byggnaderna &r att EU:s statsstodsregler kan aktualiseras.*

2.3 Vite

Enligt Jensen och Sollbe bér en vitesforpliktelse i ett markoverlatelseavtal
betraktas som ett separat villkor i kdpet och utgor inte i sig en del av kope-
skillingen. Avtalsvitet vid fastighetskop behover inte finnas med i képehand-
lingen, men forfattarna poéngterar att en eventuell byggnadsskyldighet som
ar forenad med vitet inte foljer med i en senare dverlatelse. Om avsikten ar
att marken ska séljas vidare efter marken forvarvats fran kommunen, bor
eventuell byggnadsskyldighet tas héjd for i det senare 6verlatelseavtalet.3 |
NJA 2018 s. 834 uttalade HD att ett vite i kontraktsrattsligt sammanhang bor

27 S0U 2022:14 s. 346-347.

28 Jensen (2017) s. 80.

29 Jensen och Sollbe (2020) s. 364.

%0 Upphandlingsmyndigheten *Férfogandeforbud gor det mer riittssikert att sélja mark for

hyresritter’.
31 Jensen och Sollbe (2020) s. 182.
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ses som en i forvag avtalad erséttning for skada och ett vite kan fylla olika
funktioner. Vitesregleringen kan bland annat syfta till att ge en preventions-
hammande effekt, ge den skadelidande storre ersattning och befria den ska-

delidande fran skyldigheten att styrka skadans storlek.%?

Bernitz framhaller att viten kan séttas till hdga belopp i preventivt syfte men
podngterar att om vitet &r oskaligt kan det jamkas med stéd av 36 § avtalsla-
gen.®® Adlercreutz och Gorton beskriver vite som “ett i forvig bestdmt nor-
merat skadestand”®* vars syfte &r att dels forenkla hur erséttningen bestiams,
dels fungera som patryckningsmedel. Dar 36 § avtalslagen kan anvénds for
att motverka eventuella oskaliga effekter som en fullstandig avtalsfrihet
skulle kunna ge upphov till.* Dryselius ger en nyanserad beskrivning av vad
som definierar ett avtalsvite och skriver ’[e]tt avtalsvite dr en skyldighet att
vid ett utpekat avtalsbrott betala en viss summa pengar”®. Dryselius utveck-
lar det vidare med att det kan beskrivas som att avtalsvitet ar kopplat till ett
avtalsbrott, vilket innebar att vitet &r knutet till en annan forpliktelse. Den
andra forpliktelsen kan beskrivas som avtalsvitets huvudférpliktelse. Ersatt-
ningen vid brott mot huvudforpliktelsen definieras som avtalsvitets vitesbe-
lopp och kan antingen vara ett engangsbelopp eller anges med ett I6pande
belopp. Huvudforpliktelsen behover inte framga direkt i vitesklausulen, utan
i allmanhet hanvisar vitesklausulen till ndgon annan punkt i avtalet.3” Jensen
och Sollbe framhaller att en av de stora fragorna vid anvandandet av vite for
att regler efterkommande handlingar i markoverlatelseavtal, ar huruvida ett

avtalat vite kan jamkas.*

32 NJA 2018 s. 834 p. 13.

33 Bernitz (2018) s. 203.

3 Adlercreutz och Gorton (2011) s. 316.

3 Adlercreutz och Gorton (2011) s. 316-317.
% Dryselius (2023) s. 33-34.

37 Dryselius (2023) s. 36-38.

3 Jensen och Sollbe (2020) s. 182.
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3 Jamkning av vite

3.1 Oskalighet

Som framgar av 36 § avtalslagen far ett avtalsvillkor jamkas eller lamnas utan
avseende om villkoret ar oskaligt med hansyn till avtalets innehall, omstan-
digheterna vid avtalets tillkomst, senare intraffade forhallanden och omstén-
digheterna i 6vrigt. Det forutsétts att det gors en helhetsbeddmning av samt-
liga relevanta omstandigheter i det enskilda fallet. I NJA 2022 s. 354 uttalade
HD att tilldmpningen av 36 § avtalslagen alltid ska géras nyanserat och prin-
cipen om avtalsfrihet ges sarskild tyngd. Det borde darfor kravas vasentligt
mer for ett avtalsvillkor ses som oskaligt mellan kommersiellt jamnstarka par-

ter.39

3.2  Oskaligt vitesbeloppet

Vid bedémningen av om vitesbeloppet &r oskaligt anges i prop. 1975/75:81
att beloppet i forsta hand ska ses i relation till dvertradelsens karaktar och den
ekonomiska forlusten. Samtidigt maste hansyn tas till det intresse som den
beréttigade parten har av att den vitessanktionerade handlingen foretas eller
underlats. Propositionen betonar ocksa vikten av att beakta dndrade forhal-
landen som kan medfora att ett avtalat vite framstar som oskaligt. En grund
for jamkning &r att den berattigades forslut klart understiger det avtalade vitet,
men bedémningen ar i hdg grad beroende pd omstandigheterna i det enskilda
fallet. Propositionen framhaller att det kan diskuteras om nagon nedséattning
av beloppet kan bli aktuell ndr orsaken till att parten inte fullgjort sina skyl-
digheter uteslutande ar hanforliga till parten sjélv, men ville inte helt utesluta
att jamkning kan ske vid omstandigheter som sjukdom, arbetsldshet eller dy-
likt. Bedomningen av om vitet ar oskéligt blir i hog grad beroende pa parter-

nas forhallande till varandra. Det borde ligga narmre till hands att jamka ett

39 NJA 2022 s. 354 p. 33.
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vite om en dverlagsen part utnyttjat sin stallning till fa igenom ett hogt avtals-
vite, jamfort med om parterna varit mer jamlika och vitet varit foremal for

sarskild overlaggning mellan parterna.*

Bernitz utvecklar propositionens uttalande om att hansyn ska tas till den be-
rattigades intresse av att den vitessanktionerade handlingen foretas eller un-
derlats och menar att domstolarna darav ar mycket forsiktiga att minska vi-
tesbeloppet, eftersom vitet ar tankt att fungera som ett effektivt patrycknings-
medel.*! Enligt Dryselius &r det en vanlig invindning att avtalsvitet, ska anses
vara oskaligt nar den berattigade inte lidit ndgon skada eller skadan understi-

ger vitesbeloppet.*2

3.3 Ekvivalens

| forarbetet till avtalslagen beskrivs att det som princip borde kravas att det
rader en rimlig proportion mellan avtalsbrott och paféljd. Som exempel
namns att om en part enbart begatt ett ovasentligt avtalsbrott som inte i sig
medfor ndgon beaktansvard skada for motparten, bor det i allméanhet inte vara
godtagbart for motparten att aberopa avtalsbrottet for att krava ett hogt vite.
Propositionen framhaller mojligheten till jamkning enligt 36 § avtalslagen for
att jamna ut balansen mellan parterna.*®* Ramberg och Ramberg forklarar att
36 § avtalslagen ger uttryck for ekvivalensprincipen inom avtalsratten, vilket
innebdr att avtalsprestationerna ska vara balanserade och att rattssystemet kan
bidra till att uppratthalla balansens mellan parterna. Bedémningen om parter-
nas prestationer dar obalanserade ska avgdras genom en helhetsbeddmning,

dar samtliga ataganden végas mot varandra. 44

3.4  Helhetsbeddmning

Vid den helhetsbedémning som ska goras enligt 36 § avtalslagen bor séarskild
hansyn tas till skyddsbehovet for konsumenter eller annan underldgsen part.

En betungande bestdmmelse i avtalet kan dock véagas upp av andra fordelar i

40 Prop. 1975/76:81 s. 141-142.

41 Bernitz (2018) s. 203.

42 Dryselius (2023) s. 121-124.

4 Prop. 1975/76:81 s. 119.

4 Ramberg och Ramberg (2022) s. 218-220.
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avtalet, Adlercreutz och Gorton ndmner som exempel att priset &r starkt re-
ducerat eller andra gynnsamma villkor.*® Aven om syftet med inforlivandet
av 36 § avtalslagen i forsta hand var att skydda konsumenter, papekar Ad-
lercreutz och Gorton att hansyn kan tas till annan avtalspart som intar under-
lagsen stéllning, till exempel en smaforetagare i forhallande till ett stort fore-
tag, men forfattarna betonar att viss restriktivitet ska tas i naringsidkarrelat-
ioner.*® Madell forklarar att det i kommersiella forhéllande finns ett brett ut-
rymme att ta hansyn till parternas risktagande. Om balansen patagligt skulle
rubbas kan det bli fraga om jamkning. Madell betonar att det inte rader nagon
tvekan om att enskilda i férhallande till det allmanna i vissa situationer kan
inta en underlagsen stallning. Det faktum att det allménna har en starkare stall-
ning till foljd av det offentligréattsliga regelverket utgor inte i sig ett argument
for att avtalet bor jamkas. Det beror pa att en kommuns majlighet att utnyttja
sin styrkeposition begransas av de offentligrattsliga principerna. 4/

Ramberg och Ramberg nyanserar bedémningen som kan goéras i naringsid-
karrelationer och papekar att det inte bara ar foretagens storlek och ekono-
miska styrka som &r relevant. Utan andra omsténdigheter kan vara av rele-
vans, bland annat kan den ena parten ha en stark stallning till f6ljd av sin
juridiska, tekniska eller administrativ expertis och darigenom har mojlighet
att utforma avtalsvillkoren till sin férdel.*® Dessutom kan hansyn tas till en
part som avviker fran egen praxis och kan gora tillampningen av avtalet i det
enskilda fallet oskaligt. Det innebér att hédnsyn kan tas till de eftergifter som
en part gjort i andra avtalsforhallanden med andra avtalsparter och som parten

nu forsoker avvika fran.*°

3.5  Overkompensation

Ramberg och Ramberg beskriver att bedomningen av vitesklausulens skalig-
het ska goras med hansyn till hur parterna beddmde ett eventuellt framtida

avtalsbrotts skadeverkningar, vid avtalets ingaende. Enligt forfattarna har

4 Adlercreutz och Gorton (2011) s. 301-302.
4 Adlercreutz och Gorton (2011) s. 312.

47 Madell (2000) s. 135-136.

48 Ramberg och Ramberg (2022) s. 160.

49 Adlercreutz och Gorton (2011) s. 313.
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bakgrundsratten stor betydelse och det ar i huvudsak det positiva kontrakts-
intresset som utgdr bakgrundsrétten. Ett avtalsvite med repressaliesyfte riske-
rar att bedomas som oskaligt och som utgangspunkt bor det vara oskaligt att
komma Overens om ett avtalsvite som syftar till att 6verkompenserar en part

vid ett framtida avtalsbrott.*°

Det skulle kunna fragas om ett vite ar oskaligt for att parten i det enskilda
fallet blir 6verkompenserad. Inte for att parterna vid avtalsslutet hade avtalat
om Overkompensation, utan att den faktiska skadan enligt det positiva kon-
traktsintresset ar lagre an vitesbeloppet. I NJA 2012 s. 597 behandla HD fra-
gan och konstaterade det kan forekomma fall nér en part blir 6verkompense-
rad for den lidna skadan. Héansyn ska dock tas till att motparten har tagit pa
sig en till beloppet bestamd risk om parten begar ett avtalsbrott och gjort detta
oberoende av vilka foljdverkningar som avtalsbrottet skulle leda till. HD an-
sag att skyldigheten att betala vitet inte skulle paverkas om en part blev 6ver-
kompenserad men tillade att om ersattningen blir allt for stor kan det i undan-
tagsfall vara skal for jamkning enligt 36 § avtalslagen.® Dryselius framhaller
att fragan om 6verkompensation vid avtalsbrott, ar en ofrankomlig del av av-

talsvitet. °2

0 Ramberg och Ramberg (2022) s. 228.
51 NJA 2012 s. 597.
52 Dryselius (2023) s. 90.
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4 Underrattspraxis -
jamkning av viten som
reglerar efterkommande
handlingar

4.1 RH 2011:18

Omstandigheterna i malet var att koparna hade ingatt ett upplatelseavtal av en
tomt med en kommun. Enligt avtalet hade kdparna férbundit sig att betala ett
vite om 200 000 kr om koparna inom fem ar fran tilltradesdagen, dverlat tom-
ten utan kommunens godké&nnande. Huvudforpliktelsen var att kbparna inte
fick dverlata fastigheten inom fem ar utan kommunens godkannande. Annars

skulle ett vitesbelopp om 200 000 kr utga till kommunen.

Koparna bebyggde tomten men drygt tva ar efter tilltradet 6verlat de fastig-
heten, utan att ha erhallit kommunens godkannande. Koparna hade dock ef-
terfragat ett godkannande men nagot besked hade inte erhallits vid tiden for
overlatelsen. Hovratten ansag att koparna maste varit medvetna om att tilldel-
ning av tomt endast skedde till personer som &r eller avser att bosatta sig i
kommunen. Aven med beaktande att koparna var i underlagsen stallning och
trodde att de i efterhand kunde fa kommunens godkannande kunde vitesbe-
loppet inte anses som oskaligt. Detta med hansyn till att kdpeskillingen var
satt langt under uppgivet marknadsvarde och lagre an halva taxeringsvarde.
Hovratten ansag inte heller att kdparnas ekonomiska svarigheter eller faktu-
met att tomten inte saldes i spekulationssyfte var omstandigheter som med-

forde att vitet var oskéligt.

4.2 Hovratten for Vastra Sverigei mal T
1464-13

Omstandigheterna i malet var att en kommun hade salt en fastighet och ko-
parna hade atagit sig att betala ett vite pa 261 000 kr om fastigheten overlats
inom tio ar fran tilltradesdagen utan kommunens skriftliga godkannande. Hu-

vudforpliktelsen for koparen var att inte 6verlata fastigheten inom tio ar utan
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kommunens skriftliga godk&nnande. Annars skulle ett vitesbelopp om
261 000 kr utga till kommunen.

Syftet med avtalsvitet var att forhindra spekulationskop och fungera som ga-
ranti for att kdpare skulle stanna i kommunen och generera skatteintakter.
Hovréatten ansag att detta intresse skulle vagas mot koparens anledning att inte
inhamta kommunens godkénnande till forsaljningen. Képarna hade som skal
for sin underlatenhet gjort gallande makens sjukdomstillstand och de ekono-
miska svarigheter de drabbats av. Hovratten konstaterade att koparna var
medveten om vitesklausulen och dess innebord. Képarnas avtalsbrott var ute-
slutande hanforlig till deras egna forhallanden. Aven om vitesklausulen
framst tillkommit i kommunens intresse ansag hovritten att kopeskillingen pa
261 000 kr dven for koparen framstod som en fordelaktig affar. Inte heller att
koparna salt fastigheten utan spekulationssyfte var en omstandighet som ut-
gjorde tillrackligt skal for att beddma vitet som oskaligt. Vid en samlad be-
domning fann hovrétten att varken omstandigheterna som ledde till forsélj-
ningen eller kdparnas ekonomiska svarigheter, utgjorde tillrackliga skal for

att bedoma vitet som oskaligt.

| fragan om jamkning géllande ovan rattsfall noterar Dryselius att kdparen
enbart invande att vitet skulle lamnas utan avseende. Beroende pa hur talan i
ovrigt var upplagd, borde det vara lagre stéllda krav for att jamka vitesbelop-
pet till ett 1agre belopp, &n att lamna det utan avseende. Dryselius anmérker
aven att partsrelationen kommun och privatperson ar sadan dar man skulle
kunna ténka sig att jamkning av vitet aktualiseras.>® Jensen och Sollbe menar
att ovan rattsfall tillsammans med RH 2011:18 tyder pa att risken for jamk-
ning av vitesklausuler d&ven nar képaren ar en privatperson &r liten och risken
borde vara annu lagre nér kdparen ar en naringsidkare. Forfattarna beskriver
flera omstandigheter i rattsfallen som skulle kunna leda till jdmkning av vi-
tesklausulerna, bland annat att kommunens motpart var en konsument och att
det kan vara starkt ekonomiskt betungande att enbart kunna sélja fastigheten

vidare till kdpare som ar skrivna i kommunen.>

%3 Dryselius (2023) s. 142.
%4 Jensen och Sollbe (2020) s. 187.
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4.3 Uddevallatingsratt i mal T 3458-13

Kommunen hade salt en fastighet for 900 000 kr. | kopekontraktet atog sig
koparna att betala ett avtalsvite, motsvarande det dubbla av erlagt tomtpris,
dock hogst 1 000 000 kr. om de 6verlat fastigheten inom tio ar utan kommu-
nens godkannande. Huvudforpliktelsen var att kGparen inte inom tio ar utan
kommunens skriftliga godkannande fick 6verlata fastigheten. Annars skulle
ett vitesbelopp tva ganger tomtpriset eller hogst 1 miljon kr utga till kommu-

nen.

Tingsratten beddmd att kdparnas separation och det faktum att en av kdparna
erhallit arbete pd annan ort var omstandigheter som hanforde sig till kdparnas
egna forhallanden. Dessa omstandigheter foranledde koparna att sélja fastig-
heten innan det tio ariga 6verlatelseférbudet I6pte ut, men utgjorde inte skal
for att jamka vitet. Tingsratten papekade att sadana omstandigheter endast i
undantagsfall kunde vara skél att jamka avtalsvitet och det forutsatte att par-
ten drabbades oskéligt hart av vitet. Eftersom koparna inte hade gjort nagon
forlust vid forsaljningen utan skulle gora en vinst pa 600 000 kr &ven om vitet
tillampades menade tingsratten att kdparna inte drabbades oskéligt hart. Inte
heller ansdg tingsratten att faktumet att koparna hade salt fastigheten till na-
gon som blev fastboende i kommunen hade relevans for bedémningen. Kom-
munen hade uppgett att syftet med avtalsvitet var att forhindra kép i speku-
lationssyfte och garantera att képare stannade i kommunen. Aven om syftet
ytligt sett kunde framsta som uppfyllt, om den nya koparen blev fastboende,
kravdes det dock att dven den nya koparen var bunden av avtalsvitet. Ef-
tersom sa inte var fallet ansag tingsratten inte heller detta utgjorde skal for att

jamka vitet. Sammanfattningsvis ansag tingsratten att vitet inte var oskaligt.

4.4  Luleatingsratti mal T 211-18

Bakgrunden till domen var kommunen hade salt en fastighet och i kopeavtalet
atog koparna att inom tva ar fran tilltradesdagen uppfora ett bostadshus. Om

byggnadsskyldigheten inte fullgjords inom tva ar skulle vite om 400 000 kr
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utgd. Huvudforpliktelsen var att inom tva ar fran tilltradet uppfora ett bostads-
hus, om det inte fullgjordes skulle ett vitesbelopp om 400 000 kr utga. Ko-
parna hade erhallit tidsforlaning men det var oklart hur lange de fick tidsfor-

langning.

Tingsratten ansag med hansyn till den oklara utformningen av anstandet, att
kdparna hade for avsikt att uppfora ett bostadshus for eget bruk och det hade
varit fraga om en kort forsening, skulle det vara oskaligt att ett vite utgick till

kommunen. Tingsratten ansag darfor att vitesbeloppet skulle jamkas helt.

4.5 Luleatingsratti mal T 233-18

Bakgrunden i malet var att kommunen hade salt en fastighet, dar koparen ata-
git sig att inom tva ar fran tilltradet uppfora ett bostadshus. Om byggnads-
skyldigheten inte fullgjordes i rétt tid skulle kdparen utge ett vitesbelopp om
400 000 kr till kommunen. Huvudforpliktelsen var att uppfora ett bostadshus
inom tva ar fran tilltradet, om det inte fullgjordes skulle ett vitesbelopp om
400 000 kr utga till kommunen.

Tingsratten anforde som skal for jamkning att kommunens eget agerande i
andra fall av forseningar tydde pa att kommunens tillampade sin avtalspraxis
generdst. Tingsratten menade darav att koparens forsening i det aktuella fallet
inte heller kunde anses vara av nagon storre betydelse for kommunen. Med
beaktande av att kdparen i 6vrigt uppfyllt sina atagande enligt avtalet och det
varit fraga om en relativt kortvarig férsening, vore en tillampning av vi-
tesklausulen oskalig. Vid beddmningen beaktade tingsratten &ven kdparens
underlagsna stéllning i forhallande till kommunen och att kdparens halsotill-
stand bidragit till forseningen. Darfor ansag tingsratten att vitet var oskaligt

och skulle jamkas till noll kr.

4.6 Gota hovratt i mal T 1079-21

Koparen forvarvade en fastighet for 750 000 kr fran kommunen. Koépekon-
traktet innehdll ett villkor om byggnadsskyldighet av bostadshus inom tva ar.

Om byggnadsskyldigheten inte fullgjordes inom denna tid skulle ett vite pa
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225 000 kr utga till kommunen. Huvudforpliktelsen var att képaren skulle far-
digstalla ett bostadshus inom tva ar, om det inte fullgjordes skulle ett vitesbe-

lopp om 225 000 kr utga till kommunen.

Hovratten menade att nar tidsfristen for avtalsvitet 16pt ut befann sig képaren
i praktiken i dréjsmal och villkoret var uppfylit. Det gick dock att flytta in och
bo i bostadshuset men det som saknades var slutbesked. Hovrétten konstate-
rade att bostadshuset var sa pass fardig att koparen i vart fall vid tidsfristens
utgang hade kunnat fa ett tillfalligt slutbesked om koparen hade ansokt om
det. Hovréatten ansag att det viktigaste ur kommunens synvinkel var att ett
bostadshus faktiskt hade uppforts och det var av underordnat betydelsen om
slutbesked faktiskt meddelats eller inte. Hovréatten menade att avsaknaden av
slutbesked vid tidpunkten for byggnadsskyldighetens utgang var av ringa be-
tydelse for kommunen. Vidare ansag hovrétten att &ven om det aterstod en
del atgarder kvar pa fastigheten innan byggnationen var fullstandigt fardig-
stalld, var vitet anda inte skaligt. Eftersom vitet var kopplat till villkoret att
bostadshuset skulle vara klar for inflyt, inte att byggnationen i sin helhet
skulle vara fardigstéalld. Képaren hade i praktiken uppfyllt det som kommu-
nen kravde i vitet, &ven om det aterstod en del atgarder pa fastigheten. Hov-
ratten ansag att det vore oskaligt att tillampa villkoret och jamkade vitesbe-

loppet helt.

4.7  Malmo tingsratt i mal T 3818-21

Bakgrunden till domen var at kommunen hade salt atta styckningslotter till en
byggherre. | kopekontraktet fanns en bestammelse att byggherren skulle ex-
ploatera omradena genom byggnation och marken anordnas i enlighet med
detaljplanen. Byggherren atog sig att senast tre ar fran tilltradet paborja ex-
ploateringen av samtliga styckningslotter genom fardigstéllandet av samtliga
bottenplattor. Dessutom skulle byggnationen av bostadsbyggelse pa fyra av
styckningslotterna vara klar samt godkénts vid slutbesiktning. Om byggher-
ren inte uppfyllde sina atagande skulle ett vite pa 400 000 kr utgd. Huvudfor-
pliktelse var att inom tre ar gjuta bottenplattor pa samtliga styckningslotter
samt fardigstalla bostadsbebyggelsen avseende fyra av styckningslotterna.
Annars skulle vitesbelopp om 400 000 kr utga till kommunen.

20



Det var i malet ostridigt att ingen exploatering hade pabdrjats pa en av styck-
ningslotterna och ingen bottenplatta hade gjutits dar. Nar det galler fragan om
vitet skulle jamkas ansag tingsratten att avtalet hade ingatts mellan tva na-
ringsidkare. Byggherren var visserligen i mindre storlek, men avtalet i sig
ansags tillhora foretagets karnverksamhet. Darfor kunde foretaget inte anses
vara i en underordnad position i avtalsrelationen. Inte heller var omstéandig-
heterna vid avtalets tillkomst sadana att villkoret ansags som oskaligt. Tings-
ratten fortsatte med att konstatera att anledningen till att byggherren inte
kunde uppfylla sina forpliktelser enligt avtalet berodde pa byggherrens eget
agerande. Byggherren hade tagit en affarsméssig risk genom att sélja styck-
ningslotterna vidare utan att villkoren i avtalet var uppfyllda. Att foretaget
senare vidtog atgarder for att fullgora avtalet, genom att erbjuda sig att kopa
tillbaka fastigheten forandrade inte bedémningen. Det framgick tydligt att
syftet med vitesklausulen var byggnationen skulle pabdrjas pa samtliga styck-
ningslotter inom tidsfristen. Att villkoret avseende sju av de atta stycknings-
lotterna var uppfyllda férandrade inte tingsrattens bedémning. Sammantaget

ansag tingsratten att det inte foreldg nagot skal att jamka vitet.
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5 Analys och slutsats

5.1  Syftet med avtalsvitet

Som beskrivits ovan finns det ett flertal verktyg som en kommun kan anvénda
sig av for att reglera efterkommande handlingar. | avtalsforhandlingar &r det
framst parternas styrkeforhallande som avgor vilka krav eller eftergifter en
avtalspart har mojlighet att gora. Som framgatt av bade doktrin och NJA 2018
s. 834 kan ett avtalsvite vara uppstallt for att uppfylla flera olika sorters syf-
ten. Kommunen har mojlighet genom anvandningen av avtalsvite reglera
byggstart, byggnadsskyldighet, 6verlatelseforbud och dven reglera att den
byggda fastigheten ska vara avsedd for hyresbostader. Huvudsyftet som fram-
gatt av underrattsavgoranden torde framst vara att sakerstalla att marken fak-
tiskt bebyggs, undvika spekulationskép, samt att kdparen blir folkbokford i

kommunen och genererar skatteintakter.

5.2 Forutsattningar for jamkning

Av den tillganglig underrattspraxis har framgatt att betydande vikt lagts vid
kommunens syfte med avtalsvitet och den avtalsbrytande partens eget age-
rande. Omstandigheter som dven enligt forarbetet till avtalslagen har stor be-
tydelse i fraga om oskalighet.

De fall dar jamkning skett har det framst berott pa att kdparen i princip upp-
fyllt sina ataganden. | de fall jamkning inte skett, har det framst berott pa
omstandigheter hanforliga till den avtalsbrytande parten. Som framgatt av
forarbetet till avtalslagen och exemplifierats av underréttsavgorandena sa ar
bedémningen restriktiv nar avtalsbrottet beror pa omstandigheter som kan

tillskrivas den avtalsbrytandes sida.

Aven kommunens egen praxis har haft en inverkan pé& skalighetsbedom-
ningen. Omstandigheter som har betydelse enligt doktrin och till viss del av
forarbetet till avtalslagen. I forarbetet beskrivs att det ska rada rimlig proport-
ion mellan avtalsbrottet och paféljden, och om den berdttigade inte lidit ndgon
ndmnvard skada vore det inte rimligt att den avtalsbrytande parten behéver
utge ett hogt vite. Faktumet att eftergifter forekommit i liknande fall, kan tyda
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pa att omstandigheterna som foranledde eftergiften, inte var och inte heller ar
av namnvard betydelse. Alltsa ett tolkningsdata for hur stor skada kommunen

lider av avtalsbrottet.

5.3 Ardet vitesbeloppet eller
huvudforpliktelsen som ska vara

oskalig?

Enligt bade forarbetet till avtalslagen och doktrin, har det positiva kontrakts-
intresset betydelse i fraga om vitets skalighet. Som dock framgatt av redogo-
relsen av underrattspraxis, berdrde domstolarna inte fragan om vitet var oska-
ligt hogt i forhallande till den skada som kommunen drabbats av. Innebér
detta att det inte funnits ndgot positiv kontraktsintresse att ersatta? Det ar moj-
ligt att framfora att det har funnits viss skada som hade kunnat erséttas enligt
det positiva kontraktsintresset. Det kan till exempel vara att kommunen for-
lorat skatteintékter eller skillnaden mellan marknadsvérdet och forséljnings-
vardet. | fallen med byggstart och byggnadsskyldighet blir det lite svarare,
aven ett tiodrigt villkorat éverlatelseforbud kan vara svart att ta stallning till
hur det kan erséttas enligt det positiva kontraktsintresset.

Om det inte finns ndgot positivt kontraktsintresse som kan ersattas eller som
svarligen kan faststallas, blir det forarbetsuttalandet till avtalslagen som far
ligga till grund for att skalighetsbeddmningen. Namligen det intresse som den
berattigade parten har av att den vitessanktionerade handlingen inte foretas
eller underlats, som hamnar i férgrunder. En fraga som uppstar ar hur ett vite
kan beddmas som oskéligt om det saknas en jamforbar skada? For vad ar
egentligen ett skaligt eller oskéligt vitesbelopp? I synnerhet om den berétti-
gade partens skada inte kan erséttas eller i vart fall svarligen kan ersattas en-

ligt det positiva kontraktsintresset.

Jag anser att oskaligheten inte ligger i hur hogt ett vite ar, alltsa oskaligheten
ligger inte i vitesbeloppet som sadant. Detta tydliggors enligt min uppfattning
vid anvandandet av Dryselius definition av avtalsvitet och fragan om det &r
huvudforpliktelsen eller vitesbeloppet som ska vara oskélig for att vitet ska

jamkas?
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Beroende pa hur vitesklausulen narmare &r utformad kan det tankas att en
jamkning av vitesbeloppet far motsvarande effekt pa en huvudforpliktelse.
Exempelvis ett avtalsvite om byggnadsskyldighet inom tva ar. Byggnadsskyl-
digheten ar avtalsvitets huvudforpliktelse och om vitesbeloppet jamkas sa in-
nebér det i praktiken att tiden for byggnadsskyldigheten forlangs eller bygg-
nadsskyldigheten lamnas utan avseende. En jamkning av vitesbeloppet far i
ett sadant fall en motsvarande effekt pa huvudforpliktelsen. Eftersom det i
fraga om oskalighet alltid ska goras en helhetshedomning sa medfor en for-
andring av vitesbeloppet dven en férandring av nagot som fran bérjan var
skaligt. Som betonats i forarbetet till avtalslagen ska den beréttigades intresse
av att den vitessanktionerad handlingen vidtas eller underlats vara i forgrun-
den vid bedémningen, vilket innebdr att vitesbeloppet inte ska jamkas om hu-
vudforpliktelsen ar skalig och det finns ett berattigat intresse. | bade Lulea
tingsratt i mal T 211-18 och Gota hovrétt i mal T 1079-21 uppfyllde den av-
talsbrytande parten i praktiken det som kommunen hade som syfte med hu-
vudforpliktelsen och av den anledningen jamkades vitesbeloppet. Det skulle
kunna ses som att tidsfristen for huvudforpliktelsen forlangdes och det oska-
liga inte 1ag i huvudférpliktelsen som sadan, utan nar tidsfristen for bygg-
nadsskyldigheten 16pte ut, i de enskilda fallen.

En annan aspekt med utgangspunkt i NJA 2012 s. 597 skulle vara att se vites-
beloppet som en till beloppet bestdmd risk som parterna kommit 6verens om
vid avtalsslutet. Ramberg och Ramberg ar inne pa ett liknande resonemang
nar forfattarna beskriver att beddmningen av vitesklausulens skalighet ska
goras med hansyn till hur parterna bedémde ett eventuellt framtida avtals-
brotts skadeverkningar. Eftersom forarbetet till avtalslagen tar upp att den be-
rattigades intresse av att den vitessanktionerade handlingen vidtas eller un-
derlats, ska beaktas vid oskalighetsbedémningen. Skulle vitesbeloppet kunna
ses som detta intresse uttryckt i ett visst i forvag bestdmt belopp och ar som
sadant beroende av skaligheten i huvudforpliktelsen. En riskfordelning kan
vara oskalig men det torde framst bero pa det som risken hanterar, alltsa att
huvudforpliktelsen var obalanserat utformad. Forst nar huvudforpliktelsen

inte &r skélig och inte fyller ett beréattigat syfte, exempelvis om avtalsvitet ar
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utformat i repressaliesyfte, oppnas det upp en mojlighet for domstolen att
jamka vitesbeloppet.

Slutligen som framgar av forarbetet till avtalslagen och som exemplifierats
av underréattspraxis blir beddmningen restriktiv nar orsaken till att parten inte
fullgjort sina skyldigheter enligt avtalet, uteslutande ar hanforlig till parten
sjalv. Det blir en bedomning i varfor parten inte handlade enligt avtalet, alltsa
en fraga om varfor huvudforpliktelsen inte uppfylldes. | avsaknad av ett po-
sitivt kontraktsintresse, blir detta en av fa referenspunkter for bedémningen
av en vitesklausuls skélighet. Det kan dock vara att avtalsbrottet &r hanforlig
till den avtalsbrytande parten sjalv, men vitesbeloppet 4nda ar att se som oské-
ligt. I sddana fall tar aven har oskalighetsbedémningen utgangspunkt i huvud-
forpliktelsen eftersom fragan blir om parten var urséktad fran avtalsbrottet
eller om det annars foreligger formildrande omstandigheter, exempelvis pa
grund av sjukdom, arbetsldshet eller dylikt och huvudforpliktelsen till f6ljd

av de forandrade omstandigheter inte langre framstar som balanserad.

Sammantaget anser jag att om huvudforpliktelsen i sig ar skalig och det finns
ett berattigat intresse av att den uppfylls, blir det svart att argumentera for en
forandring av detta. Min bild av rattslaget &r att sk&ligheten bedémas framst
genom att analysera om huvudfdrpliktelsen &ar skélig och om den fyller ett
berattigat syfte. Detta i sin tur paverkar bedomningen av vitesbeloppets ska-
lighet. Inneborden torde bli att den part som vill na framgang med en invéand-
ning om att vite ar oskéligt och det saknas ett positivt kontraktsintresse, framst

borde rikta sina invandningar mot varfér huvudforpliktelsen i sig ar oskélig.

54 Slutsats

Sammanfattningsvis kan konstateras att en kommun har ett flertal avtalsméss-
iga verktyg for att styra markanvéandningen efter kdpet. Som beskrivits i dokt-
rin och exemplifierats med underrattspraxis ar risken for att ett vite bedoms
som oskaligt 1dg. Aven nar det allmanna ar motparten och koparen en privat-
person. | fall dar naringsidkare forvarvar mark genom ett markoverlatelseav-
tal, blir bedémningen mer restriktiv och betydande hansyn tas till parternas
affarsméssiga risktagande. En néringsidkare kan dock vara i underlagsen

stéllning, men bedémningen ska gdras nyanserat och en part som har som
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karnverksamhet att forvarva mark fran kommunen i syfte att exploatera den
beddms troligen inte som en underldgsen part. De fall vitet faktiskt jamkats
har framst varit fall dar képaren i princip uppfyllde sin huvudférpliktelse nar
vitet skulle aktualiseras. Som framgatt av doktrin och exemplifierats av un-
derrattspraxis har dven kommunens egen praxis betydelse i fraga om vitet ar

att se som oskaéligt.

Det positiva kontraktsintresset lyfts fram i forarbetet till avtalslagen och i
doktrin som en betydelsefull jamforelsefaktor i fraga om en vitesklausuls ska-
lighet. Som foljer av vitets karaktar och dess mangsidiga anvandbarhet kan
avtalsvitet dock reglera forhallanden dar det saknas en skada som kan ersattas
enligt det positiva kontraktsintresset. Innebdrden av detta blir att den beratti-
gades intresse av att den vitessanktionerade handlingen vidtas eller underlats
hamnar i forgrund. Eftersom det i princip inte finns nagon jamférbar skada
som kan utgora en referenspunkt for vad som vore skéligt. Foljden blir i de
fall det saknas ett positivt kontraktsintresse, att nagon jamkning inte torde bli
aktuell, om huvudforpliktelsen ar skalig och fyller ett berattigat syfte. Min
uppfattning ar darfor att rattslaget kan beskrivas som att ett oskaligt avtalsvite
kan jamkas i stallet for att ett oskaligt hogt vite kan jamkas.
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