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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Dodshoet efter Peter Andersson ska ersatta SJ for hans rattegangskostnad i
Hogsta domstolen med 265 125 kr, varav 158 750 kr avseende ombudsarvode.
Pa beloppet utgar ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens
dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Dodsboet efter Peter Andersson har yrkat att Hogsta domstolen ska fast-

stélla att boet har battre ratt &n SJ till fastigheten X 1:24. Dodsboet har

ocksa yrkat att det ska befrias fran ersattningsansvar for SJ rattegangs-
kostnad i hovratten samt att SJ ska forpliktas att ersatta dodsboet for dess
rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.

SJ har motsatt sig dndring av hovréttens dom.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Mellan Byggutredare Sture Johansson AB och dodsboet efter Peter

Andersson uppstod en tvist om gransen mellan deras fastigheter. Den 25 maj
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2007 traffade parterna ett skriftligt forlikningsavtal som bl.a. innebar att de
skulle byta viss mark. | och fér markbytet bildades fastigheten X 1:24. En
handling rubricerad Overlatelse uppréattades enligt vilken bolaget till fullfoljd

av forlikningsavtalet 6verlat fastigheten till dodsboet.

2. Bolagets stéllforetradare SJ skrev under fullféljdshandlingen den 23 januari
2008 och sénde den till dodsboet. Handlingen undertecknades av dodsbo-
delagarna, varav en var underarig, samt den underariges formyndare. Den gavs
den 3 mars 2008 in till 6verformyndaren for godkannande enligt 13 kap. 10 §
forsta stycket 1 foraldrabalken. Overformyndaren tecknade sitt godkénnande
pa handlingen den 17 april 2008 och skickade den darefter tillbaka till

dodsboet. En kopia behdlls hos 6verformyndaren.

3. Den 20 oktober 2008 salde bolaget fastigheten till SJ, som beviljades lagfart

dagen efter.

4. DoOdsboet har gjort gallande béttre ratt till fastigheten. | Hogsta domstolen
har dodsboet med fortydligande av sin talan hévdat i forsta hand att ett
bindande dverlatelseavtal uppkom redan genom forlikningsavtalet. Fullfoljds-
handlingen skulle vara att betrakta som ett képebrev eller sadan annan ytter-
ligare kdpehandling som regleras i 4 kap. 2 § jordabalken. | andra hand har
dodsboet gjort gallande att ett bindande avtal har tréffats genom att full-
foljdshandlingen undertecknades av bada parter och fanns tillganglig hos

overférmyndaren.

5. SJ har invant att forlikningsavtalet utgor endast ett avtal om kommande
markoverlatelse och fastighetshildning. Han har vidare anfort att inte heller

genom fullféljdshandlingen har nagon giltig 6verlatelse av fastigheten kommit
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till stand, eftersom bolaget aldrig fick del av denna efter det att dodsboet hade

undertecknat handlingen.

Utgjorde forlikningsavtalet ett bindande kop av fast egendom?

6. Enligt 4 kap. 1 8 forsta stycket jordabalken géller att ett kop av fast egen-
dom sluts genom upprattande av en kdpehandling som skrivs under av séljaren
och koparen. Handlingen ska innehalla en uppgift om kopeskillingen och en
forklaring av saljaren att egendomen dverlats pa koparen. Ett kop som inte
uppfyller dessa foreskrifter ar enligt 4 kap. 1 8 tredje stycket ogiltigt. | 4 kap.
28 och 29 8§ foreskrivs det att bestimmelserna i 1 § i tillampliga delar aven

galler i fraga om byte och gava.

7. Formkraven innebér att den fastighet eller det omrade som avtalet omfattar
ska komma till Klart uttryck i képehandlingen (jfr prop. 1970:20 B1 s. 150).
Vid overlatelse av en del av en fastighet ar det tillrackligt att det till avtalet
fogas en karta dar det aktuella omradet som ska avstyckas har markts ut eller
att granserna annars har beskrivits pa ett lika tydligt satt (se NJA 1986 s. 366
och NJA 1995 s. 178).

8. Ocksa overlatelseforklaringen ska komma till klart uttryck i képehand-
lingen. I rittspraxis har “koper” och “6vertar” godtagits som en overlatelse-
forklaring (se NJA 1975 s. 635). Nar det ska faststéllas om innehallet i en
handling uppfyller kravet pa en 6verlatelseforklaring, ska sedvanliga principer
for avtalstolkning tillampas. Det betyder att ocksa andra omstandigheter &n
ordalydelsen kan vara av betydelse (jfr NJA 1984 s. 482).

9. Enligt forlikningsavtalet dr den fastighet som ska dverlatas under
bildande” och "utstakad pé plats med tomt kring *Nisses sommarstuga’ om

uppskattningsvis 9501 000 m? jamte ca 15 m utanfor idag befintlig strand-
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linje”. Beskrivningen av den mark som avses uppfyller inte kravet pa ett tyd-

ligt angivande av det ifrdgavarande markomradet.

10. I forlikningsavtalet anvénds uttrycken “6verenskommer om markbyte”
och ’dodsboet erhaller fastighet under bildande”. Dessa uttryck utgor isolerat
sett en tillrackligt tydlig 6verlatelseforklaring. | den senare upprattade
fullfoljdshandlingen anviinds emellertid rubriken “Overlételse” och texten att
bolaget “6verlater harmed till fullfoljd av [...] forlikningsavtalet” fastigheten.
Det talar for att den gemensamma partsavsikten vid ingaendet av forliknings-
avtalet inte var att inga ett da bindande 6verlatelseavtal. | samma riktning
pekar den omstandigheten att foretrddaren for dodsboet inte ansokte om det
for forvarvet nédvandiga tillstandet hos dverférmyndaren enligt 13 kap. 10 §

foréldrabalken forrén efter det att fullfoljdshandlingen hade uppréttats.

11. Av nu anforda skél har forlikningsavtalet inte utgjort ett bindande over-

latelseavtal. Fragan ar darfor om fullfoljdshandlingen utgor ett sadant avtal.

Bindande 6verlatelse vid undertecknande vid skilda tillfallen

12. En utfastelse att sdlja eller att kopa fast egendom kan enligt fast rattspraxis
inte genomdrivas (jfr p. 17). Nar en part undertecknar en kdpehandling
avseende ett fastighetskop och darefter skickar den till motparten for dennes
underskrift, uppkommer darfor inte bundenhet for nagon av parterna forran
bada blir bundna, d.v.s. de blir bundna samtidigt. I linje med allmanna av-
talsrattsliga principer uppkommer sadan bundenhet senast nar den forst
undertecknande parten har tagit del av den av bada parter undertecknade hand-

lingen (jfr 7 § avtalslagen).

13. Enligt rattsfallen NJA 2000 s. 747 1 och 11 galler i fraga om forutsatt-

ningarna for avtalsbundenhet vidare foljande. Det &r tillrackligt for bundenhet
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att den underskrivna kdpehandlingen har lamnats till den fastighetsméklare
som har anlitats for kopet. Det ar for bundenhet ocksa tillrackligt att den av
bada parter undertecknade kdpehandlingen har lamnats till ndgon annan i
forhallande till den sist undertecknande parten fristaende person, hos vilken
den forst undertecknande parten kan inhdmta upplysning om att kdpet ar av-
slutat. Det racker inte att den undertecknade képehandlingen har lamnats till

den sist undertecknande partens advokat.

14. Av det sagda foljer att bundenhet vid successivt undertecknande av
kopehandlingen alltid uppkommer genom att den sist undertecknande parten
ger ut handlingen till motparten eller till en person som har behdrighet att med
bindande verkan for denne ta emot handlingen, typiskt sett partens ombud.
Med hansyn till fastighetskopets sarskilda natur maste bundenhet vidare antas
uppkomma, inte bara nar den av bada parter underskrivna handlingen lamnas
till en sadan méklare som omfattas av fastighetsmaklarlagen (2011:666), utan
ocksa nar den ges in till inskrivningsmyndigheten i ett inskrivningséarende eller
— i fraga om dverlatelse av ett markomrade — till fastighetsbildnings-

myndigheten for fastighetsbildning.

15. | malet aktualiseras fragan vad som narmare bestamt ligger i den av
Hdgsta domstolen anvisade bindningsmdjligheten att handlingen lamnas till
nagon i forhallande till den sist undertecknande parten fristdende person. Med
utgangspunkten att ingen av parterna ar bunden forran bada ar det stracker sig
den ordningen langre &n vad som féljer av allménna avtalsréttsliga principer,
enligt vilka bundenhet skulle forutsatta att handlingen har mottagits av den
forst undertecknande parten (jfr p. 12). Det huvudsakliga skalet for
bindningsordningen &r — enligt vad Hogsta domstolen framholl i 2000 ars
avgoranden — att den sist undertecknande parten inte ska kunna utnyttja en

oklarhet, nar det géller om ett avtal har ingatts eller inte.
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16. Betraffande den forst undertecknande partens skyddsbehov marks att han
nar som helst och utan att nagot formkrav behover iakttas kan forhindra att
kopet fullféljs genom att meddela motparten sin dndrade instéllning. Pa det
sattet kan han satta en gréans for hur langt den sist undertecknande parten kan
spekulera pa hans bekostnad. Den tilltankte kdparen har ocksa réatt att aterfa
eventuellt utgivet vederlag. Vidare kan det sattas i fraga om inte allmanna
principer om culpa in contrahendo kan leda till ett visst skadestandsansvar for
en part som inte agerar med tillborlig lojalitet mot motparten, och det oberoen-
de av om kopet kommer till fullféljande eller inte. Betraffande de sérskilda
Overvéganden som i det hanseendet kan foranledas av de fastighetsrattsliga

formkraven kan antecknas foljande.

17. En utgangspunkt vid fastighetskdp har sedan lange varit att en bristande
uppfyllelse av ett 16fte om en forsaljning eller om ett kdp inte ska medféra
nagot skadestandsansvar, i vart fall inte nar ett sadant ansvar allvarligt
underminerar formkravet (se t.ex. NJA 1923 s. 316, NJA 1929 s. 225, NJA
1932 5. 290, NJA 1940 s. 112, NJA 1941 s. 689 och NJA 1947 s. 220; jfr
Hjalmar Karlgren, Om handpenningsavtal i samband med kop av fast
egendom, Festskrift till Birger Ekeberg, 1950, s. 302 ff. pas. 312 f.).
Underlatenheten att infria en sadan utfastelse medfor darfor inte nagon
skyldighet att utge skadestand enligt (det positiva) kontraktsintresset. Skalet
till det &r att en ratt till sddan erséttning skulle innebara att 16ftesmottagaren
forsattes i samma ekonomiska situation som om ett bindande avtal hade

ingatts, och att detta skulle underminera formkravets syfte.

18. Nar emellertid parterna har ingatt ett handpenningavtal enligt vilket
koparen atar sig att ersatta séljaren dennes skada om kopet inte kommer till
stand, anses denna sarskilda forbindelse bindande for kdparen. Om ett sadant

avtal har traffats kan koparen enligt handpenningavtalet bli ersattningsskyldig
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upp till handpenningens belopp for sadana skadestandsposter som forsatter
den skadelidande i samma ekonomiska situation som om nagot avtal inte hade
kommit till stand (det s.k. negativa intresset eller tillitsintresset). Ratten till
ersattning omfattar i dessa fall séljarens utgifter for férhandling, avtalsin-
gaende och uppfyllelse eller forberedelse for uppfyllelse av avtalet. Harutover
kan ersattning utga for s.k. dispositionsforluster, d.v.s. sddana forluster som
saljaren har gjort genom att ha vidtagit eller ha latit bli att vidta rattsliga
dispositioner i tillit till det forutsatta avtalet. En sadan forlust kan uppkomma
for saljaren om han har avbojt att traffa ett fordelaktigt avtal med nagon annan
i forlitan pa att avtalet med den forste képaren skulle bli bindande (se t.ex.
NJA 1974 s. 526; jfr betraffande ersattning enligt tillitsintresset exempelvis
Johnny Herre, Ersattningar i kopratten. Sarskilt om skadestandsberakning,
1996, s. 304 ff. med hanvisningar i fotnot 46 samt Jan Kleineman,
Avtalsrattsliga formforeskrifter och allmanna skadestandsrattsliga ansvars-
principer, JT 1993-94, s. 433 ff. pa s. 452).

19. Nér parterna har avtalat om att handpenningen i sin helhet ska vara
forverkad ifall det forutsatta dverlatelseavtalet inte ingas, far installningen i
svensk ratt anses vara att forverkandedverenskommelsen inte dr bindande i
den utstrackning som den ger saljaren en ratt till ersattning for mer &n
tillitsintresset. Detsamma géller ndr parterna i stéllet har avtalat om att vite ska
utga om avtalet inte kommer till stand. Har parterna ingatt ett handpenning-
avtal men inte angett konsekvenserna av att koparen inte fullbordar kopet, far
det i normalfallet anses vara underforstatt att koparen ska utge ersattning
enligt tillitsintresset — med handpenningen som tak — om ett bindande avtal
inte kommer till stand. (Se NJA 1974 s. 526.)

20. Vad som galler nar parterna inte har ingatt nagot avtal om handpenning,

forverkande eller vite ar mer osakert. | rattspraxis finns det inte nagot klart



HOGSTA DOMSTOLEN T 3679-11 Sida 9

exempel pa att erséttning enligt tillitsintresset har utgatt i avsaknad av en
sadan sérskild 6verenskommelse, nar ett avtal om ett fastighetskop inte har fatt
en bindande form. Daremot finns det manga exempel pa fall dar nagon ersatt-
ning inte har utgatt (se sarskilt NJA 1973 s. 175, dar séljaren i samband med
koparens 6nskemal under forhandlingarna gjorde andringar i husets inredning
i enlighet med kdparens dnskemal men koparen sedan valde att inte kdpa
fastigheten; kdparen ansags inte ha adragit sig nagon ersattningsskyldighet
men grunden for det framstar inte som helt klar; se dven de i p. 17 angivna
rattsfallen). De principer som har utvecklats for handpenningavtalen och mot-
svarande avtal far emellertid anses vila pa grundtanken att ersattning enligt
tillitsintresset ska kunna utga i vissa fall nar det ar motiverat och inte innebar

att de fastighetsrattsliga formkraven kringgas eller urholkas.

21. Mot den angivna bakgrunden kan det inte anses finnas nagot absolut
hinder mot att l4gga allménna lojalitetshénsyn till grund for en rétt till ersatt-
ning enligt principerna om culpa in contrahendo ocksa nar det galler fastig-
hetskop (jfr Kleineman, a.a., s. 453 och Folke Grauers, Fastighetskop, 20 uppl.
2012, s. 71). Har en kopare av oaktsamhet skapat en befogad men i sak oriktig
tillit hos saljaren om att ett bindande avtal om fastighetskop har ingatts eller
kommer att ingas och har saljaren drabbats av kostnader eller annan skada
darfor att han har handlat pa grundval av denna tillit, sa bor det — beroende pa
de narmare omstandigheterna — kunna medféra skyldighet att utge skadestand

enligt tillitsintresset. Motsvarande ansvar bor en séljare ha.

22. Eftersom saledes den forst undertecknande parten har ett visst skydd mot
illojal spekulation av motparten — genom dels att han nér som helst kan hindra
fortsatt spekulation, dels att en viss ratt till skadestand foreligger — finns det
inte tillrackliga skal for att forstarka detta skydd genom en utstrackning av

principerna for avtalsbundenhet vid fastighetskop utdver vad som redan har
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skett i praxis. Snarare finns det skal att tillampa den bindningsordning som
Hogsta domstolen anvisade i NJA 2000 s. 747 | och 1l med en viss aterhall-
samhet, sa att avvikelsen fran vad som féljer av allménna avtalsrattsliga

principer blir sa liten som mojligt.

23. Forutom i de situationer som anges i punkt 14, bér mot bakgrund av det
anforda ett dverlamnande av en av bada parter undertecknad képehandling
avseende fast egendom till en utomstaende leda till avtalsbundenhet endast om
tre forutsattningar ar uppfyllda. For det forsta far den mottagande personen
inte betraffande kopehandlingen sta under den sist undertecknande partens
instruktionsmakt; exempelvis far han inte vara skyldig att aterlamna
handlingen till denne. FOr det andra bor det av parternas avtal eller
omstandigheterna vid avtalsingaendet framga for den forst undertecknande
parten att handlingen efter motpartens underskrift kommer eller kan komma
att ges ut genom att lamnas till den fristaende personen. For det tredje bor det
krévas att personen har en skyldighet att tillhandahalla handlingen sa att den
forst undertecknande parten ensidigt kan vidta rattsliga dispositioner med stod
av avtalet, exempelvis genom att fa till stand en inskrivning av dverlatelsen.
Den som har fatt parternas gemensamma uppdrag att ta emot den

undertecknade handlingen och ombesorja lagfart uppfyller dessa krav.

24. Det foregaende innebér att det for avtalsbundenhet inte ar tillrackligt att
den part som har tagit emot en av motparten undertecknad handling kontaktar
denne och upplyser att handlingen ar undertecknad. Detta géller oavsett om
det sedermera kan foras i bevis att kdpehandlingen hade undertecknats fore
bekraftelsen. Det &r for bundenhet inte heller tillrackligt att kopehandlingen
efter undertecknande av den andra parten i kopia lamnas till en sadan person
som avses i punkt 23 (eller till motparten sjalv). En annan sak &r att ett sadant

handlande kan foranleda skadestandsansvar (se p. 21).
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Ett bindande avtal har inte uppkommit

25. Enligt 16 kap. 1 § foréldrabalken har 6verférmyndaren till uppgift att
utova tillsyn 6ver bl.a. formyndares verksamhet och att vid tillsynen sarskilt
vaka oOver att den omyndiges tillgangar i skalig omfattning anvands for hans
nytta och att tillgangarna i 6vrigt ar placerade sa att tillracklig trygghet finns.
Samma andamal ligger bakom bestammelsen i 13 kap. 10 § om krav pa éver-
formyndarens godkannande vid en fastighetsoverlatelse. Overférmyndarens
roll &r alltsa att ta till vara den underariges intressen genom kontroll av for-
myndarnas atgarder. Nagon skyldighet att se till motpartens intressen fore-

ligger inte.

26. Den funktion som en 6verformyndare har vid en fastighetsoverlatelse i
vilken en underarig ar part medfor att 6verformyndaren inte kan anses vara en

sadan fristaende person som avses i punkt 23.

27. Av det sagda foljer att det for avtalsbundenhet inte var tillrackligt att
fullféljdshandlingen med for bundenhet erforderliga underskrifter fanns hos
overformyndaren. Inte heller uppkom avtalsbundenhet genom att 6verfor-

myndaren ldmnade originalet till foretradare for dodsboet.

Sammanfattande slutsatser samt fragan om réattegangskostnad

28. Eftersom forlikningsavtalet inte uppfyller de formkrav som géller for
fastighetsoverlatelser och fullfoljdshandlingen inte pa ett erforderligt satt gavs
ut, sa har nagon bindande overlatelse av fastigheten till dodsboet inte kommit

till stdnd. Hovrattens domslut ska saledes faststéllas.

29. Med den angivna utgangen ar dodsboet forlorande part och ska ersétta SJ
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for hans rattegangskostnad i Hogsta domstolen. SJ har begéart sadan ersattning
med 265 125 kr avseende ombudsarvode, hans eget arbete och konsultation

med sakkunnig. Det saknas tillrdckliga skél for att satta ner den yrkade
ersattningen.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Stefan Lindskog, Ann-Christine
Lindeblad, Goéran Lambertz, Johnny Herre (referent) och Dag Mattsson
Foredragande justitiesekreterare: Jenny Hjukstrém



