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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststaller att RN har battreardt®A och JT till det
omrade om 25 700 kvadratmeter av fastigheten Xdm benamns 1:1 2 pa

den kartskiss som ar bifogad kdopekontraktet dejurdi72008.

Hogsta domstolen befriar RN fran skyldighet atéigesAA och JT for deras
rattegangskostnader i tingsratten och hovratterfarghiktar i stallet AA och
JT att solidariskt ersatta RN for rattegangskostnatingsratten med 125 000
kr, avseende ombudsarvode, jamte ranta enligé@®@lagen fran den 25 april
2014 och i hovratten med 36 375 kr, varav 29 508viser ombudsarvode,

jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 6 mat$2

Hogsta domstolen forpliktar AA och JT att solid&tisrsatta RN for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 27 0Gfvkeende

ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelageandegen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

RN har yrkat att Hogsta domstolen ska faststatlaat har battre ratt &n AA
och JT till det omrade om 25 700 kvadratmeter atigaeten X 1:1 som
benamns 1:1 2 pa den kartskiss som ar bifogad kipeiktet den 17 juni
2008.

RN har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska defsdhonom fran
skyldigheten att ersatta AA och JT for deras réitggkostnader i tingsratten
och hovratten, dels forplikta dem att ersatta hof@nhans rattegangs-

kostnader i dessa instanser.
AA och JT har motsatt sig att hovrattens dom andras

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostniadogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund

1. Genom ett kbpekontrakt den 17 juni 2008 6verlatfRd egendom till
AA och JT. | kontraktet angavs att kOpet omfattédstigheten X 1:1, del av
enl. bif. kartskiss ett omrade om ca 13 Ha". Ddndrde kartan visade X 1:1
och de kringliggande fastigheterna. Pa kartan famtscknat "ca 13 ha” vid
den vastra delen av X 1:1 och "ca 2 ha” vid denagstindre del av X 1:1 som

ligger som en utdga bortom grannfastigheten.

2. Enligt kdpekontraktet var kdpeskillingen 3 100 0@0ett belopp som
skulle vara slutbetalt pa tilltradesdagen. | kokteaforeskrevs att RN skulle

overlamna ett kopebrev nar kdpeskillingen var loetal

3. Ett artidigare hade RN ansokt hos Lantmaéterieattmtagan skulle

avstyckas. Arendet var fortfarande aktuellt.

4. Parterna upprattade sedan den 25 augusti 2008pbkev, dar det
angavs att kopeskillingen var helt betald. Som kdpekt upptogs nu
"fastigheten X 1:1".

5. Med stod av kopebrevet fick AA och JT lagfart pdX. Sedan de hade
kontaktats av Lantmateriet angaende det pagaeeddetrom avstyckning av

utagan, aterkallade de ansokningen och drendeitassk.

6. Eftersom parterna inte kunde enas om huruvida kaypéattade aven
utagan, vackte RN talan om battre ratt till denkmar Tingsratten fann att RN
inte kunde styrka att parterna hade avtalat omtagan inte skulle inga i
kopet och ogillade darfér hans talan. Hovrattenfaststallt tingsrattens

domslut.
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Kdpekontrakt och kdpebrev

7. Sedan gammalt anvands ofta dubbla kdpehandlingdbrsaljning av
fast egendom. Det vanliga &r att parterna forsvekett kopekontrakt som
innehaller alla avtalsvillkoren och att de dareftavar kopeskillingen ar betald
eller nagot annat villkor ar uppfyllt — upprattar lkbpebrev. Rent praktiskt har
forfarandet den betydelsen att saljaren genonmagthialla kopebrevet kan

forma kdparen att fullgéra sina ataganden enligiekontraktet.

8. Sedvanjan med dubbla képehandlingar kommer titycikti de formkrav
som enligt jordabalken géaller for kdp av fast egendFor att ett kop av fast
egendom ska vara giltigt maste det ingas genonttapde av en
kopehandling som underskrivs av séljaren och kapa€entraktet maste
innehalla en uppgift om kopeskillingen och en farkig av saljaren att
egendomen Overlats pa képaren. Om det i kontrakietoreskrivits att ett
kopebrev ska upprattas, ska det anses som om vétusar gjorts beroende av
att kopeskillingen har betalats. Med en sadan kiifes kontraktet kan

koparen alltsa inte fa full lagfart med stod avastkopekontraktet. (Se 4 kap.
1 och 5 88 jordabalken.)

9. Om ett kop har ingatts och det darefter ska upgsatt kopebrev
angaende forvarvet, ska ocksa kopebrevet undeaskaiv parterna och
innehalla uppgift om kopeskillingen, liksom en fiadng att egendomen
overlats. Innehaller kopebrevet inte alla dessayifigp, ar det utan verkan
som kopehandling. Kopet blir da inte definitivti®erna i képebrevet fortar
dock inte verkan av kbpekontraktet, utan parterrfaréfarande bundna av det

avtal som de har ingatt genom kontraktet. (Se 4 R&pjordabalken.)
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Motstridiga kdpehandlingar

10. Auvtalstolkning syftar i forsta hand till att forsékiutrona vad parterna
gemensamt har avsett med avtalet. Vid motstridpgiiter i kopehandlingar
for fast egendom maste hansyn tas till de dublfeekéndlingarnas funktion

och rattsverkan.

11. Kopekontraktet utgor den grundlaggande kopehaneinBet ar redan
genom kontraktet som parterna traffar ett bindandelatelseavtal, och
kontraktet far normalt ses som ett uttryck for paras gemensamma avsikt.
Det galler sarskilt i de pa grund av formkravenigditioriska delarna. Vanligen
innehaller kopekontraktet ocksa alla de vasentigalsvillkoren, medan

kopebrevet har som huvudsaklig funktion att utggitavslut pa kopet.

12. Detta innebar att kbpekontraktet som regel bord&ddl grund for
beddomningen av avtalsinnehallet. Det kan dock astantdigheterna framga
att parterna har avsett att andra eller precisamed genom kopebrevet (jfr
NJA 1982 s. 691).

Beddtmningen i detta fall

13. | kopekontraktet med kartskissen angavs den overldgendomen sa att
utagan inte skulle omfattas av kdpet. Det harfitmkommit nagra
omstéandigheter som visar att parterna anda vaedsesm att utagan skulle
ingd. Endast det forhallandet att den inte undanté@pebrevets uppgift om
vad som dverlats innebar inte att avtalet kan ahadwaft — eller under

mellantiden fatt — ndgot annat innehall &n det fmmgar av kopekontraktet.

14. Vad AA och JT har anfért om att RN varit passiveekopet kan inte
medfora att han har forlorat ratten till utdgam fgirutsattningarna for havd i
16 kap. 1 § jordabalken).
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15. RN har alltsa battre ratt an AA och JT till utagan.

Rattegangskostnader

16. Vid denna utgang ska AA och JT forpliktas ersafisR
rattegangskostnader i samtliga instanser. Vad RNbégért i ersattning ar

skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden GudmungerpKerstin Calissendorff,
Goran Lambertz, Martin Borgeke och Dag Mattssofe(eat)
Foredragande justitiesekreterare: Anders Lundmark



