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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att det for havning av det kopeavtal som ingatts
mellan Vallentuna kommun och Tallkronet AB kravdes en h&vningsforklaring,
att kommunen lamnat en tillrackligt tydlig havningsforklaring till bolaget och

att havningsforklaringen gjordes i rétt tid.

Hogsta domstolen meddelar inte provningstillstand rérande malet i dvrigt.

Hovréattens domslut star darmed fast.

Tallkronet AB ska ersétta Vallentuna kommun for rattegangskostnad i Hogsta
domstolen med 150 000 kr avseende ombudsarvode jamte rénta enligt 6 §

rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Tallkronet AB (tidigare Stockholms Foretagshotell AB) har yrkat att Hogsta

domstolen ska faststalla att bolaget har béttre ratt an Vallentuna kommun till

fastigheten X 2:1127, befria bolaget fran skyldigheten att ersatta kommunens
rattegangskostnader i tingsratten och hovratten och tillerkanna bolaget

ersattning for rattegangskostnader i de instanserna.
Vallentuna kommun har motsatt sig att hovréttens dom andras.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstand som framgar av

punkten 6.
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DOMSKAL
Fragorna i Hogsta domstolen

1. Malet i Hogsta domstolen ror ett fastighetskop dar det i kopehandlingen
har angetts att kopebrev ska uppréttas nar resterande del av kdpeskillingen har
betalats och dar kdparen hamnat i sadant drojsmal med betalningen att saljaren

fatt ratt att hava kopet.

2. En forsta fraga ar om saljaren i en sadan situation maste avge en
havningsforklaring eller om kopet automatiskt gar ater. Om det kréavs en
havningsforklaring aktualiseras ocksa vissa fragor kring utformningen av och
sattet for framstallande av en sadan, sarskilt pa vems risk den typen av

meddelande sands.
Bakgrund

3. Bolaget och kommunen avtalade enligt en képehandling att bolaget
skulle kopa fastigheten X 2:1127 av kommunen. Bolaget betalade i tid den
handpenning som hade 6verenskommits. Enligt kdpehandlingen skulle
tilltrade till fastigheten ske den 31 juli 2015 under férutséttning att aterstoden
av kopeskillingen da var betald. Vidare angavs att kommunen skulle

tillhandahalla kdpebrev nar bolaget hade fullgjort sin betalningsskyldighet.

4. Under sommaren 2015 traffade parterna ett skriftligt tillaggsavtal om
att flytta fram tilltrdédesdagen till den 30 september 2015. | augusti inledde
parterna pa bolagets initiativ diskussioner om ytterligare tva manaders fram-
flyttning av tilltradesdagen och ett utkast till sadant avtal togs fram. Det kom
emellertid inte att undertecknas av bada parter. Kommunen beslutade vid ett
sammantrade den 27 oktober 2015 att hdva kdpet. Bolaget satte in aterstoden

av kopeskillingen pa kommunens konto den 7 december 2015.
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5. Tingsratten kom fram till att bolagets underlatenhet att betala aterstoden
av kopeskillingen till kommunen den 30 september 2015 innebar att bolaget
var i sadant drojsmal att kommunen hade rétt att hava kopet. Enligt tingsratten
hade kopet inte atergatt automatiskt utan en havningsforklaring kravdes.
Tingsratten bedémde att kommunen den 1 december 2015 pa ett andamals-
enligt satt hade skickat en havningsforklaring som var tillrackligt tydlig och att
det meddelandet hade skickats pa bolagets risk. Bolaget hade darmed under-
réttats om havningen. Tingsratten avslog bolagets yrkande om battre ratt till

fastigheten. Hovrétten har faststallt tingsrattens dom.

6. Hogsta domstolen har, med utgangspunkt i hovrattens bedomning att
bolaget var i dréjsmal med betalningen och kommunen darfor berattigad att
hava avtalet, meddelat provningstillstand i frigan om det kravdes en havnings-
forklaring och om, i sa fall, en tillrackligt tydlig havningsforklaring gjordes i
ratt tid. Fragan om prévningstillstand rérande malet i 6vrigt har forklarats

vilande.
Fragan om en havningsforklaring kravs
Atergéngsklausul eller havningsforbehall?

7. | ett kopekontrakt avseende forséljning av fast egendom far parterna
gora forvarvets fullbordan eller bestand beroende av att kopeskillingen erlaggs
(se 4 kap. 4 § andra stycket jordabalken). Sedan gammalt anvénds ofta dubbla
kdpehandlingar. En vanlig situation &r att parterna skriver ett kopekontrakt
som forutom 6vriga avtalsvillkor innehaller en foreskrift om att kopebrev ska
uppréttas nar kopeskillingen &r betald. 1 4 kap. 5 8 finns en tolkningsregel som
anger att om det i kdpehandlingen har foreskrivits att kopebrev ska upprattas,
ska det anses som om forvarvets fullbordan eller bestand har gjorts beroende
av att kopeskillingen betalas. Om képehandlingen inte innehaller forbehall
enligt 4 kap. 4 § andra stycket eller om att kopebrev ska uppréttas, sa kan

saljaren vid koparens dréjsmal med betalning av kopeskillingen inte komma
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ifran kopet utan ar hanvisad till att krava fullgorelse. Om det finns ett forbehall
har saljaren valratt mellan att frantrada kopet och att krava fullgorelse. (Se
prop. 1970:20 del B, s. 222 f.)

8. Det har i doktrinen diskuterats om ett avtalsvillkor om att kdpebrev ska
upprattas ar en atergangsklausul eller om det i stallet handlar om ett havnings-
forbehall (se t.ex. Folke Grauers, Fastighetskop, 21 uppl. 2016, s. 123 f. och
Anders Victorin och Richard Hager, Allman fastighetsratt, 8 uppl. 2019,

s. 116). Med atergangsklausul avses ett villkor som foreskriver atergang av
kopet om en viss omstandighet intraffar eller inte intraffar (jfr NJA 2009 N
33). Bakgrunden till diskussionen torde vara formuleringen av 4 kap. 5 §
jordabalken; orden "fullbordan eller bestand” skulle kunna lasas som att den

typen av foreskrifter ar atergangsklausuler.

9. | lagens forarbeten fors inte nagon ingaende diskussion om saken, dock
anges det att foreskrift om att kbpebrev ska upprattas nar kdpeskillingen ar
betald ger séljaren ratt att hava kopet (se a. prop. a. s., jfr a&ven SOU 1960:25
s. 95). Aven bestammelserna om ratt till skadestand i 4 kap. 25 § andra stycket
jordabalken och om rétt att hava kopet vid tecken pa obestand hos koparen i

4 kap. 26 § ger intrycket att det ar en havningsratt som aktualiseras. Det kan
vidare konstateras att Hogsta domstolen vid flera tillfallen har uttalat att ratts-
foljden av att koparen inte betalar kdpeskillingen ar att séljaren — om kope-
handlingen innehaller den aktuella typen av forbehall — har ratt att hava avtalet
(se t.ex. ”Den uteblivna méklarprovisionen” NJA 1986 s. 146, ”"Den medgivna
h&vningen” NJA 1986 s. 205 och ”De tre fastighetskoparna” NJA 1995 s. 178).

10.  Aven karaktiren pa det som regleras i den aktuella typen av klausuler
talar starkt for att det ar fraga om havningsforbehall. Den situation som en
sadan klausul tar sikte pa &r att koparen ar i dréjsmal med kopeskillingen,
vilket utgor ett avtalsbrott. Som ndmnts har séljaren i dessa fall valmdojlighet

och kan antingen krava fullgorelse eller frantrada kopet (se p. 7). Bristande
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uppfyllelse innebér alltsé inte automatiskt att képet atergér. Atergangs-
klausuler avser i stéllet typiskt sett annat &n parternas avtalsbrott, t.ex. kan
kopet ha gjorts beroende av att fastighetsbildning &r genomférd inom viss tid.
Det finns i dessa fall normalt inte nagon maéjlighet for ndgon av parterna att

krava fullgtrelse om det kopet villkorats av inte sker.

11.  Slutsatsen ar att den aktuella typen av klausuler bor ses som héavnings-

forbehall och inte som atergangsklausuler.
Havningsforklaring

12.  Det saknas bestammelser i 4 kap. jordabalken om vad som géller nédr en
saljare vill hava ett kop pa grund av koparens drojsmal. Det ar emellertid en
allman rattsprincip inom kontraktsratten att den som vill hava ett avtal maste
lamna en havningsforklaring (jfr t.ex. 59 § kdplagen). Havningsforklaringen
ska normalt vara uttrycklig. Det kan dock férekomma situationer dér detta inte
ar nodvandigt; det handlar framst om fall da omstandigheterna ar sadana att
det narmast ar fraga om en konkludent havning (jfr ”Lastbilsleasingen” NJA
1992 s. 728).

13.  Saljarens valratt mellan fullgorelse och hévning innebdr att det finns ett
tydligt behov av att reda ut parternas mellanhavanden i den uppkomna situa-
tionen. Redan detta forhallande talar sa starkt for att en havningsforklaring bor
kravas att det saknas anledning att 6vervaga nagon annan ordning. Kontrakts-
rattens allmanna princip om krav pa havningsforklaring galler saledes dven pa

detta omrade.
Narmare om havningsforklaringen

14. Inte heller i fraga om utformningen av eller sattet for framstéallande av
saljarens havningsforklaring innehaller 4 kap. jordabalken nagra bestam-

melser.
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Utformning

15.  Nar det géller utformningen av saljarens havningsforklaring i nu
aktuella fall bér samma principer tillampas som nar det galler hdvnings-

forklaringar i allmanhet.

16.  En havningsforklaring maste vara sa tydlig att motparten forstar att den
som haver avtalet vill att parternas prestationer ska aterga. Det ar inte nod-
vandigt att ordet havning anvands, men en sadan formulering bidrar till 6kad
tydlighet. Det maste framga att havning verkligen sker; det ar alltsa inte
tillrackligt med ett pastdende om att havningsgrundande avtalsbrott foreligger
eller med ett uttalande om att hdvning kan komma att aktualiseras. Om den
avtalsbrytande parten kanner till att han eller hon brutit mot avtalet — nagot
som ofta torde vara fallet vid dréjsmal med betalningen — kan det innebéra att
det kravs mindre i fraga om havningsforklaringens tydlighet an som annars
vore fallet. (Jfr Knut Rodhe, Obligationsratt, 1956, s. 444, Christina Hultmark,
Reklamation vid kontraktsbrott, 1996, s. 110 och Jan Ramberg och Johnny
Herre, Koplagen, 3 uppl. 2019, s. 554.)

Framstallande av havningsforklaringen

17. | forarbetena till jordabalken anges att det Overlamnas till rattstillamp-
ningen att enligt allménna rattsgrundsatser i det sarskilda fallet avgtra under
vilka forutsattningar saljarens rétt att vélja mellan att hédva kdpet och att kréva
kopets fullgérande ska &ga bestand (se a. prop. a. s.). En rad omstandigheter
kan paverka huruvida séljaren alltjamt bor kunna vélja mellan havning och
fullgorelse eller om situationen &r sadan att han eller hon bor vara hanvisad till
endast en av pafoljderna. Fragan bor avgoras utifran omstandigheterna i det

enskilda fallet.
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18.  Meddelanden skickas som utgangspunkt pa avsandarens risk. Ett motiv
for detta ar att adressaten inte ska kunna bindas till en avtalsrattslig forplik-
telse utan att ha fatt tillfalle att ta stallning till det ifrdgavarande meddelandet.
(Jfr Jan Ramberg och Christina Ramberg, Allmén avtalsratt, 11 uppl. 2019,

s. 135 och Ramberg och Herre, a. a., s. 683.)

19.  Meddelanden som skickas for att uppmarksamma mottagaren pa att

han eller hon har begatt ett avtalsbrott anses daremot som regel skickas pa
mottagarens risk. Detta motiveras bl.a. med att skyldigheten att reklamera ar
stadgad i mottagarens intresse. (Jfr Ramberg och Ramberg, a. a., a. s. och Kurt
Gronfors och Rolf Dotevall, Avtalslagen, 5 uppl. 2016, s. 317 f.)

20.  En h&vningsforklaring har dubbel karaktér och utgor dels en disposi-
tion, dels en reklamation. N&r en part enligt lag ar skyldig att avge en hav-
ningsforklaring galler vanligen att denna avsands pa mottagarens risk. (Jfr
Stina Bratt, Meddelanderisk — forseningsrisk och bevisning i partskommunika-
tion, i JT 2016-17 s. 43 ff., pa s. 52.)

21.  Jordabalken innehaller bestammelser om koparens reklamation avse-
ende fel i fastighet, inklusive en bestimmelse om att sadan reklamation
skickas pa mottagarens risk (4 kap. 19 a 8). Som namnts saknas i balken

reglering avseende séljarens havningsforklaring.

22.  Enligt kdplagen skickas séljarens havningsforklaring vid kdparens
drojsmal pa mottagarens risk (82 § jfrd med 59 §). En forutsattning ar att
meddelandet har skickats pa ett andamalsenligt satt. Det kravet innebar att ett
sadant befordringssatt ska valjas som &r forsvarligt med hansyn till den

foreliggande situationen (se prop. 1988/89:76 s. 217).
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23.  Det saknas aven i detta avseende anledning att anldagga nagot annat
synsétt &n det generella. | likhet med vad som galler enligt koplagen bor darfor
en havningsforklaring som en séljare av fast egendom lamnar till képaren vid
dréjsmal med betalningen anses ha skickats pa mottagarens risk, under forut-

sattning att den har skickats pa ett andamalsenligt satt.
Beddémningen i detta fall

24.  Foreskriften i det aktuella kdpekontraktet om att kommunen skulle
uppratta kopebrev nar resterande del av kdpeskillingen hade betalats ska ses
som ett havningsforbehall (se p. 11). En havningsforklaring har kravts och
omstandigheterna har inte varit sadana att den inte behovt vara uttrycklig (se
p. 12 och 13). Kommunen har d&rfér behovt lamna en hdvningsforklaring till
bolaget.

25.  Av den handling som kommunen skickade till bolaget framgar att
kommunens uppfattning var att bolaget var i dréjsmal med betalningen och att
det fanns grund for att verkstélla en havning av kopet. Det gar ocksa att av
handlingen utlasa att kommunen beslutade hava avtalet. | vart fall maste det ha
varit tydligt for bolaget som kénde till att aterstoden av képeskillingen inte
hade betalats till kommunen den 30 september 2015 och darmed far anses ha
varit medvetet om sitt avtalsbrott. Den havningsférklaring som kommunen

skickade till bolaget var mot den angivna bakgrunden tillréckligt tydlig.

26.  Den 28 oktober 2015 skickade kommunen en h&vningsforklaring till en
adress som inte fanns. Kommunen hdmtade inte den felaktiga adressuppgiften
fran bolagsregistret och hade inte heller fatt adressuppgiften direkt fran
bolaget. Kommunen gjorde darfor inte tillrackligt for att forsékra sig om att
havningsforklaringen skickades till en riktig adress. Att adressen var felaktig
medfor darfor att havningsforklaringen den 28 oktober 2015 inte skickades pa
ett andamalsenligt satt. Eftersom den aldrig nadde fram till bolaget sa havdes

inte kOpet vid den tidpunkten.
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27.  Den héavningsforklaring som skickades den 1 december 2015 och som
enligt kvitto fran Postnord ankom till utlamningsstéllet dagen efter skickades
daremot pa ett andamalsenligt sétt. Eftersom havningsforklaringar som skickas
pa ett andamalsenligt satt skickas pa mottagarens risk (se p. 23) skulle
kommunen ha fatt aberopa den havningsforklaringen dven om den inte hade
kommit fram. Det &r dock klarlagt att forsdndelsen var bolaget till handa den

2 december. Bolaget far anses ha blivit underrattat om havningen den dagen.

28. 1 och med att bolaget vid den tidpunkten inte hade betalat aterstoden av
kopeskillingen till kommunen uppkommer inte nagon fraga kring vilken
betydelse det skulle ha haft om havningsférklaringen skett efter betalningen.
Havningsforklaringen lamnades drygt tva manader efter det att bolaget kom i
betalningsdrojsmal. Omstandigheterna far anses ha varit sadana att havningen
har skett i ratt tid.

29.  Den i provningstillstandet stallda fragan ska alltsa besvaras pa sa sétt att
det for havning av kopet kravdes en havningsforklaring och att kommunen till

bolaget lamnade en tillracklig tydlig hdvningsforklaring i réatt tid.

30.  Med hansyn till hur den i provningstillstandet stallda fragan besvaras

finns det inte skal att meddela provningstillstand rérande malet i Gvrigt.
Rattegangskostnader

31.  Vid denna utgang ska bolaget ersatta kommunen for dess rattegangs-
kostnad i HOgsta domstolen. Kommunen har i Hogsta domstolen argumenterat
relativt utforligt ocksa i fragor som inte omfattas av det meddelade proévnings-

tillstandet. Med beaktande av detta uppgar skalig ersattning till 150 000 kr.
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| avgorandet har deltagit: justitieraden Ann-Christine Lindeblad, Johnny
Herre, Erik Nymansson, Malin Bonthron (referent) och Stefan Reimer
Foredragande justitiesekreterare: Elin Dalenius



