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HOGSTA DOMSTOILENS

DOM Mal nr
meddelad i Stockholm den 6 oktober 2020 T 2126-19
PARTER
Klagande

Janakas AB, 559052-7478
Lunnvégen 1
921 42 Lycksele

Ombud: Advokat RP

Motpart

Lapplands Aventyr AB, 556331-7741
Kassjo 262

905 93 Umea

Ombud: Advokat RS

SAKEN

Fordran
Dok.Id 184195
HOGSTA DOMSTOLEN  Postadress Telefon 08-561 666 00 Expeditionstid
Riddarhustorget 8 Box 2066 Telefax - 08:45-12:00

103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se ~ 13:15-15:00
www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovrétten for Ovre Norrlands dom 2019-03-20 i mal T 58-18

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovrattens domslut.

Janakas AB ska ersatta Lapplands Aventyr AB for dess rattegangskostnad i
Hogsta domstolen med 20 000 kr, avseende ombudsarvode, samt rénta enligt

6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Janakas AB har yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta Lapplands Aventyr
AB att till Janakas betala 1 400 000 kr jamte ranta.

Janakas har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget fran skyldig-
heten att ersétta Lapplands Aventyr for rattegdngskostnader i tingsratten och
hovratten samt forplikta Lapplands Aventyr att ersétta Janakas for dess ratte-

gangskostnader dar.
Lapplands Aventyr har motsatt sig att hovrattens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL
Bakgrund

1. Lapplands Aventyr och Janakas ingick i mars 2016 ett skriftligt avtal,
betecknat ”Kdpekontrakt/hyreskontrakt”, enligt vilket Lapplands Aventyr
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salde en viss angiven fastighet i Lycksele till Janakas. Kdpeskillingen angavs
vara 3,8 miljoner kr. | avtalet foreskrevs att kopeskillingen skulle betalas dels
genom en handpenning om 1,4 miljoner kr vid avtalets ingaende, dels genom
hyra med 30 000 kr i manaden i 80 manader. Janakas skulle fa tilltrade till
fastigheten ndr avtalet hade undertecknats och handpenningen betalats. Enligt
avtalet skulle aganderatten till fastigheten 6verga till Janakas nar kopeskilling-
en till fullo hade betalats, dock senast ar 2022. Janakas hade ocksa ratt att
betala hela kdpeskillingen i fortid. Om Janakas brast i fullgérandet av
betalningen, hade Lapplands Aventyr enligt avtalet ratt att hava kopet och

behalla handpenningen och redan betalda hyror.

2. Janakas betalade den handpenning som hade dverenskommits men
sedan inte nagot mer. Lapplands Aventyr sade upp det som parterna benamnt
som hyresdelen av avtalet. Janakas vackte darefter talan om att aterfa hand-

penningen och gjorde géllande att avtalet var ogiltigt.

3. Som grund for sin talan har Janakas aberopat att avtalet avser en
utfastelse om framtida Gverlatelse av fastigheten, samt att fastighetskopet har
villkorats av ett hyresforhallande under langre tid &n tva ar. | andra hand har

Janakas aberopat ogiltighet pa grund av svek.
Formkraven vid fastighetskop

4, Vid dverlatelse av fast egendom géller sérskilda formkrav enligt 4 kap.
jordabalken. Enligt 1 8§ forsta stycket krévs en skriftlig kopehandling som
skrivs under av séljaren och kdparen med angivande av kopeskillingen och en
forklaring att fastigheten dverlats pa koparen (6verlatelseforklaring). Om
dessa formkrav inte uppfylls &r kdpet ogiltigt. Ett avtal om ett framtida forvarv

av fast egendom dr inte giltigt.
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5. Vidare far ett fastighetskops fullbordan eller bestand inte géras bero-
ende av villkor under mer &n tva ar fran den dag da kdpehandlingen upprétta-
des. Har langre tid avtalats ar kdpet ogiltigt (4 § forsta stycket). Denna
tvaarsregel ska dock inte tillampas pa bl.a. villkor varigenom képets full-
bordan eller bestand gjorts beroende av att kopeskillingen betalas (4 § andra

stycket).

6. Syftet med tvaarsregeln ar att det, fran savél parternas och allmanhetens
som kreditgivningens sida, ar angeléget att vid forséljning av fast egendom
inte stalla upp villkor som medfor osdkerhet och oreda i 4gandeférhallandena
under en langre tid. Kdpet ska dock alltid kunna goras beroende av att
kopeskillingen betalas och detta oavsett om tvaarsregeln éverskrids. (Jfr NJA
111972 s. 71 ff.)

Provningen av om kraven ar uppfyllda

7. Kop av fast egendom dr ett formalavtal dar vissa bestamda krav foljer
av lag och dar kopehandlingarna ska bli foremal for provning av inskrivnings-
myndigheten i samband med ansdékan om lagfart. Det dr i huvudsak en
objektiv bedémning av handlingens innebdrd som ska goras (jfr
"Overlatelseforklaringen” NJA 1984 s. 482).

8. Vid prévningen av om jordabalkens krav ar uppfyllda bor innebdrden
av motstridiga eller mangtydiga avtalsvillkor som utgangspunkt bedémas sa
att avtalet blir meningsfullt utifran sitt syfte och andamal som fastighetskop.
Villkoren ska bedomas utifran ordalydelsen och med hansyn till avtalet i dess
helhet. Parternas egentliga avsikt med ett visst avtalsvillkor far underordnad

betydelse vid prévningen av om kraven &r uppfyllda.
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”Den 40-ariga uthyrningen”

9. | rattsfallet "Den 40-ariga uthyrningen” NJA 1977 s. 509 aktualiserades
ett avtal betecknat "Hyreskontrakt med avtal om hyreskép”. Tvisten rérde
fragan om en méklares provision skulle beraknas med utgangspunkt fran att
avtalet utgjorde en fastighetsoverlatelse eller att det utgjorde ett hyresavtal. |
avtalet foreskrevs att ett kopebrev skulle 6verlamnas efter det att hyresbetal-
ningar fullgjorts oavbrutet under 40 ar. Hogsta domstolen konstaterade att om
avtalet var att se som ett kombinerat hyres- och kdpeavtal pa det satt maklaren
havdat sa hade kdpets fullbordan — i strid med tvaarsregeln — gjorts beroende
aven av andra villkor an sadana som gallde betalningen av kopeskillingen,
namligen att ett oavbrutet hyresforhallande férelag och att ndgon omstandighet
inte intraffade som foranledde séljaren att séga upp avtalet. Avtalet var i
sadant fall ogiltigt som fastighetskdp. Méklarens provision bestamdes darfor

utifran att det var frdga om ett hyresavtal.

10.  Av rattsfallet framgar att det avgorande for bedémningen var att det,
utver villkor om att betalning skulle ske genom kvartalsvisa hyror, fanns

villkor som knot kdpets fullbordan till hyresforhallandets bestand.
Beddmningen i detta fall

11. I malet ar det fraga om att avgora om det omtvistade avtalet uppfyller
de i jordabalken foreskrivna kraven pa ett giltigt kopeavtal. Det blir alltsa tal

om att ndrmast bocka av balkens krav och se om de ar tillgodosedda i avtalet.

12.  Parternas avtal uppfyller formkraven i 4 kap. 1 § forsta stycket jorda-
balken och utgor darfor en giltig kopehandling (se p. 4). Nagot framtida
forvarv av fast egendom éar det inte fraga om. Liksom hovrétten finner Hogsta

domstolen alltsa att avtalet inte ar ogiltigt pa denna grund.

13.  Avtalsvillkoret om att aterstaende del av kopeskillingen ska betalas

genom manatliga "hyresbetalningar” under 80 manader innebér att det ror sig
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om ett villkorat kop i den mening som avses i 4 kap. 4 § jordabalken. Fragan
blir da om detta ska ses som ett villkor for kopeskillingens erlaggande eller
som ett annat villkor som géller for langre tid an tva ar och som medfor att

avtalet ar ogiltigt.

14.  Betalningarna ska enligt villkoret rdknas av pa kopeskillingen. Detta
talar starkt for att villkoret — oavsett hur betalningarna har bendmnts — ska
ses som ett villkor om hur képeskillingen ska betalas. Det framgar ocksa av
avtalet att Janakas har haft ratt att betala kvarvarande del av kdpeskillingen i
fortid. Det sista momentet i kdpet, mojligheten for Janakas att fa lagfart
beviljad, ar inte kopplat till nagot annat forhallande an kopeskillingens er-
laggande. Lapplands Aventyrs ratt till havning och skadestand vid bristande
betalning innebar enligt avtalet visserligen att redan inbetalda belopp vid
avtalsbrott inte langre ska betraktas som avbetalningar pa kopeskillingen.
Detta fortar dock inte villkoret om betalningar dess karaktar av reglering av

hur den resterande kopeskillingen ska betalas.

15.  Kopets fullbordan eller bestand kan darmed inte anses ha gjorts bero-
ende av andra villkor &an kdpeskillingens erlaggande. Avtalet &r darfor inte
ogiltigt som en kdpehandling avseende fastigheten pa grund av 4 kap. 4 §

jordabalken.

16.  Janakas talan om aterfaende av handpenningen kan alltsa inte bifallas
pa grund av att avtalet inte uppfyller kraven enligt 4 kap. jordabalken. Som

hovratten funnit féreligger inte heller ogiltighetsgrundande svek.

17.  Hovréttens domslut ska féljaktligen faststallas.
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18.  Vid denna utgang ska Janakas ersatta Lapplands Aventyr for ratte-

gangskostnad i Hogsta domstolen. Kostnadsyrkandet ar skaligt.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Kerstin Calissendorff, Dag Mattsson,
Malin Bonthron, Stefan Reimer (referent) och Cecilia Renfors
Foredragande justitiesekreterare: Mohamed Ali



