Fastighetskop med motstridiga
kopehandlingar

Kopekontrakter ges foretride*

JORI MUNUKKA

1. Inledning

Det forekommer att avtalshandlingar sinsemellan ger olika besked. Det fore-
kommer ocksi att avtalsparter uppfattar risken for motstridighet vara sa stor
att denna méste regleras pa nagot sitt. S& har skett i entreprenadavtalen AB
04 och ABT 06 och i konsultavtalet ABK 09 genom s.k. rangordningsbe-
stimmelser, vilka avgor vilka kontraktshandlingar som ska ges foretride vid
tolkningen.

For att bota motstridighetsproblem av detta slag har vissa tolkningsmaxi-
mer utvecklats. Nagra sidana ir att senare gar fore tidigare och att skrivet
gar fore tryckt. Bida de nu nimnda maximerna pekar i riktningen att det
senast tillkomna avtalsinnehéllet har foretride, vilket ligger vél i linje med
parternas dispositionsfrihet, med 6 § 2 st. avtalslagen och ett prejudikat om
kop av fast egendom fran 1982. Fastighetskopfallet NJA 2016 s. 689 vinder
pa steken. Men detta har goda skil for sig och ligger i linje med den radande
uppfattningen om képehandlingarnas funktioner vid fastighetskop, 4ven om
det aktuella fallet inte hade ndgon sjilvklar utging. Emot talade ocksd ett
notisfall frin 2009.

Som rittsvetare har man vanligen koncentrationen riktad mot att utforska
rittssystemets rationalitet och koherens. Det gor att man ldtt kan fokusera pa
negativ kritik. I detta fall dr det svart att hitta kritikvirdiga punkter, dven om
jag mojligen hittat ndgot som hade kunnat lyftas fram battre. Avgorandet dr
enligt min uppfattning ett mycket gott tillskott till fastighetsrittspraxisen.

*  Jag tackar for goda synpunkter frin Johan Sandstedt och Alexander Unners;jd, bida verk-

samma vid Stockholm Centre for Commercial Law, Juridiska fakulteten, Stockholms
universitet.
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Det ar mycket vilfriserat, och i avgorandet viljer HD bort dtskilliga i och
for sig goda men inte nddvindiga resonemang som foreslagits av justitiese-
kreteraren.

2. Omstindigheterna och underinstanserna

Fragan var om ett fastighetskop avsdg en hel registerfastighet eller endast
en del av en fastighet. I kdpekontraktet angavs kdpeobjektet i enlighet med
foljande:

”Siljaren 6verlater hirmed till koparen pd nedanstiende villkor foljande fasta
egendom (nedan benimnd fastigheten): Fastigheten Stringnis Plangsta Fiboda
1:1, del av enl. bif. kartskiss ett omradde om ca 13 Ha, Plangsta Fiboda 1, 635
04 Eskilstuna.”

P4 kartskissen fanns tvd omrdden utritade med anteckningarna “ca 13 Ha”
och "ca 2 Ha” samt beteckningarna ”1” respektive ”2” efter fastighetsbe-
teckningen. Den i képekontraktet angivna arealen utgjorde merparten av
registerfastigheten. Tolkningen av klausulen gav siledes klart vid handen att
det rérde sig om ett s.k. arealkdp, jfr 4:7 JB. Siljaren hade ett drygt ar fore
kopets fullbordan ansokt om avstyckning av ett omrade motsvarande det
som siljaren skulle behilla. Det fanns ett forsiljningsprospekt som enligt sil-
jaren visade att det var friga om f6rsiljning av del av fastigheten. I kopebrevet
beskrevs i motsats till kopekontraktet objektet som hela registerfastigheten.
Kopebrevet undertecknades pa ett bankkontor. Enligt siljaren hade diskus-
sion forts med en bankkamrer om relaxation av den tinkta avstyckningen,
vilket bestreds av koparna. Képehandlingarna hade upprittats av siljaren
med bitride av fastighetsmiklare. Koparna var aldrig i kontakt med mikla-
ren, och de bestred att de fitt del av prospektet. Koparna sokte och erholl lag-
fart pa hela fastigheten. Ca tva och ett halvt dr senare efterhorde siljaren med
Lantmiteriet om hur det gick med avstyckningen. Lantmaiteriet meddelade
da att drendet hade dterkallats av koparna. Efter att siljaren utan framging
hade f6rsokt forma Lantmiteriet att inhimta kdpekontraktet for att astad-
komma rittelse, kontaktade siljaren koparna, sdvitt visat ca tre och ett halvt
ar efter kopets fullbordan. Képarna ansag sig vara dgare till hela registerfastig-
heten. Siljaren vickte talan om bittre rite till ca 2,5 Ha. Képarna aberopade
att kopebrevet angav den gemensamma partsavsikten och att, om motsatsen
skulle anses vara fallet, att siljaren forlorat sin rite till f6ljd av passivitet.
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Med stod av NJA 1982 s. 691, vilket refereras senare, fann tingsritten
att det skulle krivas sdrskilda skil for att inte lita kopebrevets innehall fa
foretrdde, och efter en ingdende prévning befanns sadana sirskilda skil sak-
nas. Siljarens talan ogillades. Hovrittens domskal 4r i hég grad 6verensstim-
mande med tingsrittens. Hovritten markerade sirskilt att bevisbérdan avilar
den part som gor gillande att kopekontraktets uppgifter ska ha foretride.
Hovritten fann att siljaren inte uppfyllt sin bevisborda, och ogillade talan.
En minoritet bestdende av tvd domare fann att siljarens talan skulle bifallas,
med stod frimst i kdparnas uppgifter om vad som hade forevarit vid képe-
kontraktets undertecknande och deras senare underlatenhet att ge uttryck for
annan uppfattning. Minoriteten fann ocksa att siljarens passivitet skulle ha
behovt vara 20 ar for att ge kdparna bittre ritt enligt 16:1 1 st. JB.

3. HD

Efter att HD redogjort f6r omstindigheterna och underinstansernas avgé-
randen beskrevs sedvinjan och reglerna om dubbla képehandlingar. Sedvin-
jans frimsta praktiska funktion var att verka som patryckningsmedel mot
koparen att betala fullt, vilket understéds av formkravsreglerna. Om képet
gjorts beroende av utfirdande av kopebrev, ska det ex lege tolkas som ett krav
pa kopeskillingens erliggande, 4:5 JB, vilket innebar hinder mot full lagfart
med ansdkan enbart med stod av kopekontraktet. HD forklarade sedan att
det vid bruket av dubbla képehandlingar krivs att dven kopebrevet uppfyller
formkraven, 4:2, men att formbrist i denna kopehandling inte fortar kdpe-
kontraktets giltighet, utan att detta endast har den effekten att kopet da dnnu
inte blivit definitivt och att kdparen dé dnnu inte kan erhalla full lagfart.
Parterna ir saledes bundna av kopekontraktet, poingterade HD. — Direfter
behandlade HD problemet med motstridiga képehandlingar. Avtalstolkning
syftar i forsta hand dill att eftersoka den gemensamma partsavsikten. Vid
motstridighet méste de dubbla képehandlingarnas funktion och rittsverkan
beaktas. Hirefter uttalade sig HD principiellt. Képekontraktet utgor den
grundliggande avtalshandlingen. Avtalet blir bindande redan genom képe-
kontraktet, och kontraktet far normalt ses som ett uttryck f6r den gemen-
samma partsavsikten, sdrskilt i de delar som ir obligatoriska for att upp-
fylla formkraven. Kpekontraktet innehaller vanligen alla visentliga avtals-
villkor medan képebrevet mer har den huvudsakliga funktionen att verka
som avslut. Slutsatsen hirav var att kopekontraktet bér liggas till grund for
bedémningen av avtalsinnehallet, &ven om det av omstindigheterna kan
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framgd att parterna har avsett att 4ndra eller precisera avtalet genom képe-
brevet, med hidnvisning till NJA 1982 s. 691. — Vid tillimpningen fann HD
att kopekontraktet med den bifogade kartskissen angav att utdgan inte skulle
inga i kopet. Inte nigra omstindigheter hade framkommit om att den skulle
ingd. Enbart det forhéllandet att utdgan inte undantogs i kopebrevet var
inte tillricklige for att visa att parterna hade haft — eller senare fitt — den
gemensamma avsikten att utdgan skulle ingd. HD rundade av med att kort
avfirda koparnas invindning om bundenhet till £6ljd av passivitet, med en
hinvisning till 16:1 JB.

4. Analys
4.1 Kopekontraktet som primir tolkningsfaktor vid motstridighet

I kopekontraktet bestims avtalsvillkoren och kdpebrevet utgor i allminhet
endast ett kvitto pd kopeskillingen.! Parterna kan villkora kopet med s.k. svi-
varvillkor men endast skriftligen, 4:3 1 JB. Om kopekontraktet uttryckligen
anger att kopet dr beroende av att kopeskillingen erliggs, eller att kopebrev
ska upprittas, dr kopet villkorat av kopeskillingens erliggande, 4:5. Av 4:4
2 st. framgdr att tiden for kdpets villkorande av kopeskillingens betalning
eller av att ett arealk6p fullfoljs med fastighetsbildning kan vara lingre 4n tva
ar, i motsats till huvudregeln i 1 st. Ett av parterna undertecknat kopebrev
— om sidant ska upprittas enligt kdpekontraktet — utgdr foérutsittning for
full lagfart, 20:7 13 i forening med 4:1, 4:2, 4:4 och 4:5.> Traditionen med
dubbla kopehandlingar fyller siledes huvudsakligen en sikerhetsfunktion for
sdljaren och utgdr en patryckningsfunktion mot kdparen.

Enligt domskilen ska sirskilt de grundliggande formkravsvillkoren i 4:1
presumeras vara overenskomna i enlighet med kopekontraktet. Det finns
goda skil fér detta. Sannolikt har parterna redan vid ingdendet av det bin-
dande avtalet noga overvigt partsidentitet, 6verlatelseobjekt och pris. Mot
denna presumtion talar 4:6, som anger att svivarvillkor méste upptas dven
i kopebrevet for att fa rittsverkan, och 4:25 2 st., som anses innebira att
hivningsforbehall grundat pa betalningsdrojsmal ocksa méste upprepas i
kopebrevet.”> Om det skulle finnas motstridighet mellan képehandlingarnas
svivarvillkor eller hidvningsférbehall ar det troligare att kopebrevets formu-

' Grauers E, Jordabalk (1970:994) 4 kap. 2 §, Lexino 2015-02-15, avsnitt 1.
2 Prop. 1970:20 med f6rslag till jordabalk, Del B 2, s. 585.
3 Prop. 1970:20, Del B 1, s. 222 ff. och 161 f. Grauers F, Fastighetskép, 21 u. 2016, s. 78.
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lering blir utslagsgivande. Den képekontraktspresumtion som HD utformat
dr i sé fall frin bérjan kringskuren av 4:6 samt 4:25 2 st.

I notisfallet NJA 2009 N 33 fann HD att ett villkor, om att siljarna av en
hel registerfastighet skulle ha ritt att undanta ett omrade under férutsittning
att avstyckning hade beviljats inom viss tid, skulle jaimstillas med ett svivar-
villkor pd sd vis att det skulle behovas upprepas i kdpebrevet for att fa verkan.

"Villkoret i 16 § kdpekontrakeet ir inte ett atergingsvillkor, men innebir likvil
att dganderitten till den fasta egendomen, svitt avser det angivna markomradet,
skall hallas svivande under viss tid efter att kopebrev utfirdats och kdpeskillingen
erlagts. Savitt avser detta markomrade kan képet sigas ha forutsate att avstyck-
ning inte kom att ske inom den angivna fristen. Villkoret fir siledes anses vara
av sddant innehall att det méste upprepas i kopebrevet for att behalla sin fulla
rittsverkan. For att sikerstilla parternas avsike i vad avser omfattningen av den
fasta egendom som &verlits var det dirmed erforderligt att villkoret i § 16 upp-
repades i kopebrevet.”

Enligt HD var det alltsd erforderligr att undantagsklausulen” skulle upprepas
i kopebrevet. Argumentet synes vila pd att dstadkomma tydlighet, inte att
undvika ett svivande tillstind som sadant. Nu var det fraga om ett tidsbe-
grinsat avstyckningsvillkor, men det borde knappast finnas mindre anled-
ning att kriva upprepning i kdpebrevet om tidsfristen enbart bestims av
4:7. Visserligen far nog denna aspekt av 2009 ars notisfall anses 6verspelad
av 2016 ars fall, men det férvanar att fallet inte ens noterades, vilket ju dock
kan ha berott pa ett forbiseende.

Trots det nu anforda talar just det faktum att kdpebrev i allmidnhet endast
fyller kvitto- och pétryckningsfunktioner starkt f6r HD:s [6sning i 2016 ars
fall.* Képebrev som innehéller svivarvillkor eller hivningsférbehill torde
vara mycket ovanliga,” och sidana kopebrev har betecknats som menings-
16sa.¢ Kopekontraktet uppfattas som den mera heltickande avtalshandlingen,
och som det bittre tolkningsunderlaget vid den gemensamma partsavsiktens
utforskande. — Den metod som HD anger ér att i férsta hand beakta kope-
kontraktet, men om detta antyder att en reglering inte ir slutlig utan ska

4 Prop. 1970:20, Del B 1, s. 161.

> Victorin A. & Hager R., Allmin fastighetsritt, 7 u. 2015, s. [3.2.5]. Hellner J., Speciell
avtalsrite II. Kontrakesrite. 1 hiftet. Sirskilda avtal, 3 u. 1996, s. 77.

Grauers, Fastighetskdp, s. 61 och 75 not 80. Vilande lagfart kan beviljas, vilket férhindrar
senare dubbeldverlatelse till godtroende, men sa kan ske redan pa képekontraktet. Det
finns ett exempel i NJA 1986 s. 205 pd att en definitiv kopehandling utfirdats utan att
full betalning skett, vilket orsakade bryderier for siljaren.

245



Jori Munukka

bestimmas definitivt senare, ska detta kunna leda till att kopebrevets lydelse
ges fortur. Man skulle ju kunna iaktta en string motsatt regel, som i sig 4r
logisk och systemenlig, nimligen tolkningsmaximen om att senare gar fore
tidigare, vilken ju passar biast med vad som giller for svavarvillkors och hiv-
ningsforbehalls gilrigher. Men den regeln strider indd mot den friare avtals-
tolkningsmodell som giller utanfor fastighetsképritten, och skulle kunna
verka systemstorande i tolkningsliran och troligen i enstaka fall framsta som
stotande. Regeln om att svivarvillkor och hivningsférbehall maste upprepas
i kopebrevet, liksom tvdarsregeln, motiveras av ett starkt samhillsintresse att
inte hélla fastighetskop svivande, och kan kop goras definitiva forr 4n senare
finns pa hela taget mycket vunnet. Det 4r ett rimligt krav att stilla pa fastig-
hetssdljare att hélla sig si pass orienterade om regelsystemet att de iakttar
dessa regler. Dessa motiv ir emellertid inte lika priglande pa tolkningen
av om egendomen avsett registerfastigheten eller en areal dirav. Visserligen
uppstir vid osikerhet om den 6verlitna egendomens ytmissiga omfattning
ocksa da ett sviavande tillstand, till den del ddr motstridighet mellan kope-
handlingarna féreligger.” Men det talar inte i sig i den riktningen att just
kopebrevet ska ha foretride. I den riktningen talar dock inskrivningsforhal-
landena, eftersom lagfarten kommer att ha beviljats pa grundval av képe-
brevet, men 4 andra sidan ir principen att inskrivning inte har konstitutiv
verkan, 19:40. Det avgérande far bli vad som ligger ndrmast att anta ha varit
parternas gemensamma avsike.

4.2 Ansokan om fastighetsbildning i samband med arealférvirv

Arealkop regleras i 4:7-9 JB. Reglerna tillimpades inte i detta fall. I form-
kravet ingir som en central komponent att egendomen maéste anges. Vid
arealkop 4r det dillrdckligt att en karta med utritat omrade 4r bifogad till
kopehandlingen eller att omradet pd annat sitt beskrivs tydligt.® Utstakning
av lantmitare behovs alltsd inte for att dstadkomma ett giltigt avtal. Den cen-
trala bestimmelsen ir 4:7. Enligt denna ska ansékan om fastighetsbildning
ske senast sex manader efter att kopehandlingen upprittades. I annat fall 4r
kopet ogiltigt. Syftet hirmed ir att undvika oklarhet om igarforhillanden
och fastighetsobjekt under ling tid.” Aven om det kan forefalla naturlige

7 Jfr NJA 2009 N 33.

8 NJA 1986 s. 366 och NJA 1995 s. 178. Jfr dven NJA 2012 s. 1095, p. 9, dir tydlighets-
kravet i den forsta av tvd pastidda képehandlingar inte ansags vara uppfyllt.

*  Prop. 1970:20, Del B 1, 5. 165.
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att fristen ska bérja 16pa frin kopekontraktets upprittande har HD obiter
dictum funnit att ordalydelsen innebir att en ny frist borjar lopa efter kope-
brevs upprittande, NJA 1987 s. 211, vilket himtade stéd frin ett uttalande
under utskottsbehandlingen av JB i riksdagen.'” Om képekontraktet inte
innehéller nagon referens till kdpebrevs upprittande, ska tiden enligt samma
utskottsbetinkande riknas frin kdpekontraktet, savida inte kopebrev seder-
mera upprittas. Den situation som HD prévade 1987 var nir kopekontrak-
tet gjorde en referens till kdpebrev, men kdpebrevet inte upprittats eller for-
rittning sokts inom sex manader. I det fallet ansdgs kopet ogiltigt. — Dirtill
anges i bestimmelsen lite kryptiskt, om forrittningen inte 4r avslutad inom
dessa sex manader, alternativet att férrateningen “skall verkstillas pa grundval
av kopet”. Didrmed avsags att kopavtalet maste ha dberopats inom ramen for
forrittningen om foérrittningen inte hunnit avslutas inom sexmanadersfris-
ten, dvs. en tydligare konnexitet mellan fing och forrittning.' Till foljd av
bestimmelsens oklara ordalydelse ansdgs det i NJA 1976 s. 483 vara tillrick-
ligt att kopehandlingen foreteddes innan forrittningen hade avslutats, dvs.
utan krav pé att sd skedde inom sex manader frin kdpehandlingens upprit-
tande. Hirav f6ljer indirekt ocksa att forrittningen visserligen inte behéver
avslutas inom viss tid men att den inte far avskrivas eller avslis, utan maste
fullfsljas.'? T annat fall ar kopet ogiltigt.

Med den tolkning som HD gjorde av avtalet i det aktuella fallet var
det friga om ett arealforvirv. Ansokan om fastighetsbildning hade skett ett
drygt ar fore kdpets fullbordan, men den dterkallades av koparna, varfor den
avskrevs. Sedan gick det dver tre dr innan talan fordes i tingsritten. D4 borde
med en lexikalisk tolkning av 4:7 koparnas forvirv ha blivit ogiltigt. Talan i
detta fall rorde bittre rite till en del av fastigheten. Siledes hade inte ogiltig-
het yrkats, men det kan diskuteras om kraven i 4:7 verkligen ligger inom
ramen for parternas disposition.

"Reglerna [i 4:7-9 JB] innebir i princip att kdpet gjorts beroende av att fastig-
hetsbildning kommer till stdnd. De utgér alltsa s.k. legala villkor f6r képet. Reg-
lerna har dirfér tvingande karaktir och kan inte kringgis i avtalet. — — — Som jag
redan anfort utgdr de s.k. legala villkoren inte avtalsvillkor i egentlig bemirkelse

1 31U 1970:80 s. 197; NJA II 1972 s. 78. Se dven Grauers, Fastighetskop, 20 u. 2012,
s. 74 f.

" Prop. 1970:20, Del B 1, s. 170.

2 Prop. 1970:20, Del B 1, s. 170 f. Se dven SOU 1960:25, Lagberedningens forslag till
jordabalk m.m. 2, s. 81.
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utan vissa generellt gillande forutsittningar for kdpets bestind. I paragraferna

finns vidare regler som knappast kan betecknas ens som legala villkor.”*?

Av citatet foljer att parterna inte kan avtala i strid med bl.a. 4:7."* Helt klart
ar ocksa att det inte gir att undvika ogiltighet bara genom att inte nigon
av parterna for talan om ogiltighet. I 1:1 2 st. foreskrivs att simjedelning 4r
utan verkan."” Men fristreglerna har givetvis inte haft det aktuella problemet
i sikte. Av departementschefens forslag framgick ocksé farhdgor om att reg-
lerna kunde bli obilliga om de gjordes for stringa. Enligt Lagberedningens
(LB) forslag 1960 skulle ett langtgidende konnexitetskrav gilla mellan fing
och fastighetsbildning, vilket innebar att kopet alltid skulle vara kint vid for-
rittningen, dven om forrittningen ledde fram till den avtalade avstyckningen
eller om férrittningen avslutats men dnnu inte faststillts nir kopet ingicks.'®
Propositionen jimkade uppfattningen motivvis."” LB foreslog 1947 ocksa
att arealkdpen skulle 6vervakas ex officio av inskrivnings- och fastighetsbild-
ningsmyndigheterna, pi sa vis att ansékan om lagfart av en del av en regis-
terfastighet ex jure skulle anses innefatta en begiran om avstyckning.'® Skulle
ansokningen avslis av fastighetsbildningsmyndigheten, skulle inskrivnings-
myndigheten meddela kdparen att kdpet var ogiltigt. Detta forslag godtogs
inte i propositionen, utan ritesfoljden skulle enbart genomdrivas genom att
koparen inte skulle beviljas lagfart eller genom talan av nigon part.”” Reg-
lerna ger saledes visst svingrum.

I detta fall forefaller det rimligt i forhallande till bada parterna, att endera
av parterna medges ritt att ansoka om forrittning. Men ska nigon tidsfrist
gilla, kanske sex manader fran lagakraftvunnen dom? Om négon ansékan
inte sker inom den angivna tiden i4r det en svar not att knicka vilken ritts-
foljd som ska utgd. Ska de lagfarna kdparnas férvirv anses ogiltigt? Ska sil-
jaren anses ha forlorat sin rite till den aldrig 6verlatna arealen 4ven om det

3 Prop. 1970:20, Del B 1, 5. 162.

Se dven NJA 2009 N 33: "Utformningen av avtalsvillkoret innebir att ogiltighetspafolj-

den enligt 4 kap. 7 § JB, som utgér indispositiv ritt, inte aktualiseras.”

5 Jfr ocksd NJA 1986 s. 205, dir ndgot svivarvillkor eller hivningsférbehall inte intagits i
kopehandlingen. Siljaren hivde kopet p.g.a. bristande betalning. Képaren medgav ater-
gangsyrkandet infér ritten. Medgivandet kunde inte liggas till grund for siljarens talan.

¢ SOU 1960:25, Lagberedningens forslag till jordabalk m.m. 2, s. 82 f. Prop. 1970:20, Del
B 1,s. 165 och 168 f.

7" Prop. 1970:20, Del B 1, 5. 169 f.

8 SOU 1947:38, Lagberedningens forslag till jordabalk. I, s. 178 f.

¥ Prop. 1970:20, Del B 1, s. 171. Se dven SOU 1960:25, s. 80.
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inte gatt ens tio ar sedan koparens lagfart? Ska kanske inte nagon rittsfoljd
alls intrida? Och om avstyckning sker, ska den slutligen kostnadsmissigt
belasta sokanden, dgaren av stamfastigheten, dgaren av avstyckningen eller
ska en fordelning ske? Och vad avgér i dessa fall vad som ir stamfastighet
och avstyckning?

4.3 1982 érs fall

HD refererade till NJA 1982 s. 691. I det fallet relaterade kopekontrakeet
priset till beslut av en myndighet (linsbostadsnimnd), vilket i sin tur knutits
till ett index utfirdat av en annan myndighet (Bostadsstyrelsen). Prisupp-
giften i kopekontraktet var uttryckligen preliminir. Kopebrevet angav ett
bestimt pris utan hinvisning till myndighetsbeslut eller index, vilket ledde
till ett dryge 10 procent for lagt pris. Sdljaren hivdade att prisvillkoret skulle
tolkas i enlighet med képekontraktet. HD uttalade:

“Enbart den omstindigheten att kopebrevet upptar en annan képeskilling 4n
som foljer av kdpekontrakeets bestimmelser betager inte kdpebrevet dess verkan
som giltig kopehandling mellan parterna. Med hinsyn hirdill och till att képe-
brevet upprittats senare dn kdpekontraktet dr kopebrevet att uppfatta som en
slutgiltig uppgorelse mellan parterna angdende képeskillingen, om inte sirskilda
skil foreligger at tilligga kdpebrevet annan innebérd eller att anse det ogiltige.”

Vid den fortsatta provningen av om det fanns sirskilda skal att tilligga kope-
brevet en annan innebord 4n lydelsen, beaktades siljarens uppgift ate ski-
let till att en bestimd kopeskilling angavs vara siljarens omsorg om kopa-
ren, nimligen att i koparens intresse mojliggora full lagfart utan att behova
avvakta ett myndighetsbeslut. Eftersom siljaren inte hade meddelat koparen
om att priset egentligen var ett annat 4n det angivna och képaren inte av
annan anledning hade insett detta, blev kdpebrevets prisvillkor gillande. — I
1982 ars fall aberopades alltsa bl.a. formkravet och tolkningsmaximen om
att senare gar fore tidigare. Hirav f6ljer att kopebrevet ska ha foretrade vid
motstridighet dven om det kan medges undantag frin kopebrevets lydelse vid
sarskilda skal. Hir upptas alltsd inte ens alternativet att tolka fastighetskopav-
talet som en enhet med ledning av képekontraktet, utan snarare att kopebre-
vet endast vid sirskilda skl kan tolkas med ledning av kopekontraktet. Den
angivna regeln ir mycket enkelt uppbyggd: En senare upprittad formriktig
kopehandling ir giltig, och eftersom den ir senare skz den uppfattas som en
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slutlig uppgérelse om priset, men sirskilda skil kan medge att tolkningen
grundas pé annat 4n ordalydelsen.

12016 ars fall uttalade sig HD i anslutning till referensen till 1982 ars fall
i enlighet med foljande:

”12. Detta innebir att kdpekontrakeet som regel bor liggas till grund for bedom-
ningen av avtalsinnehallet. Det kan dock av omstindigheterna framga att par-
terna har avsett att dndra eller precisera avtalet genom képebrevet (jfr NJA 1982
s. 691).”

HD:s referens till 1982 érs fall kan verka en gnutta missvisande. 2016 ars
fall ger narmast intrycket att parterna i 1982 ars fall gemensamt hade avsett
att kopeskillingen skulle vara den som angavs i kopebrevet, men i fallet hade
ju siljaren dberopat att en bestimd kopeskilling angavs enbart i koparens
intresse, utan att siljaren avsett att efterge sin ritt. Argumenten f6r varfér den
omstindigheten inte blev avgorande var att siljaren — en stor niringsidkare
— kinde till att kdpeskillingen var oriktigt angiven och att kdparen — en kon-
sument — till f6ljd av snérigt regelverk inte insett vare sig att kopeskillingen
var oriktig eller att anledningen till prisuppgiftens angivande var att mojlig-
gora lagfart.”’ Den 16sning som HD valde i 1982 ars fall var dirfor i hogsta
grad forenlig med 6 § 2 st. avtalslagen om oren accept. Om inte kdparen
hade insett att siljaren tolkade avtalet pa annat sitt, skulle det objektiva
forklaringsinnehallet ges foretride, sirskilt som siljaren sjilv insag att det
forelag en misséverensstimmelse mellan kdpebrevets lydelse och hur siljaren
sjdlv tolkade avtalet.

I 1982 ars fall nimns ocksd alternativet att kdpebrevet skulle kunna vara
ogiltigt. Siljaren hade i andra hand dberopat att det skulle sté i strid med tro
och heder f6r kdparen att gora kopebrevets prisvillkor gillande. Sa ansags inte
vara fallet, redan av det férhallandet att kdparen vid kdpebrevets upprittande
inte hade haft insikt om att prisvillkoret inte varit riktigt. Férutom grovre
ogiltighetsanledningar enligt 3 kap. avtalslagen tinker man hir ocksi sirskilt
pa forklaringsmisstag enligt 32 § 1 st. avtalslagen som en mojlig overksam-
hetsgrund. I 1982 ars fall forelag inte ndgot férklaringsmisstag, eftersom sil-
jaren var medveten om avvikelsen mellan viljan och viljeuttrycket. I 2016
ars fall hade mojligen forklaringsmisstag kunnat dberopas som en alternativ

2T RH 2:85 prévades samma friga, med nidrmast identiska domskil och med samma

utging som i 1982 irs fall.

250



Fastighetskip med motstridiga kipehandlingar

grund.”' Siljaren hade nimligen inte forstitt att ett "rent” kopebrev med-
forde att hela fastigheten objektivt forklarades Gverlaten, medan koparen
borde ha insett att sdljaren inte hade avsikten att silja hela registerfastigheten.

4.4 2016 érs fall och motstridiga prisvillkor

Ar di 1982 och 2016 ars fall forenliga? Ja, atminstone delvis. I 1982 ars fall
ir den uttalade regeln nira knuten till prisvillkoret, och 2016 érs fall ryms
vid sidan av detta. Det 4r mera bekymmersamt att lyckas forena fallen om
2016 ars fall ska kunna tillimpas dven pa prisvillkor. Det kan dock ske om
man uppfattar 1982 ars regel med en annan ldsart in den ovan angivna (att
kopebrevets ordalydelse ska gilla effersom det ska uppfattas som en slutlig
uppgorelse). Med visst vald mot domskilen kan 1982 érs regel tolkas si att
kopebrevets ordalydelse ska gilla o2 det ska uppfattas som en slutlig upp-
gorelse. Men det vore att reducera 1982 ars regel till ett cirkelargument. Ett
alternativt sitt att dstadkomma f6renlighet i avgérandena 4r att utga fran att
bida avgorandena endast forsoker forenkla den komplexa avtalstolkningen,
for att ge vigledning i liknande fall. 1982 ars fall avgjordes av presumtio-
nen om att det senaste villkoret har féretride, vilket 4r en prioriteringsregel
som typiske sett sikerstiller att den relevanta gemensamma partsavsikten far
genomslag, nimligen den avsikt som sist kom till uttryck under avtalspro-
ceduren. I 2016 érs fall blev det avgorande att den ursprungliga, otvetydiga
partsavsikten forblev oemotsagd till dess att kopebrevet upprittades, samti-
digt som det var svirbegripligt att sdljaren skulle ha velat efterge sin ritt utan
nagon som helst kompensation. For att férena fallen kan vi siledes varken
uppstilla nagon allmingiltig presumtion, varken en képekontrakespresum-
tion eller en kopebrevspresumtion, utan som vanligt blir avtalstolkningen
mera komplex in s. Jag tror dock att HD nu velat uttrycka det forra, och
att HD f6rut ville uttrycka det senare. I s fall fir vi tva tolkningsregler, en
for pris, svivarklausuler och hivningstérbehall, en annan f6r 6vriga villkor.
For just prisvillkor finns sedan 1992 en regel i 4:1 2 st. som innebdr att
en uppgift i en kdpehandling om priset giller, dven om siljaren och kdparen
i en sidooverenskommelse i sjilva verket avtalat om hogre eller ligre pris.
Varken av lagtexten eller av forarbetena framgar att det nddvindigtvis 4r den
senaste kopehandlingens prisvillkor som blir bestimmande.”” Men eftersom
den utgor den handling pa vilken lagfart soks och pa vilken stimpelskatt

21

Jfr prop. 1990/91:110 om #ndring av jordabalken m.m., s. 22.
2 Prop. 1990/91:110, s. 9 ff. och 20 ff.
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och realisationsvinstskatt ska beriknas, ligger det nira till hands att tolka
“kopehandlingen” som den sist upprittade kdpehandlingen. Denna regel
stirker darfor intrycket av att kdpebrevet har foretride vid bestimmande av

prisvillkor.

5.  Slutord

NJA 2016 s. 689 ger stod for att 4:7 JB om arealkop, som anses uppstilla
ett legalt villkor syftande till att motverka oklara dgandeférhillanden och
inofficiella fastighetsbestimningar, inte ovillkorligen innebir att férvirvet
ir ogiltigt om foreskrifterna om ansokan om fastighetsbildning inte 6ljts.

HD hade kunnat vilja att ligga sig nirmare NJA 1982 s. 691, genom
att uppfatta kdpebrevet som ett primirt tolkningsunderlag men samtidigt
uppfatta sirskilda skil foreligga for att tolka kopebrevet i ljuset av kope-
kontraktet, och pé si vis nd samma slut som i domen. [ stillet valde HD
kopekontraktet som primir tolkningshandling. Nir det giller andra villkor
in priset och kdpeobjektets identitet kan sillan motstridighet uppsta, efter-
som kopebrevet inte forsdker upprepa detta innehall. For den stora massan
av villkorstyper, som anknyter till objektets fysiska och rittsliga egenskaper
och parternas prestationstidpunkeer, ir saledes kopekontrakeet jimte sido-
material den enda individuella tolkningskillan.” Domen medf6r att man
bor utga fran kopekontraktet vid avtalstolkningen, bortsett frin svivarvillkor
och hivningsférbehall, och — med ledning av NJA 1982 s. 691 och 4:1 2 st.
JB — troligen dven frin prisvillkor.

% Jfr NJA 2016s. 237, p. 14-18.
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