Hivning krivs trots svivarvillkor

Kommunens hivningsforklaring™

JORI MUNUKKA**

1.  Svivarvillkorens dubbelnatur

Sedan tillkomsten av 1970 ars jordabalk (JB) har en presumtiv lagkonflikt i
4 kap. verkat besvirande vid fastighetskdp, kanske frimst i teorin men ocksd
i praktiken.! Problemet bygger pd dikotomin mellan & ena sidan hivning
till f6ljd av kontraktsbrott och & andra sidan ogiltighet/overksamhet, och
svarigheten att hidnfora s.k. svivarvillkor till uteslutande en av kategorierna.
Konflikten ger upphov till flera oklarheter. En friga dr om en sen betal-
ning av kopeskillingen har omedelbar atergangsverkan eller om det krivs
en hivningsforklaring for att kopet ska ga tillbaka. Om det skulle krivas
en hivningsférklaring, vad kan da aterstd av overksamhetstanken, t.ex. for
svivarvillkor som inte anknyter till kpeskillingen?

I NJA 2020 5. 470, Kommunens hivningsforklaring, fastslogs att det krivs
en hivningsforklaring for aterging p.g.a. sen betalning. Detta frimst fastig-
hetskoprittsliga problem parades med sporsmélet om hur pass tydlig en
hivningsforklaring maste vara, dir HD intog en allmint kontrakesriteslig
position. Nagot forhojt tydlighetskrav skulle dirmed inte skulle uppstillas
vid hdvning av fastighetskop. Dessutom bekriftades att en siljares hidvnings-
forklaring dven vid fastighetskop gar pa mottagarens risk trots att det saknas
direke lagstod. Dirtill prévades om hivningsforklaringen hade limnats i tid.

*

Har tidigare publicerats i JT-net 2021-22, dvs. som en pre-print.

Professor i civilritt vid Juridiska fakulteten, Stockholms universitet, verksam vid Stock-
holm Centre for Commercial Law. Tillika avdelningsledare fér forskningsavdelningarna
for Fastighetsritt och Entreprenadritt vid Stockholm Centre for Commercial Law.

' Jfr Melin M., Om k&pebrevsvillkor och miklarprovision, JT 2008-09 s. 459 ff., om
verkningarna av denna “mystifikation” pd ritten till méklarprovision, vilka dock blev
nigorlunda uppklarade genom pleniavgrandet NJA 2010 s. 58.
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HD:s dom ir vilskriven, vilstrukturerad och efterlingtad i beskedet att
en hivningsférklaring krivs.” En friga som nog inte kan anses vara definitivt
besvarad dr om siljarens hivningsritt kan ga forlorad dill f6ljd av passivitet
dven innan full betalning har skett. HD:s tillimpning i det enskilda fallet
blev nekande men det framgir av domskilen att motsatt utgang lag inom
det mojligas ram. Forsiktighet bor enligt min mening iakttas med att lata
sdljarens rite till fastigheten gar forlorad.

2. Bakgrund och underinstanserna

En kommun hade silt en fastighet om knappt 7 000 kvm for drygt 3 mnkr
till ect foretag. Kopekontraktet hade godkints av kommunstyrelsens teknik-
och fastighetsutskott. Kopekontraktet innehéll de sedvanliga villkoren att
tillerade och kopebrev forutsatte att kopeskillingen skulle vara betald. Hand-
penningen om 10 procent av képeskillingen betalades i tid. Tilltrdde skulle
ske den 31 juli 2015. Pa koparens begiran flyttades den avtalade tilltrides-
dagen fram tvd minader, till den 30 september 2015, vilket dokumenterades
i ett dmsesidigt undertecknat tilliggsavtal.

Pa koparens begiran inleddes diskussioner om dnnu en senareliggning
av tilltridesdagen med ytterligare tvd manader, till den 30 november 2015.
Utkast till nytt tilliggsavtal med den innebérden utarbetades av en befatt-
ningshavare hos kommunen, och detta skickades till koparen. Befattnings-
havaren bad koparen att underteckna och skicka tillbaka utkastet till kom-
munen, vilket skedde. Befattningshavaren hade infér detta angett att det
hade varit svart att fi gehor for 6nskemilet om den ytterligare senareligg-
ningen, men att si forhoppningsvis skulle ske. Férhoppningen kom pa skam.
Kommunen kom aldrig att underteckna det nya tilliggsavtalet.

Den gillande tilltridesdagen den 30 september passerade utan att kopa-
ren betalade restlikviden. Kommunstyrelsens nyssnimnda utskott beslutade
pa ett sammantride den 27 oktober att hiva kopet, dvs. en knapp méanad
efter den gillande tilltridesdagen. Sammantridet protokollférdes. Ett pro-
tokollsutdrag innehéllande utskottets hivningsbeslut skickades dagen efter
i rekommenderat brev till koparen till en gatuadress som pa sitt och vis var
korrekt, men med fel postort och fel postnummer (Solna, som ritteligen
skulle ha varit Knivsta). Meddelandet kom inte fram. Misstaget berodde pa

2 Referent var JustR Bonthron. HD:s domskil motsvarade till 6vervigande del helt JustSekr

Dalenius domsforslag.
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att kommunen hade litat pa felaktiga uppgifter i en kommersiell adressdata-
bas. Kommunen skickade drygt en manad direfter, den 1 december, i rekom-
menderat brev ett identiskt meddelande till kdparens korrekta adress.

Koparen betalade restlikviden en knapp vecka efter avsindandet av det
sista meddelandet, den 7 december. Képaren himtade ut det rekommen-
derade brevet den 13 december. Nir restlikviden hade flutit in meddelade
kommunen att kopet redan var hivt. Képaren ingav en ansékan om lagfart
den 22 januari 2016. Kommunen motsatte sig lagfartsansokningen, och
Lantmiteriet forelade kdparen att vicka talan om bittre ritt. Talan vickees
inom den forelagda fristen.

Savitt gir att utlisa av referaten hade det aktuella meddelandet utformats
pa foljande vis: Det bestod tydligen bara av ett protokollsutdrag. Protokolls-
utdraget inneholl drenderubriken Upphivning av forsiljning av [fastighets-
beteckning, drendenummer m.m.]”. I drendebeskrivningen under denna
rubrik angavs bl.a. féljande: "Det finns grund for att verkstilla en hivning
av forsiljningen av den aktuella fastigheten till f6ljd av betalningsdrojsmal
pd ca 3 manader.” Under rubriken ”Beslut” angavs f6ljande: “Teknik- och
fastighetsutskott beslutar att samhillsbyggnadsforvaltningen far i uppdrag
att verkstilla att forsiljningen av [fastighetsbeteckningen] dr upphivd. Pro-
tokollet justeras omedelbart.”

Tingsritten och hovritten fann att dréjsmalet hade berittigat kommunen
att hiva. Atergingen var inte automatisk, utan forutsatte en hivningsforkla-
ring. Risken f6r meddelandets framkomst dvilade koparen om meddelandet
var avsidnt pa indamalsenligt sitt. Det sista meddelandet (till Knivsta) var
indamalsenligt avsint och didrmed verksamt. Meddelandet var tillrickligt
tydligt for att verka som hidvningsforklaring. Koparens talan om bittre ritt
till fastigheten ogillades dirfor av underinstanserna.

3. Automatisk aterging och krav pa hivningsforklaring
3.1 HD

HD meddelade provningstillstind med utgangspunkt i hovrittens bedém-
ning att det hade forelegat ett betalningsdrojsmal som gav kommunen hiv-
ningsritt. Provningstillstindet begrinsades till fraigorna om det krivdes en

hivningsforklaring och om en tillrickligt tydlig hivningsforklaring hade
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gjorts i ritt tid, varvid det noterades att meddelanderiskens placering var
relevant for den senare frigan.’

Det mesta gick siljarens vig men inte frigan om det skulle kunna vara si
enkelt att hivning inte ens behover ske om restlikviden inte blivit betald pa
den avtalade tidpunkten for tillerdidet. HD konstaterade att 4:4 2 st. JB dill-
later parterna att gora kdpets fullbordan eller bestind beroende av att kdpe-
skillingen betalas. HD noterade att bruket med dubbla képehandlingar ir
gammalt,* och i samband dirmed uppmirksammades tolkningsregeln i 4:5
JB om att en klausul om att kopebrev ska upprittas ska anses innefatta ocksa
ett krav pa att kopeskillingen betalas. HD fann att siljaren vid betalnings-
drdjsmal inte kan kriva terging av kdpet om kopehandlingen skulle sakna
savil en kopeskillingsklausul enligt 4:4 som en kdpebrevsklausul enligt 4:5,
samt att sdljaren kan vilja mellan frintridande och fullgdrelse nir nagot av
dessa forbehdll finns.

HD uppmirksammade att det i doktrinen har diskuterats huruvida en
kopebrevsklausul r en atergangsklausul eller ett hivningsforbehall.” Med
dtergangsklausul, forklarade HD med jimf6relsevis hinvisning till NJA
2009 N 33, "avses ett villkor som féreskriver atergang av képet om en viss
omstindighet intriffar eller inte intriffar”, dvs. ett svivarvillkor. HD fann
att upphovet till diskussionen torde vara formuleringen i 4:5 JB om képets
"fullbordan eller bestand”.* HD gav sig sedan ut pd samma pilgrimsfird som
manga tidigare har gjort.” I forarbetena anges att en kopebrevsklausul ger
hivningsritt, 1 4:25 2 st. JB dr det fraga om siljarens rite till skadestind efter
hivning p.g.a. betalningsdréjsmal, i 4:26 ]B ir det fraga om hdvningsrirt vid
befarat betalningsdréjsmaél och i tre HD-avgoranden har det talats om Adv-
ning vid betalningsdrojsmal trots att det dd funnits kdpebrevsklausuler, NJA
1986 s. 146 (Den uteblivna miklarprovisionen), NJA 1986 s. 205 (Den

> HDp.2.

4 HDp.7.

> HD p. 8 med hinvisningar till Grauers E, Fastighetskop, 21 u. 2016, s. 123 £. och Victo-
rin A. & Hager R., Allmin fastighetsritt, 8 u. 2019, s. 116. Domen analyseras i Grauers
E, Fastighetskop, 22 u. 2021, s. 124.

Lokutionen férekommer ocksa i andra bestimmelser, bl.a. 4:3, 4:4, 4:6 och 4:26 JB, men
i4:5 gors det klare att just kopebrevsklausuler klassificeras som svivarvillkor.

Utéver hinvisningarna i not 5, se bl.a. Munukka J., Miklarprovision vid avbrutna kép, J T
2010-11s. 450 ff. med foljande citat pa s. 452 f.: "Av det hittills anforda pekar det mesta
pa att svivarvillkor om képebrevs upprittande, svivarvillkor om fullgjord betalning och
hivningsférbehéll om fullgjord betalning bor uppfattas synonymt, och att dberopandet
av betalningsdrdjsmél som grund for dtergang bor likstillas med hdvning pa grund av
betalningsdrojsmal.”

6
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medgivna hivningen) och NJA 1995 s. 178 (De tre fastighetskoparna).® For
att uppfatta kopebrevsklausuler som hivningsforbehall talade vidare karakei-
ren av regleringsinnehillet: Betalningsdréjsmal utgor ju avtalsbrott. Siljaren
kan dessutom i stillet vilja fullgérelse, vilket innebir att det inte kan vara
fraga om en automatisk dterging. Direfter resonerade HD:

” Atergangsklausuler avser i stiillet typiskt sett annat in parternas avtalsbrott, t.ex.
kan képet ha gjorts beroende av att fastighetsbildning 4r genomférd inom viss
tid. Det finns i dessa fall normalt inte nigon méjlighet f6r nagon av parterna att
kriva fullgdrelse om det kdpet villkorats av inte sker.”

Slutsatsen var att den aktuella typen av klausuler borde uppfattas som
havningsférbehall,’” och vid den senare tillimpningen ansags att det aktu-
ella avtalsvillkoret (om att kdpebrev skulle upprittas efter att betalning hade
skett) skulle uppfattas som ett havningsforbehall."

Direfter konstaterades att 4 kap. JB saknar bestimmelser om hur sil-
jaren ska utdva sin hivningsritt vid koparens drojsmél men att en allmin
kontraktsrittslig princip forutsitter avgivandet av en hivningsférklaring som
normalt ska vara uttrycklig, och att anledning saknades att efterge kravet pa
hivningsforklaring i de aktuella situationerna.'

3.2 Behovet av slutgiltighet

Vid kép av fast egendom ir som bekant svivarvillkor vanliga, varigenom
ingdngna avtal hélls svivande. Avtalsbundenhet rader men képets slutgiltig-
het halls preliminir.

Svivarvillkor regleras i 4:3 1 och 4:4—6 JB, icke inriknat arealkdpsregle-
ringen i 4:7 och 4:9. Om en 6nskad hindelse aldrig intriffar blir 6vergangen
inte fullbordad (suspensivt villkor, se 4:3 1 JB om képets “fullbordan”) eller

5 HDp.9.
’  HD p. 10.
1 HDp. 11.

HD p. 24. Den aktuella kdpebrevsklausulen ir inte nirmare tergiven i referatet, utan
det framgar bara att det foreskrevs att siljaren skulle tillhandahalla kdpebrev nir képaren
hade fullgjort sin betalningsskyldighet, se tingsrittens dom under redogérelsen for kom-
munens grunder samt jfr HD p. 1 och 24.

HD p. 12-13. Hir noterades att kravet pd en uttrycklig hidvningsforklaring emellandt kan
efterges med hinvisning till NJA 1992 s. 728 (Lastbilsleasingen).
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om en odnskad hindelse intriffar upphor avtalsverkningarna (resolutivt vill-
kor, se 4:3 1 JB om kopets "bestand”)."?

De flesta svivarvillkor dr koncentrerade till tiden frin avtalsingdendet
till en bestimd tilltridesdag. Det forekommer dock tidsmissigt obestimda
svivarvillkor som kan knyta tilltridet till den relevanta svivarhindelsen.'
For att motverka langvarig osikerhet om kopets slutgiltighet uppstills i 4:4
1 st. en tvddrsgrins som riknas frin avtalsingdendet. Om lingre tid 4n tva ar
har avtalats dr kopet i sin helhet ogiltigt. Om nagon tid inte alls har avtalats
ska den anses vara tvd ar, en absolut rvddrspresumtion. Dessa tidsgrinser har
uppfattats understddja vad som har kallats jorddgandets frihet," och innebir
frihet fran en langvarig avtalsbundenhet dir inte ndgon av parterna har full
dispositionsritt till egendomen.

Parternas mojligheter att dstadkomma langvariga svivande tillstind ir
sdledes begrinsade. Undantag giller enbart for kdpeskillingens erliggande.'
For betalning av kopeskillingen giller varken nagon tvaarsgrins eller tvaars-
presumtion, 4:4 2 st. JB. Képet kan till foljd dirav hallas svivande lingre
dn tvi 4r i avvaktan pa betalning av kopeskillingen. Ett rittsfall som tydligt
bekriftar detta dr NJA 2020 s. 723, Vandrarhemmet i Lycksele:'” Ett fastig-
hetskdp var villkorat av kopeskillingens erliggande, med hyresbetalningar
som delbetalningar av kopeskillingen, i ett hyresforhallande avsett att vara i
80 manader, dvs. 6 ir och 4 manader.

3 Sudémgren P & Zackariasson L., Sakritt betriffande fast egendom, 2021, s. 50 ff., 222
och 278 ff,, brukar termerna fullbordansvillkor resp. atergingsvillkor. HD:s term ater-
gangsklausul kan avse bada dessa typer av svivarvillkor, inte bara den av Strémgren &
Zackariasson anvinda termen étergingsvillkor, som alltsé 4r liktydig med resolutivt villkor.

14 Se t.ex. Hager R., Jordigandets frihet och jordabalken, SvJT 2013 s. 688 not 7 och Jensen
U., Viten och tilliggsképeskillingar nir kommuner siljer mark, Ny Juridik 2:17 s. 80 £,
om svivarvillkor som knutits till resultatet av en detaljplaneprocess. Jfr dock Fastighets-
branschens reklamationsnimnds beslut 2020-10-15, FRN 18/20, dir majoriteten ansig
att en sddan klausul inte utgjorde ett svivarvillkor, och dirmed inte var underkastad
tvddrsgrinsen. Av prop. 1970:20, Del B 1, s. 158 framgdr att flera remissinstanser hade
framfort nskemal om lingre frister dn tvé ar for svivarvillkor som gillde beslut om detalj-
plan eftersom sidana beslut kunde dra ut pé tiden. Departementschefen héll med om ate
tvadrsregeln kunde medféra svarigheter vid plangenomféranden men att det inte var skil
nog att avsta frin en allmingiltig regel.

> Hager, SvJT 2013 s. 686 ff.

Tvaarsreglerna giller heller inte for arealkdp, men i gengild giller en annan tidsgrins

enligt 4:7 JB, nimligen att ansékan om fastighetsbildning ska ske inom sex ménader frin

(senaste) kopehandlingens upprittande. Se hirom t.ex. Munukka J., Fastighetskop med

motstridiga kdpehandlingar. Kopekontraktet ges foretride, JT 2016-17 s. 959 ff.

7" NJA 2020 s. 723, p. 5-6 och 13-15.
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3.3 Villkorsklassificeringen

Det finns som sagt en konflikt i 4 kap. JB som blir tydlig betriffande kopa-
rens betalningsdréjsmal: A ena sidan talar 4:4—6 JB for overksamhet och 4
andra sidan talar 4:25 2 st. och 4:26 JB for kontraktsbrott. Krivs det ett hiv-
ningsforbehall i sndv mening, sd som 4:25 2 st. forefaller kunna tolkas som,
eller ricker det med en kopebrevsklausul? 4:25 2 st. uppstiller som rekvisit
bade hiavningsforbehill och hivningsforklaring for att siljaren ska ha rite till
skadestind vid betalningsdréjsmal,'® och ett tolkningsalternativ har varit att
dessa rekvisit enbart gillde for ritten till skadestand och inte for en atergang
utan skadestandskrav."

Svivarvillkor kan uppfattas som avtalade absoluta forutsittningar for
fortsatt avtalsbundenhet. Om den 6nskade hindelsen inte intriffar eller den
oonskade intriffar drabbas avtalet av ett s allvarligt viljefel att avtalet drab-
bas av overksamhet. S4 kan man uppfatta dven kopebrevsklausuler, som ju i
utgangspunkten dr som vilka svivarvillkor som helst.** Képebrevsklausuler 4r
till sina vanliga ordalydelser snarare villkor om siljarens detentionsritt (inne-
hillanderdtt) in om hévningsritt eller automatisk dterging. Genom domen
ir det emellertid numera oomtvistligt att kopebrevsklausuler 4r att jamstilla
med hivningsforbehill. Prejudikatvirdet dr mycket hogt i detta avseende
eftersom fragan tydligt var i centrum for uppmirksamheten: Fragan lyftes
fram i prejudikattillstindsbeslutet, den bade stilldes och besvarades i refera-
trubriken, och den utvecklades metodiskt i domskilen. Det ar tillfredsstil-
lande att HD i sé klara ordalag 16st den gamla lagkonflikten pé ett auktori-
tativt sitt. Losningen innebir pa sitt och vis att 4:25 2 st. JB har foretride
framfor 4:4-6. En hivningsforklaring krivs.

Det kan antas att prejudikatet triffar alla vanliga varianter av képebrevs-
klausuler. Om klausulen till sin ordalydelse har foreslagits av fastighetsmikla-
ren utan att initiativet till klausulens utformning tagits av ndgon av parterna
bor man nog inte fista alltfor stor vikt vid enskildheter som vagt skulle peka
i riktning mot en automatisk dtergang.”' Det kan emellertid diskuteras vilken

4:25 2 st. JB: Om képet enligt f6rbehéll i kdpehandlingen hives pd grund av utebliven

betalning av képeskillingen, skall képaren ersitta siljaren dennes skada.”

19 Jfr Svea hovritts dom 2008-05-20, T 350-08, dir det anségs att det krivs en hivningsfor-
klaring 4tminstone nir en part inte ndjer sig med att avtalet upphdor att gilla utan ocksa
vill begira skadestand i anledning av ett hivningsgrundande avtalsbrott.

2 Det kan noteras att sen betalning enligt engelsk ritt ofta ger upphov till en réte till rescis-

sion (retroaktiv dterging) i stillet for bara termination (hivning for framtiden).

2t Jfr Melin M., Fastighetsmiklarlagen. En kommentar, Juno version 4A 2018, 21 §. Férsta

meningen. Laneklausuler: "Begreppet hivning bér i och for sig reserveras for de fall dir
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effekt som ska tillskrivas en klausul som lexikaliskt nagorlunda tydligt anvisar
en automatisk dtergingsverkan, exempelvis genom foreskrifter om att kdpet
forfaller’ eller ’dr ogiltigt’, eller som otvetydigt anger detta, t.ex. att kopet
"automatiske atergdr’, kanske med tilldgget "utan krav pa hivningsforklaring’.

En sidoeffekt av avgorandet dr hogst sannolikt att kopebrevsklausuler
utan vidare kommer att grunda siljaren en ritt till skadestand vid vilgrun-
dade hivningar p.g.a. betalningsdréjsmal. Denna slutsats bygger pa antagan-
det att kopebrevsklausuler ska jimstillas med hivningsforbehill i samtliga
hinseenden och dirmed omfattas av 4:25 2 st. JB. Veterligen finns det inte
nagot som talar emot slutsatsen.

HD verkar inte ha nojt sig med att losa lagkonflikten, utan har obiter
dictum velat g lingre. HD férefaller alltsd ha foredragit att en hidvningsfor-
klaring generellt ska krivas vid icke-uppfyllelse av samtliga sddana avtalsvill-
kor som givits formen av svivarvillkor men vilkas uppfyllelse dr beroende
av nagon av avtalsparterna. Denna tankeging har stéd i ratio decidendi i
pleniavgdrandet NJA 2010 s. 58. Svivarvillkor som ir beroende av nagon
parts beteende ska behandlas likformigt, som kontraktsbrott.” Fallet hand-
lade om forutsittningarna fér miklarprovisionens intjinande men bottnade
i den koprittsliga grundstrukturen, och 4ven den fastighetsképrittsliga trots
att det var friga om kop av ett fastighetsigande bolag, dvs. ett s.k. indireke
fastighetsforvirv.

Vilka svivarvillkor ska foras till hdvning, och vilka till overksamhet? For-
utom att HD forklarade att kopebrevsklausuler ska anses utgdra hiavnings-
forbehall uttalade sig HD alltsd om vad som typiskt sett ska krivas for att ett
svavarvillkor ska klassificeras som en (automatisk) dtergangsklausul. Det ska

i) typiske sett vara friga om annat in parternas avtalsbrott
och
ii) normalt inte finnas majlighet for ndgon av parterna att kriva fullgorelse.

det 4r fraga om kontraktsbrott frin endera partens sida, men nagon skillnad i rittsverk-
ningar mellan de klausuler som anger ritt till "iterging’ och de som talar om ritt till
’hivning’ foreligger inte i praktiken.”

2 Jfr Munukka, JT 2010-11 s. 461: "Man kan konstatera att svivarvillkoret om képeskil-
lingens erliggande inte sirbehandlades. For detta villkor giller samma forutsittningar
som for andra svivarvillkor vars uppfyllelse eller icke-uppfyllelse potentielle ocksd kan
innebira kontrakesbrott. Ett exempel pa det skulle kunna vara laneklausuler dir képaren
inte gjort tillrickliga anstringningar for att erhélla lanet.”
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Detta f6r tanken till helt partsexterna skeenden som parterna saknar majlig-
het att paverka.

Allt talar f6r att klausuler enligt 4:4, hir kallade kdpeskillingsklausuler, ska
uppfattas pd samma sitt som kdpebrevsklausuler. Med kopeskillingsklausuler
avser jag villkor som foreskriver att avtalets slutgiltighet forutsitter full betal-
ning, utan att referera till upprittande av kdpebrev. Sadana lir vara ovanliga
vid fastighetskop formedlade av fastighetsmiklare, eftersom de regelmissigt
innehaller kopebrevsklausuler, men kan tinkas. Under p. 7 i domskilen han-
terade HD kopebrevs- och kopeskillingsklausuler gemensamt, men vixlade
ddrefter over till att enbart behandla kopebrevsklausuler, och fortsatte sa dven
i den operativa delen, p. 10. Skilet hirfor var med all sannolikhet enkom att
inte tynga texten. For slutsatsen att dven kopeskillingsklausuler ska klassas
som hivningsforbehall finns ett dnnu starkare stod. Om man vinder lite pa
hur det ldt i domskilen ir sidana hindelser som typiske sett ar att uppfatta
som avtalsbrott inte reglerade av atergingsklausuler utan av hivningsforbe-
hall.* Detta grinsdragningskriterium placerar kopeskillingsklausulerna klart
bland hivningsférbehallen.

En inventering av vanliga svivarvillkor (nu begrinsad till sidana i typiske
siljarens eller bidas intresse)* kan fortsitta med HD:s typexempel pa ater-
gangsklausul, nimligen fastighetsbildningsklausuler, dvs. villkor om att viss
fastighetsbildning ska ha genomf6rts inom viss tid.*® Arealkopen ir special-

#  HD p. 10.

2 Det kan noteras att referatrubriken har féljande passus: "Om det i ett képeavtal avseende
fast egendom finns ett villkor om att kdpebrev ska upprittas nir kdpeskillingen ér betald
...”7. §& brukar nog de flesta ’kopebrevsklausuler” se ut, men det ir stringt taget inte de
klausulerna som tolkningsregeln i 4:5 JB behovs for. Tolkningsregeln anger mera forut-
sittningslost att kopeskillingens erliggande ska anses utgora ett villkor for kopet om det
foreskrivs att kdpebrev ska upprittas. Om klausulen anger att kdpebrev ska upprittas forst
efter det att kopeskillingen betalats framgar det redan av kopekontraktet ate kdpet inte blir
definitivt forrin full betalning har skett.

Det vore intressant att analysera fragorna hur och nir senast dtergingen ska aktualise-
ras om képaren vill frintrida kopet men jag far hir nja mig med féljande noteringar:
Besiktningsklausuler, laneklausuler och forsiljningsklausuler ger ensidigt koparen rite att
frantrida kdpet under vissa férutsittningar, jfr Melin, Fastighetsmiklarlagen, 21 §. Forsta
meningen. Besiktningsklausuler, samt efterfoljande avsnitt. Planklausuler kan exempelvis

25

forutsitta att fastigheten ska hamna inom detaljplanelagt omrédde, att en pigiende detalj-
planeprocess ska resultera i att koparen kan bedriva den avsedda verksamheten eller att
fastigheten inte ska bli foremal for nagon betydelsefull planindring. Aven dessa ir regel-
missigt uppstillda uteslutande i kdparens intresse.

% HD p. 10.
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reglerade i 4:7,”” men dessa regler skapar bara en tvingande tidsram f6r nir

ansokan om fastighetsbildning ska ske avseende en forvirvad del av en fas-

tighet. Kopet kan emellertid som HD angav villkoras av att fastighetsbild-

ningsprocessen ocksd ska vara slutford inom en viss tid.”® I sadana fall kan

vanligen inte nigon av parterna begira kpets fullgorelse. Men ibland kan

fastighetsbildningens genomforande paverkas av ndgon av parternas hand-

lande. Det kan hinda att képaren i egenskap av lagfaren Zgare inte inleder

nagon avstyckningsprocess eller dterkallar en redan pabérjad sidan.”” Det

27

28

29

4:8 1 st. avser andelsforvirv. Bestimmelsen kan sidgas handla dven om ofullkomliga areal-
forvirv, nimligen sidana dir det inte anges att andelen ska “utbrytas genom fastighets-
bildning”. Om det skulle anges att andelen ska "utbrytas” ska 4:7 JB tillimpas, 4:8 2 st.
Det ir oklart om det dirmed skulle vara méjligt att férvirva en ideell andel avsedd att
omvandlas till en areal, utan att forvirvshandlingarna skulle ge anvisning om vilken areal
som skulle tillkomma forvirvaren. Jfr prop. 1970:20, Del B 1, s. 75 f. och 171 ff. 4:9
foreskriver att 4:7 dven giller for forvirv av mark pd samfillighet.

HD hinvisade tidigare i domen, p. 8, jimférelsevis till notisfallet NJA 2009 N 33 dir
distinktionen mellan havningsforbehall och atergingsvillkor hade uppmirksammats: ”Av
4 kap. 6 § JB foljer att ... forvirvets fullbordan eller bestind inte lingre beror av villkoret,
om inte detta tas in dven i den senare handlingen. Bestimmelsen tar i forsta hand sikte
pé avtalsvillkor som féreskriver hidvningsritt for part eller dterging av kopet om en viss
omstindighet intriffar eller inte intriffar, s.k. dtergingsvillkor (prop. 1970:20 del B 1
s. 162).” I notisfallet fanns en foreskrift i kdpekontraktet om att siljarna hade rite till en
viss areal av det salda under forutsittning att avstyckning hade skett inom viss tid, och
annars skulle uttryckligen arealen komma att tillfalla koparna utan tillkommande ersitt-
ning. Det var alltsd dir inte friga om ndgon dtergangsklausul, eftersom képet inte hade
gjorts beroende av att avstyckning skedde men, som HD noterade i notisfallet, ett villkor
om att képet avseende den undantagna arealen holls svivande, och dirfér behévde detta
villkor upprepas i kdpebrevet. Nagot képebrev upprittades inte, eftersom siljarna krivde
att kopebrevet skulle upprepa avstyckningsvillkoret. HD férpliktade siljarna att under-
teckna ett kdpebrev utan forbehdll fér avstyckningen. Den tinkta avstyckningsarealen
kom dirfor ate tillfalla koparna.

Motsatt utging kan det ha blivit i RH 1994:91. Det rorde sig endast om en mellan-
dom, s den slutliga utgingen ir inte angiven. Aven hir hade det i kdpekontrakeet fore-
skrivits att siiljarna hade ritt till en areal som var under en avstyckningsprocess, under for-
utsittning att avstyckningen skulle bli avslutad inom viss tid. Detta hade emellertid inte
angivits i kopebrevet, utan dir angavs endast att registerfastigheten sildes med undantag
av den tinkta avstyckningen. Detta forhallande ledde med std av 4:6 JB till att tidsvill-
koret for avstyckningen inte var verksamt. Fallet komplicerades nagot av att kdpebrevet
var upprittat tvé dagar innan képekontrakeet. I 4:6 stir det ju att forbehéllet méste intas
ocksa i ’den senare handlingen”. Den aktuella ordningsféljdsanomalin tilldts inte paverka
slutsatsen. Huruvida képet kunde bli bestdende mot bakgrund av arealképsregleringen i
4:7 JB framgdr inte. Se hidrom ocksa foljande not.

INJA 2016 s. 689 hade kdparna efter erhallen lagfart aterkallat siljarens redan pabérjade
avstyckningsirende. Detta ledde inte till kdpets ogiltighet, trots ordalydelsen i 4:7 JB,
troligen beroende pa att inte ndgon av parterna hade yrkat en dtergang. Siljaren forkla-
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skulle man kunna tycka dr en omstindighet som kan liggas koparen till last
som ett avtalsbrott, och att en dterging forutsitter en hivningsforklaring efter-
som kriterium i) inte dr uppfyllt. Om detta anses riktigt bér man dra slutsatsen
att bedomningen inte alltid kan grundas pa en typklassificering av klausulen.

Bebyggnadsklausuler kan avse en skyldighet for nigon av parterna att
bebygga fastigheten pa visst sitt.”® Ett sadant villkor uppstiller utan tvekan
en partsadresserad avtalsforpliktelse som 4r beroende av gildenirens hand-
lande, vilket talar for att det 4r fraga om ett hivningsforbehéll. Emot talar
att siljaren inte skulle kunna framtvinga fullgérelse av forpliktelsen.’' Trots
avsaknaden av fullgorelsetving dr det inda troligare att ett sadant svivarvill-
kor vore att klassificera som ett hivningsforbehdll om gildeniren orsakat
forhallandet, ocksd hir beroende pa att icke-avtalsbroteskriteriet i) inte dr
uppfyllt. Hinsyn kan alltsa dven vid denna klausultyp behova tas till vad som
orsakat dtergngsanledningen.

Bosittningsklausuler kan foreskriva skyldighet att bebo fastigheten per-
manent eller att folkbokféra sig pa denna. Inte heller denna forpliktelse gar
det att genomdriva fullgorelse av men uppfyllelsen ligger helt i hinderna pa
koparen och dirmed tydligt att hinfora till avtalsbrott, vilket talar for ett
krav pd hivningsforklaring.

Med ratificeringsklausuler avser jag att ena partens eller bida parternas
styrelse eller forenings- eller bolagsstimma, eller annat organ, ska godkinna
avtalet.” Inte heller sidana beslut kan utkrivas genom fullgérelsetvang. Det
kan diskuteras om ett vigrat godkidnnande ska klassas som avtalsbrott, det
beror ytterst pa partsavsikterna, men detta borde uppfattas vara utgangs-
punkten, varfor dven dessa klausuler skulle kunna utgéra hivningstérbehill.

Det forekommer ytterligare klausultyper men inventeringen kan stanna
ddr. Avsaknad av mojlighet att framtvinga fullgorelse forekommer bland
ménga klausultyper men det utesluter inte att dtergingsanledningen kan

rades i stillet ha bittre ritt till den areal som undantagits i képekontraktet. Jfr hirom
Munukka J., Fastighetskop med motstridiga kopehandlingar. Képekontrakeet ges fore-
tride, JT 201617 s. 954 ff. Hur dterkallelsen kunde anses forenlig med 4:32 resp. 11:2
fastighetsbildningslagen (1970:988), utan att sékanden (siljaren, fingesmannen) blivit
tillfragad ir oklart.

30 Se t.ex. Jensen, Ny Juridik 2:17 s. 79, och Stromgren & Zackariasson, s. 51.

31 For det fall att forpliktelsen skulle vara vitesbelagd ar det efter ett avtalsbrott fortfarande
inte fraga om en ritt dill fullgdrelse utan en ritt till vitesbeloppet for ett fullbordat avtals-
brott.

32 Stromgren & Zackariasson, s. 51, tar upp kép villkorade av en parts stimmobeslut.

499



Jori Munukka

bero pad avtalsbrott. Troligen ir avtalsbrott tillrickligt for att svivarvillkoret
ska klassificeras som ett hivningsforbehall.

3.4 Kravet pa svivarvillkor

HD konstaterade att hivningsritt saknas om avtalet inte skulle innehalla ett
svivarvillor som forutsitter full betalning.® En liknande reglering aterfinns i
54 § 4 st. koplagen. For att siljaren ska bevara sin ritt act hiva krivs ocksé hir

ett hivningsforbehall,*

och sd dven vid koparens visentliga betalningsdrojs-
mal. S4 langt verkar reglerna 6verensstimma. Skulle forbehall saknas i ett
kopavtal om 16s egendom gér hidvningsritten dock forlorad forst nir siljaren
ger upp besittningen till varan.” Vid fastighetskop har tilltriddet en liknande
funktion.’® Skulle siljaren utan att hiva kunna blockera tilltridet genom att
vigra medverka till kdpebrevets upprittande till dess att betalning skett, dven
om koépekontraktet nu skulle raka sakna ett hivningsforbehall? Det skulle
kunna verka rimligt, men av regelménstret far antas folja att innehéllanderéte
saknas vid avsaknad av hivningsforbehall. Ritten att underlita att medverka
till kopebrev vid betalningsdrojsmal forutsitter ett hivningsforbehall.
Norminnehallet i 4:25 2 st. 4r som sagt att siljaren har ritt till skadestind
om kdpet med stod av forbehdll hivs p.g.a. utebliven betalning. Bestimmel-
sen handlar alltsd bara om skadestind. Indirekt framgar dock att lagstiftaren
tinkte sig att hivning endast skulle kunna ske om képehandlingen inneholl
ett forbehall. Visserligen framgdr detta med all 6nskvird tydlighet endast
i forarbetena,” for visst skulle en i teorin kunna tinka sig en hivningsritt
som skulle kunna utévas utan att samtidigt ge ritt till skadestind? Sa var det

3% HD p. 7: "Om képehandlingen inte innehaller f5rbehéll enligt 4 kap. 4 § andra stycket

eller om att kdpebrev ska upprittas, s kan siljaren vid koparens dréjsmal med betalning

av kopeskillingen inte komma ifrdn kopet utan 4r hinvisad tll act kriva fullgsrelse. Om
det finns ett forbehall har siljaren valritc mellan att frantrida kdpet och att kriva full-
gorelse. (Se prop. 1970:20 del B, s. 222 £.)”

Samma verkan ges dganderittsforbehall och atertagandeférbehill, NJA 2019 s. 195, p. 7.

3 Jfr ocksd 38 § konsumentkreditlagen (2010:1846) och 7 § lagen (1978:599) om avbetal-
ningskdp mellan niringsidkare m.fl.

3¢ Jfr Hellner J., Hager R. & Persson A. H., Speciell avtalsritt II. Kontrakesrice. 1 hiftet.
Sérskilda avtal, 7 u. 2020, s. 56 f. Jfr NJA 2021 s. 203 (Arrendet pd Orust) p. 16-27.

3 Prop. 1970:20 med fdrslag till jordabalk m.m., Del B, s. 222, DepC:s redogorelse for
lagberedningens forslag i specialmotiveringen till vad som slutligen blev 4:25 2 st. JB:
"Beredningens forslag i forevarande paragraf fir ses mot bakgrund av dess forslag ¢ill 5 § i
detta kapitel. Som framgir av motiven till sistnimnda bestimmelse skall siljaren inte dga
hiva avtalet pa grund av képarens underlatenhet att ritteligen erligga kopeskillingen, om
inte forbehall i sddant syfte gjorts i kdpehandlingen. En obetingad éverlitelsehandling
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emellertid inte tinkt, vilket 6verensstimmer med formkravet for svivarvill-
kor, 4:3 1 JB. Fér att siljaren ska ha hdvningsrite krivs alltsa ett det finns ett
hivningsforbehall, vilket alltsd innebir ett formkrav som inte 4r uttryckligen
lagfist. Det bor dock noteras att inte endast mera direkt uttryckta hiavnings-
forbehall riknas, utan dven sidana svivarvillkor som anknyter till kopeskil-
lingens erliggande, sisom kdpebrevsklausuler.

Huruvida lagstiftaren ansag att svivarvillkor enligt 4:4 och 4:5 var syno-
nymt med havningsforbehdll 4r oklart, men att de utgjorde sadana férbehall
star klart. HD tolkade forarbetsuttalandena sd att svivarvillkor enligt 4:4 och
4:5 skulle vara de enda godtagbara férbehallen avseende sen betalning.*® Det
borde enligt min mening emellertid duga gott om ett hivningsférbehill inte
uttalar ndgot om kopets fullbordan eller bestand, utan bara mera direke fore-
skriver hivningsritt vid sen betalning. I praktiken 4r detta inte ett sporsmal,
eftersom klausulerna i kontrakesmallarna kan klassificeras som svivarvillkor.

3.5 Automatisk aterging

Innebir domen att ett dkta atergingsvillkor skulle ge upphov till en automa-
tisk dterging om atergingsanledningen intriffar? Nagot sadant uttalas inte
direkt av HD men det framstills som alternativet till kravet pa havningsfor-
klaring.*

Det troliga ir att en atergangsklausul blir verksam — om 4n retroaktivt
— forst nidr dtergangsanledningen gors gillande i ett meddelande med mot-
parten som adressat.®” Omgivningen — kreditgivare, fiskus, den aktuella
miklaren, tjinsteleverantorer, samfillighetsforeningar — har att utgd fran att
avtalet alltjame giller till dess att nigon av parterna med fog ger uttryck for
annat. Atergéngsanledningen miste alltsa aktiveras, dven om det av rittssys-

medfor alltsi inte rite for siljaren att aterta fastigheten.” A.prop., Del B, DepC, s. 224:
”Jag har ¢j funnit anledning till erinran mot lagberedningens férslag i denna del.”
HD p. 7: "Om képehandlingen inte innehéller forbehéll enligt 4 kap. 4 § andra stycket
eller om att kdpebrev ska upprittas, s kan siljaren vid koparens dréjsmél med betalning
av kopeskillingen inte komma ifrn képet utan 4r hinvisad till att kriva fullgdrelse.”
HD p. 2: ”En forsta fraga dr om siljaren i en sidan situation méste avge en hivningsfor-
klaring eller om képet automatiskt gir ater.” HD p. 10: "Bristande uppfyllelse innebir
alltsa inte automariske ate kopet dtergir. Atergingsklausuler avser i stillet typiske sett annat
4in parternas avtalsbrott, t.ex. kan kdpet ha gjorts beroende av att fastighetsbildning 4r
genomférd inom viss tid. Det finns i dessa fall normalt inte ndgon méjlighet f6r ndgon av
parterna att kriva fullgorelse om det kopet villkorats av inte sker.”
# Hellner J., Hager R. & Persson A. H., Speciell avtalsritt II. Kontrakesrice. 2 hiftet. All-
minna damnen, 7 u. 2020, s. 202.

501



Jori Munukka

tematiska skil inte skulle vara friga om ett krav pa hivningsforklaring. En
foljdfrdga som nu fir limnas dirhin 4r om négon tidsgrins kan uppstillas
for atergingsansprakets framstillande men troligen 4r denna tid mycket lang.

4. Meddelanderisken
4.1 HD

Under rubriken Framstillande av hivningsférklaringen inledde HD med att
redogora for propositionsuttalanden som i korthet innebir att det limna-
des at ritestillimpningen att bestimma hur siljarens valritt mellan att hiva
eller kriva fullgorelse av betalningen skulle utformas. Direfter konstaterades
att meddelanden som utgangspunke skickas pé avsindarens risk, eftersom
adressaten inte bér bindas av en avtalsrittslig forpliktelse utan att ha ficc
tillfille att ta stillning till meddelandet, medan meddelanden som skickas
for att uppmirksamma mottagaren pa att denna har begatt ett avtalsbrott i
regel skickas pd mottagarens risk, eftersom reklamationsplikten 4r uppstilld
i motpartens intresse. Direfter noterades att en havningsférklaring har dub-
bel karaktir, som utgor dels en disposition, dels en reklamation. Nir en plike
att avge hiavningsforklaring foreskrivs i lag giller vanligen att mottagaren
bir risken fér meddelandet. I 4:19 a JB foreskrivs reklamationsplikt for fel i
fastighet noterade HD, innefattande att reklamationen gir pd mottagarens
risk, men reglering avseende siljarens hivningsforklaring saknas. Med hin-
visning till 59 § i forening med 82 § kdplagen konstaterade HD att siljarens
hivningsforklaring vid koparens dréjsmal avseende kop av 16s egendom gir
pa koparens risk under forutsittning att meddelandet har avsints pa dnda-
mélsenligt sitt, vilket med hinvisning till koplagsforarbetena konstaterades
innebdra att ett forsvarligt befordringssitt ska viljas. HD fann inte anledning
att anldgga ett annat synsitt vid kop av fast egendom. Siljarens hivnings-
forklaring for kdparens betalningsdrdjsmal bor ga pa koparens risk under
forutsitening att avsindandet varit indamalsenligt.!

HD fann att kommunen inte skulle fa tillgodorikna sig den forsta, fel-
adresserade, hivningsférklaringen. Den hade inte kommit fram till képaren.
Eftersom den hade sints till fel adress var den inte indamalsenligt avsind.

Den andra forsindelsen var avsind till rite adress, och kom ocksi fram
utan forsening. Den kom fram till postkontoret dagen efter avsindandet.

@ HD p. 17-23.
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HD fann att hivningsforklaringen da skulle anses ha kommit képaren till

handa.

4.2 Mottagarrisk vid reklamationer

Meddelanderisken — dven benimnd befordringsrisk, forsindningsrisk, post-
risk och transmissionsrisk — vilar i allménhet pa avsindaren. Huvudregeln 4r
alltsa avsindarrisk. Meddelanden som har karaktiren av reklamationer gir
emellertid pi mottagarens risk. For att meddelanderisken ska skiftas ver pa
mottagaren krivs att avsindaren har reklamationsplikt och att meddelandet
syftar till att uppfylla denna plike. S4 4r fallet om avsindarens ritesstillning
ir beroende av att meddelandet har kommit fram inom en viss tid och av
att meddelandet har det innehéll som det hade vid avsindandet. Avgérandet
innebir en vilkommen bekriftelse av denna allmint erkinda norm.*

HD:s uttryckta stod f6r normen kan klassificeras som ett obiter dictum
om man intar ett riskperspektiv: Nu hade inte nigon av hivningsforkla-
ringarna forsenats eller forvanskats av nagon riskhindelse, dvs. av nigon
partsextern orsak. D34 aktualiseras inte ndgon riskregel. — Med viss vilja kan
meddelanderegleringen ocksd betraktas som en kombinerad ansvars- och
riskreglering,” och med det synsittet kan HD:s tillimpning anses ha utgjort
ratio decidendi.

Rittsbegreppet reklamation 4r vidare 4n vardagsforstielsen av termen
reklamation. Vad som avses ir inte bara felreklamationer eller andra avtals-
brottsreklamationer (s.k. neutrala reklamationer), utan iven meddelanden
som syftar till att undanrdja risken for motpartens missuppfattning om att
avtalsbundenhet uppstétt, avtalets innebérd eller att den som utger sig for att

4 Bratt S., Meddelanderisk — fdrseningsrisk och bevisning i partskommunikation, JT

2016-17 s. 48.
# Jfr NJA 2016 s. 674 om mottagarrisk, dir meddelanderisken ansigs omfatta att regis-
teradressen var oriktig. I det fallet framstod det som att adressaten sjilv hade underlatit
att anmila ny adress. Men, eftersom riskterminologi anvindes, skulle det sakna bety-
delse huruvida adressaten hade gjort vad som kan forvintas for att dndra registeradressen.
Endast om avsindaren har anledning att betvivla registeradressens riktighet, eller adressa-
ten limnat avsindaren den korrekta adressen i det aktuella drendet, ska avsindaren svara
for act meddelandet avsints till den oriktiga registeradressen. Vid avsindarrisk i allménhet
ir det liknande: Aven om det kan tyckas att adressaten borde ha himtat ut en aviserad
forsindelse tidigare eller korrigerat sin adressuppgift kommer avsindaren ensam att drab-
bas av adressatens underlitenhet.
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representera parten ir behorig.* Dirtill kommer paféljdsmeddelanden, exem-
pelvis skadestandskrav och hivningsférklaringar, och fakturareklamationer.

Den bakomliggande rittspolitiska tanken med mottagarrisk ir att den
part som av rittsordningen har blivit dlagd att meddela en motpart nigon-
ting inte ska lida nigon rittsforlust om meddelandet forsenas eller forvanskas
till foljd av utifrin kommande orsaker. Vid tillkomsten av 1905 ars koplag
ansags det rimligt att balansera de dé nyinf6rda reklamationsforpliktelserna
med mottagarrisk, vilket kom till uteryck i 61 §.4° I forarbetena uttrycktes det
s att reklamation avgavs i motpartens intresse, vilket skulle vara betungande
nog.“ Sedan en reklamationsplikt vil har inforts kan det emellertid diskute-
ras i vems intresse som reklamation sker.””

Normen om mottagarrisk vid reklamationer 4r underbyggd av lagbe-
stimmelser utspridda éver stora avtalsrittsliga filt.”® I kombination med det
aktuella avgorandet kan som en bergfast slutsats dras att normens tillimplig-
het inte férutsitter ndgot direke eller analogt tillimpligt lagstadgande.® Ett

4 4,6,9,19, 28 och 32 §§ i férening med 40 § lagen (1915:218) om avtal och andra
riteshandlingar pa formégenhetsrittens omrade. 23, 24, 29, 32, 35, 39, 47, 52, 53, 59
och 61 §§ i forening med 82 § képlagen (1990:931). 15, 23, 26, 40 och 46 S i férening
med 47 § konsumentkdplagen (1990:932). 17, 26 och 46 §§ konsumenttjinstlagen
(1985:716). 17 § lagen (2015:953) om kollektivtrafikresenirers rittigheter. 4 kap. 192 §
JB. 18, 19, 21 och 23 §§ i forening med 36 § lagen (1991:351) om handelsagentur. 3,
42, 44 och 45 §§ i férening med 46 § kommissionslagen (2009:865).

#  Almén T. & Eklund R., Om kép och byte av 16s egendom, 4 u. 1960, s. 804. Denna
mottagarrisk omfattade inte forvanskning, a.st.

% NJAII 1901 s. 110 f. (JustR Norberg vid HD:s granskning av Nya lagberedningens for-
slag).

4 Jfr Hellner J., Speciell avtalsrite I. Koprite, 1 u. 1982, s. 211, samt Hellner J., Képritt.
Kortfattad lirobok, 3 u. 1967, s. 171, och 4 u. 1974, s. 195 f.

#  Mottagarrisk kan gilla ocksd i offentligrittsliga forhallanden, se t.ex. NJA 2016 s. 674,

rubriken: “Enligt 9 kap. 41 b § plan- och bygglagen (2010:900) ska i visst fall ett medde-

lande om bygglov skickas’ till bl.a. dgare av angrinsande fastighet. Adressaten har ansetts
std inte bara den s.k. befordringsrisken, utan ocksa risken for att den officiella adressen

(folkbokféringsadressen for privatpersoner respektive registeradressen for juridiska perso-

ner) ir felaktig, om inte sirskilda omstindigheter foranleder till annat.”

Mottagarrisk giller inte for samtliga meddelanden som en avtalspart dr forpliktad att

avsinda for att inte drabbas av en negativ foljd. For uppsigningar till avtalstidens utgang

giller huvudregeln om avsindarens risk. Som utgingspunkt fir antas att avsindarrisk
giller dven for lagstadgad meddelandeplikt som inte kan klassificeras som reklamation,

49

t.ex. de meddelanden om att hinder uppstitt mot att leverera avtalsenligt som ska limnas
enligt 28 och 58 §§ képlagen (1990:931) (och genom hinvisning 40 §), jfr Munukka
J., Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar, Lexino 2016-02-15, 40 § avsnitt
3.1.1 och Kihlman J., Koplag (1990:931), Lexino 2021-02-05, 82 § avsnitt 2.6. Det

forekommer emellertid mottagarrisk dven nir avsindaren inte ir forpliktad att avsinda ett
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rimligt antagande ir att reklamationsmottagarrisk utgor en sa vil etablerad
princip i hela avtalsritten att den giller i den mén inte nagot talar starkt

diremot.>°

4.3 Andamﬁlsenligt avsindande

For att mottagarrisk ska accepteras krivs att meddelandet har avsints pa ett
indamalsenligt sdtt. Denna aspekt utgdr mycket tydligt ett ratio decidendi i
fallet. Det forsta havningsmeddelandet, till Solna, var feladresserat. Feladres-
seringen medférde att hivningsforklaringen inte ansags ha varit avsind pa
indamalsenligt sitt, varfor hivningsforklaringen inte fick nigon rittsverkan.
Det férhéllandet att kommunen hade forlitat sig pa ett kommersiellt adress-
register var inte befriande.”’ Det andra hiavningsmeddelandet, till Knivsta,
var korrekt adresserat och givetvis indamalsenligt avsint. Eftersom det kom
adressaten till handa utan befordringsproblem uppstod inget risksporsmal
i sniv mening. Hivningen skulle ha fitt rittsverkan vid samma tidpunkt,
tillhandatidpunkten, 4ven om avsindarrisk skulle ha forelegat.

Ocksd denna norm i normen, rekvisitet indamaélsenligt avsindande for
att dtnjuta omvind meddelanderisk, 4r oomtvistad men en bekriftelse hirav
dr indd varmt vilkommen. Det kan f6r tydlighets skull pdpekas att ett icke
indamalsenligt avsint meddelande inte behéver sakna rittsverkan. Medde-
landet far verkan om och nir det kommer adressaten till handa i ett begripligt
skick. Det kan visserligen di vara for sent for att fa ndgon relevant rittsver-
kan, men det 4r en annan sak.

4.4 Till handa

HD fann att den hivningsforklaring som hade avsints i rekommenderat
brev till ritt adress skulle anses ha kommit képaren till handa i samband

meddelande. S4 ir fallet vid konsuments utdvande av angerritt: 2 kap. 10 § och 3 kap. 7 §
lagen (2005:59) om distansavtal och avtal utanfor affirslokaler, 21 § i férening med 23 §
konsumentkreditlagen (2010:1846) och 4 kap. 1 § i forening med 6 § lagen (2011:914)
om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat boende eller langfristig semesterproduke. Se
hirom nirmare Bratt, JT 2016-17 s. 50 och 64.

I hyresférhillanden giller en sirskild ordning, 12:8 och 12:63 JB. Visserligen kan samma
grundidéer om att meddelanden i allminhet gar p4 avsindarens risk och att reklamationer
gar pa mottagarens risk fortfarande lite vagt skdnjas inom hyreslagstiftningen men det
finns tskilliga avvikelser, pa flera plan. Jfr t.ex. Bratt, s. 52 och s. 54 not 59.

St INJA 2016 s. 674 fastslogs, betriffande bygglovsbeslut som ska avsindas till berorda, att

adressaten ska std risken for att folkbokférings- resp. registeradressen ir korrekt.
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med framkomsten till utlimningsstillet. I férarbetena till avtalslagen har "till
handa” forklarats forutsitta att adressaten har beretts tillfille att omedelbart
ta del av meddelandets innehall.”* Det kan dirfor ifrigasittas om medde-
landet skulle anses ha kommit till handa redan vid framkomsten till utlim-
ningsstillet. Det limpliga hade varit att meddelandet skulle anses ha kommit
adressaten till handa forst nir uthdmtningsavin hade limnats till adressaten
med tilligg av den tid som rimligen far atga innan uthimtning sker. I fall
av avsindarrisk anses forsindelsen troligen ha kommit adressaten till handa
forst nir adressaten himtat ut forsindelsen. I fall av mottagarrisk fir en i
stillet utgd fran det tidigaste av antingen nir forsindelsen faktiske himtades
ut eller nir den senast borde ha himtats ut om postgidngen varit normal. Det
bor inte utformas en regel om att aviserade forsindelser har kommit fram till
adressaten i samma stund som de ankommer till utlimningsstillet. Troligen
var detta inte HD:s avsikt.

Ko6paren himtade ut forsindelsen forst elva dagar efter ankomsten till
utlimningsstillet. Eftersom mottagarrisk var for handen kan det antas att
hivningsmeddelandet skulle anses ha kommit adressaten till handa tidigare
dn si dven med tillimpning av den tillhandaregel som jag f6resprakar, och
troligtvis tidigare dn det att betalning av restlikviden skedde, vilket intrif-
fade fem dagar efter ankomsten till utlimningsstillet. En obesvarad friga av
allmingiltig betydelse 4r nir en forsindelse ska anses ha kommit adressaten
till handa efter det att adressaten har fitt uthimeningsavin (eller ett sms).

5. Hivningsforklaringens tydlighet
5.1 HD

HD uttalade att en hivningsférklaring maste vara sa tydlig att motparten
forstar att den som hiver avtalet vill att parternas prestationer ska aterga. Det
konstaterades att det inte 4r nddvindigt, om 4n 6nskvirt, att ordet hivning
anvinds, samt att det ska framgé att det verkligen 4r friga om att hivning
utdvas och inte bara ett pastdende om hivningsgrund eller ett hivningshot.
Hirefter fann HD att det kan krivas mindre av hivningsfrklaringens tydlig-

52 Forslag till lag om avtal och andra rittshandlingar pa formégenhetsrittens omride, lag

om avbetalningskdp m.m. avgivna den 31 jan. 1914 av dirtill utsedda kommitterade,
s. 41 £. Grénfors K. & Dotevall R., Avtalslagen. En kommentar, Juno version 5A, 2018,
2 § avsnitt 2. Munukka J., Lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pd f6rmé-
genhetsrittens omride, 2012-12-31, 2 § avsnitt 3.2. Dotevall R., Om god och ond tro,
2021, s. 23 ff. NJA 1997 s. 734.
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het om avtalsbrytaren dr medveten om sitt avtalsbrott, och tillade att sa ofta
ar fallet vid betalningsdrojsmal.”

I tillimpningen konstaterade HD att det av handlingen framgick att
kommunen ansig att kdparen var i dréjsmél med betalningen, att det fanns
grund for att verkstilla hivning, och att kommunen hade beslutat att hiva.
HD fann att hivningsavsikten maste ha framtritt tydligt for i vart fall kopa-
ren, som fick anses ha varit medveten om sitt avtalsbrott. Kommunens hiv-
ningsforklaring fick dirfor anses ha varit tillricklige tydlig.

5.2 Texten och kontexten

I det aktuella fallet anvinde kommunen sig av ett skriftligt hivningsmed-
delande som befordrades per post. Skriftlighetskrav foreskrivs for nyttjande-
rittsforhillanden sisom arrende-, hyres- och bostadsrittsforhallanden.**
Aven om det ir ett i lagstiftningen relativt utbrett krav giller det inte gene-
rellt och inte heller vid fastighetskop. Vid hivning av fastighetskop bor det
sdledes vara tillrickligt med ett muntligt eller icke undertecknat skriftligt
meddelande av vilket slag som helst.

En ensidig rittshandling méste kunna uppfattas som en sidan av motpar-
ten. Det 4r svart att mita tydlighetskrav men man kan knappast stilla ligre
krav pé ensidiga rittshandlingar som har negativ verkan for motparten. En
hivningsforklaring anses oftast vara negativ for motparten. Meddelandet led
av tvd brister. Det saknades ett hiavningsbudskap som var direke rikeat till
motparten. Beslutsprotokollet angav ocksa felaktigt att betalningsdrojsmil
hade intritt for ca tre minader sedan medan det i sjilva verket var knappt
en ménad.

Lydelsen var som sagt den f6ljande: "Teknik- och fastighetsutskott beslu-
tar att samhillsbyggnadsférvaltningen fir i uppdrag att verkstilla att for-
sdljningen av [fastighetsbeteckningen] 4r upphivd.” Beslutet innebar att ett
uppdrag limnades. Uppdraget gick ut pé ett verkstillande av nigot annat
beslut, vilket méste ha varit havningsbeslutet. Det framgar att kopet dr hive

% HD p. 16.

> Arrende: 8:8 JB, jfr NJA 2015 s. 186. Hyra: 12:8 1 st. JB. Bostadsritt: 7:26 bostadsritts-
lagen (1991:614). Dessa skriftlighetskrav innefattar inte krav pa undertecknande eller
att meddelandet ska vara fysiske, se t.ex. Edling T., Jordabalk (1970:994) 12 kap. 8 §,
Lexino 2018-12-03, avsnitt 2.3 med hinvisningar. Undertecknande av uppsigning av
bostadsritt fir visserligen ske elektroniske, prop. 2007/08:45, Elektronisk ingivning for
ekonomiska féreningar och vissa andra féretag, m.m., s. 59 f., men det innebir inte att
undertecknande utgér et krav.
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men inte vem som fattat detta hidvningsbeslut. Sa som beslutspunkten ir for-
mulerad ges intrycket att utskottet endast internt fordelat en arbetsuppgift,
namligen att se till att ett beslut fattat nigonstans i organisationen skulle fa
rittsverkan. Nu stod det ”4r upphivd”. Detta bidrog nog till bedémningen
att meddelandet uttryckte en definitiv hivningsavsikt. Den felaktiga tids-
uppgiften om drojsmalets lingd forefaller inte ha paverkat bedomningen av
meddelandets tydlighet som hivningsforklaring, vilket ar ldtt att godta.

Domen gav beskeden att avsindande av ett beslutsprotokoll frin den
hivande partens beslutsorgan kan vara tillrickligt som hivningsforklaring
dven om beslutet som sidant inte har motparten som adressat och dven om
meddelandetexten list ensam ir diffus i friga om hidvningsavsiktens defini-
tiva karaktir. Domen bekriftar att kontexten ska beaktas vid bedémningen
av meddelandets tydlighet, ett besked som stottar antiformalism.

Hivningar syftar ofta till aterging av prestationer. HD:s tydlighetskrite-
rium — att det av den som hiver framgér att den 6nskar prestationsatergang
— bor emellertid utan vidare kunna anpassas till nskemal om enbart upp-
hérande av framtida prestationsskyldighet, sisom vid fortida uppsigningar
av varaktiga avtal nir ansprak pd prestationsiterging inte gors gillande.

6. Hivningsfristen
6.1 HD

Till skillnad fran de ovan behandlade fragestillningarna hanterade HD fra-
gan om hivningsfristen enbart helt kort i tillimpningsdelen, dvs. utan att
dessforinnan ha skisserat ramarna f6r bedomningen. HD:s passus ir sd pass
kort att den passar att redovisas oforkortad.

I och med att bolaget vid den tidpunkten [vid hivningsforklaringens
framkomst] inte hade betalat dterstoden av kopeskillingen till kommunen
uppkommer inte nigon fraga kring vilken betydelse det skulle ha haft om
havningsforklaringen skett efter betalningen. Hivningsforklaringen lim-
nades drygt tvd minader efter det att bolaget kom i betalningsdrdjsmal.
Omstindigheterna fir anses ha varit sidana att hivningen har skett i ritt
tid.”>

HD tydliggjorde alltsi att betalningen hade fullgjorts forst efter att hav-
ningsforklaringen hade framkommit, och att avgérandet inte avsig situatio-
nen nir betalning skett fore hivningsférklaringens framkomst. HD fortsatte

55

HD p. 28 med tillagt fortydligande inom hakparentes.
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med att redovisa tiden mellan dréjsmalets intride och hivningsforklaringens
framkomst, som var lite drygt tvd manader. Hirefter drogs slutsatsen att
hiavningen hade skett i tid, eftersom ”[o]mstindigheterna far anses ha varit
sddana”.

6.2  Betalning f6re hivningsforklaring

HD fattade sig som sagt kort i frigan om hivningsfristen, vilken bestims
av fristens utgangspunke och lingd. Nigon ingiende behandling hade hel-
ler inte skett i underinstanserna. Av vad som refererats av tingsrittens dom
framgar inte att nigon prévning av denna fraga skett. Hovritten fann "lika
med tingsritten ... alltsd act Kommunen i rdte tid har hivt kopet”, utan att
det av referatet framgar att denna friga prévats dessférinnan. Det antyds
dock att valet av rittsverkanstidpunkt mellan meddelandets framkomst hos
postkontoret den 2 december och meddelandets uthimtande den 13 decem-
ber kunde ha varit avgérande. Man anar att detta berodde p4 att restlikviden
betalades den 7 december, och att en senare hivningsforklaring da kanske
inte skulle ha varit rittidig. Att en sddan tankeging fanns hos HD framgér
tydligt, eftersom HD papekade att den frigan inte var uppe till provning i
den fSrsta meningen i det nyss citerade stycket.

Skulle det kunna vara sé att en betalning som fullbordas innan hivnings-
forklaringen borde ha kommit fram skulle kunna utesluta hivningsrict?
Modellen kinns igen frin 59 § 1 st. koplagen. Enligt denna bestimmelse
blockeras siljaren fran att utéva hivningsritt fran den tidpunkt som den
sena koparen har fullgjort sin betalning, och s dven om siljaren alltjimr ar
omedveten om att betalning skett.’® Det ir inte uteslutet att samma norm
anses limpa sig dven for kop av fast egendom.

6.3  Sen hivning trots utebliven betalning?

HD fann allts att havningsforklaringen hade limnats i tid. Redan prov-
ningen av denna fragestillning visar att det inte finns mycket kvar av overk-
samhetstanken. Ogiltighetsverkningar av en dganderittsovergang preklude-

> En siljare som hiver i aktsam god tro om att betalning skett bor emellertid inte anses

ha gjort sig skyldig till obefogad hivning, om hivningsférutsittningar annars skulle ha
forelegat, utan hivningen bor enbart frinkinnas verkan.
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ras endast under mycket sirskilda forutsittningar och forst efter lang tid,
16 kap. JB.”

Konstaterandet att hiavningen hade skett i tid pavisar att hdvningsforkla-
ringen hade kunnat vara sen, for annars vore konstaterandet meningslost.
Rittsverkningarna av en sen hivningsforklaring vid fastighetskop uttalas
inte, men bl.a. eftersom malet enbart rorde om kdparen hade bittre rite
fir man anta att det som annars i kontraktsritten skulle leda till forlust av
hivningsritten.

Hivningsritten maéste alltsd utovas i tid. Hur ska denna hivningsfrist
mitas? Av resonemanget i domskilen framgar indirekt att det ér irrelevant
att kommunens beslut hade fattats lingt innan en effektiv hivningsforkla-
ring hade avgetts. Beslutet fir inte verkan som en rittshandling av sig sjilvt
utan maste kommuniceras till motparten.”® Sa linge beslutet inte har kom-
municerats till motparten kan det ju dessutom reverseras. Inte heller har
det betydelse i motsatt riktning, pé sa vis att det skulle vara forsvarande for
den hivande att det gitt ling tid mellan beslutet och kommunikationen av
beslutet. Reklamationsfristen riknas frin den tidpunkt nir avtalsbrottet bli-
vit sd visentligt att hdvningsritt intritt, inte frin den hidvandes egna beslut
att hiva. En annan friga, som nu inte aktualiserades, ir om den hivande
kan bli skadestandsskyldig om den onédigt drojer med att meddela sitt hiv-
ningsbeslut till motparten, dven om hiavningsférklaringen i och f6r sig anses
ha avgivits i tid.”

I det aktuella fallet hade hivningsforklaringen kommit fram innan full
betalning hann ske, men var detta en ensamt tillricklig faktor? HD:s skriv-
ning ger inte det beskedet. Det ir i stillet omstindigheterna i det enskilda
fallet som ”far anses” ha varit sidana att hdvningen var rictidig. Detta antyder
att det dr friga om en sammantagen bedomning. Strax innan slutsatsen drogs
hade HD noterat att det hade gatt tvA minader frin avtalsbrottet tills hiv-
ning skedde. Detta enbart forstirker intrycket av att hidvningsritten kan gd
forlorad dven om full betalning inte har skett, trots att (villkorslost) kopebrev
inte har upprittats.

7 Jfr Rodhe K., Obligationsritt, 1956, s. 653 ff., sirskilt s. 655. Jfr prop. 1979/80:119 om
preskriptionslag, m.m., s. 102, bl.a. om dganderittsforbehall.

8 Jfr NJA 2001 s. 747 T och II samt NJA 2012 s. 1095, vilka handlar om aterkallelse av

visad avtalsvilja fore en dmsesidigt undertecknad kdpehandling kommit den dterkallande

parten till handa. Jfr 2, 4, 7 och 35 §§ avtalslagen. En sidan aterkallelse kan ske formlést.

Jir NJA 1990 s. 745 (Vakumpumpen), som emellertid inte rérde ett hdvningsmeddelande

utan onddigt sent meddelande om att inte forlinga avtalet.
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Dessa antydningar om att hivningsritten skulle kunna g forlorad bara
av att betalningsdrojsmélet blivit lingre dr intressanta. Troligen har detta
sin grund i Lagberedningens uttalanden om att siljaren har valritt mellan
att kriva fullgorelse och hivning, och att hur linge valritten ska std 6ppen
miste beddmas efter omstindigheterna.®® Forarbetena ir inte helt genom-
tinkta enligt min mening.

For att kopet ska bli definitivt krivs att kopebrev utfirdas. Képarens till-
tride dr spirrat till dess kopebrev har erhéllits. Om siljaren utan fog vigrar
medverka till kopebrevet har koparen hdvningsritt, 4:14 JB, men annars
inte. Siljarens passivitet 4r i dessa situationer en vilgrundad aktiv vigran att
medverka till kopebrevet. Sa linge siljaren inte medverkar genom sitt under-
tecknande kan kdparen inte av misstag fa for sig att siljaren eftergett sin ritt
till fastigheten eller till kdpeskillingen.!

I forarbetena framstills det som att siljaren hamnar i en valsituation mel-
lan antingen hidvning eller fullgorelsekrav, och det anges att valritten inte kan
bestd hur linge som helst. Jag kan hélla med om att valritten inte kan bestd
hur linge som helst sedan kdparen har betalat men fram ill den tidpunk-
ten har jag svart att frammana sympati infor kdparens belidgenhet. Det vore
enligt min mening knappast rittvist att lita kopet bli definitivt nir képaren
enbart betalat handpenningen pa sedvanliga tio procent och siljaren direfter
under ling tid vintat pa restlikviden.

Som konstaterades i 6.2 ovan framgar av 59 § 1 st. kdplagen att en hiv-
ninggsritt grundad pa betalningsdrojsmal kan ga forlorad till f6ljd av for sen
hiavning. Hivningsritten upphor forst nir full betalning har sketr. Hivnings-
ritten uppstdr nir drojsmalet blivit av visentlig betydelse, men den enda
hivningsfrist som uppstills ér alltsd att hivningsforklaringen ska ha avgetts
innan betalningen har fullgjorts. Nagot liknande hade jag forestillt mig
skulle gilla ocksé vid kop av fast egendom.

Maijligen ir formuleringarna om att hivningen under omstindigheterna
hade skett i tid en kompromisslésning.®* Lyckligtvis 4r formuleringarna si
pass vaga att hdvningsritt inte kan anses utesluten ens efter lang tid, efter-
som omstindigheterna att full betalning inte har skett och kdpebrev som

€ Prop. 1970:20, Del B, 5. 222.

' Ert ytterligare tecken pd att siljarens ritt att frintrida inte dr underkastad nigon preklu-
sionsfrist dr de under 3.2 ovan angivna undantagen f6r betalningen frin bade tvaarsgrin-
sen och tvidrspresumtionen i 4:4.

62 Det framgar av referatet act HD:s domskil fr.o.m. p. 28 inte motsvarade JustSekr:s doms-

forslag.
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en foljd dirav inte har upprittats ju alltid skulle kunna motivera bevarad
havningsritt.

7. Avslutande kommentarer

7.1  Visentlighetsrekvisitet

En trolig effekt av kdpebrevsklausulernas jimstillande med hivningsfor-
behall idr att kopets frintridande forutsitter att betalningsdrojsmalet dr av
visentlig betydelse.

Underinstanserna hade funnit att ett betalningsdréjsmal om 27 dagar
avseende restlikviden om 90 procent av képeskillingen var hivningsgrun-
dande. HD limnade inte prévningstillstind i denna friga men det mesta
tyder pé att det 4r sedvanliga kontraktsbrottsnormer som ska tillimpas dven
avseende denna aspekt. Varje dréjsmal med nagon del av kipeskillingen 4r
alltsa inte atergangsgrundande. Om i stillet svaret hade blivit att den sena
betalningen utgjorde en automatisk dtergingsanledning fir man anta att
det skulle varit svért att uppstilla ett visentlighetskrav.* Om svivarvillkoret
tekniskt borde leda till aterging kan knappast nigon parts begiran om éter-
gangens verkstillande kritiseras for att utgora ett rittsmissbruk. En sadan
begiran skulle ju d4 bara varit ett genomdrivande av ett redan intritt faktum.
Lyckligtvis leder den av HD valda vigen inte in pa sa mystiska stigar.

Troligen passeras visentlighetstroskeln tidigare 4n den tid som under-
instanserna lade till grund for sin visentlighetsbedomning, 27 dagar, men
nirmare vigledning frain HD om detta skulle uppskattas.®* Hur lingt drojs-
mél ska i normalfallet behova talas av siljaren? Sannolikt har parternas status —
stor, liten eller mellanstor niringsidkare, privatperson eller konsument — f6ga
betydelse. Vanligen utgér restlikviden 90 procent efter att handpenningen
har betalats. Sannolikt krivs inte ling tids drojsmal med betalningen av en
sa stor andel av kdpeskillingen. Troligen ér tiden lingre ju mindre andelen ir.

Det dr svirt att prognosticera hur ling tid betalningen av en normal
handpenning om 10 procent kan fi drdja innan hivningsritt uppstar. Hir
bor kunna beaktas dels att ett andelsmissigt mindre belopp i allmidnhet ska

©  Jfr Munukka, JT 2010-11 s. 451: "Spelar valet mellan dessa avtalslésningar nagon roll

just vid betalningsdrojsmal? Méjligen finns en skillnad i ett eventuellt krav pa drojs-
malets betydelse. Hivningsritt uppkommer sannolikt inte vid varje dréjsmél, medan det
framstar som i ligre grad klart om ett motsvarande visentlighetskrav kan antas for till-
limpningen av svéivarvillkor.”

Jfr RH 1986:102, dir ett dréjsmal pd en dag inte gav siljaren havningsritt.
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vara ldttare att frambringa och att svarigheterna kan befaras 6ka avseende
storre belopp, dels att handpenningen bl.a. syftar till att verka betryggande
for siljaren i fraga om koparens seriositet, betalningsvilja och betalnings-
formaga.®

Betalningsdréjsmaélet avseende restlikviden hade varat i nistan nio veckor
nir hivningsmeddelandet nadde koparen, inte bara 27 dagar nir hivnings-
beslutet fattades. Det kan med stor sikerhet antas att bedomningsunderla-
get for visentlighetsbeddmningen ska grundas pa drdjsmalsperioden i sin
helhet fram till hivningsmeddelandets framkomst, och allra troligast dartill
innefatta dven den ytterligare tid som gick innan dréjsmalet upphérde, dvs.
ytterligare sex dagar, eftersom koparen enligt egen uppgift dé inte kinde till
att hivning hade skett.

7.2 Domskrivningstekniken och képlagsjimférelserna

Avgorandet ir tidstypiskt. Stilld infér val i kontrakesritesliga fragestillningar
ar det inte mycket som HD tar f6r givet. Forst redovisas en inventering av
policies si som de kommer till uttryck i frimst lag, och om en huvudprincip
kan identifieras far denna bilda utgingspunkt infor en féljande kontroll av
om tillrickligt goda skil talar emot att vilja principen dven pa det aktuella
omradet.”” I det aktuella avgorandet sker detta upprepade ganger, i frigorna
om huruvida en hiavningsforklaring krivs, krav pa hivningsforklaringens
utformning och placeringen av meddelanderisken.

Varje friga som inte finner sin klara 16sning i lagtext undersoks ndrmare.
Det dr knappast att beklaga, eftersom risken for att falla i okritisk slent-
rian minskar och 4ven ganska sa givna rittsligen kan mé bra av bekriftelser.
Troligen finns inte en enda sakkunnig att uppbringa som fore avgorandet
skulle ha kiint nigon tvekan infér att meddelanderisken vid hivning av fas-
tighetskop ska ligga pa adressaten om meddelandet avsints pé ett forsvarligt
sitt, men det 4r inte vanligt att ritesliga 16sningar 4r si okontroversiella som
denna och det ir nog bittre att fingranska en fraga fér mycket 4n en for litet.
Aven den valda utgingspunkten om hivningsforklaringens utformning hade
(och har) nog en stor skara anhingare, men hir framstod 4nda policyn att
uppstilla sirskilda tydlighetskrav som ett plausibelt alternativ mot bakgrund

% Jfr 56 § 2 st. koplagen om hivning av senare delleverans vid successiva leveranser.

¢ Jfr NJA 2020 s. 115 (De forsvunna korna), p. 15, och Munukka J., Férsikringsbolags
skadestandsansvar for obefogad uppsigning. De férsvunna korna, JT 2020-21 s. 479 f.

¢ Se bl.a. NJA 2011 s. 600 (Tandbryggan), NJA 2014 s. 978 (Malev), NJA 2018 s. 127
(Flyget frin Antalya) och NJA 2020 s. 115 (De forsvunna korna).
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av 6nskemilet om klara dgarférhéillanden. Genom avgoérandet stir det klart
att nagra hogre krav dn de som giller for hivningsforklaringar i allminhet
inte ska uppstillas vid fastighetskop, vilket troligen kommer att verka vig-
ledande f6r framtiden 4ven i frigor som inte direkt omfattas av prejudikatet.

HD har beaktat kdplagen vid prévningen av fastighetskdpritesliga fall.®®
Man far intrycket act HD pd allvar hérsammat varningsropen fran tre artion-
den sedan om civilrittens splittring.”” Betriffande synkroniseringen mellan
4 kap. JB och koplagen finns gott stéd hos lagstiftaren i bide ord och hand-
ling.”" I forarbetena till 1990 ars reform av felreglerna i 4 kap. JB angavs som
skal just att &stadkomma en likartad regelmassa. Bestimmelserna om kopa-
rens betalningsdrojsmal limnades utanfér lagstiftningsirendet men genom
detta avgorande har HD visat att koplagen kan fungera som riktmirke dven
i sidana skrymslen i fastighetskopritten. Synkroniseringen mellan regelsyste-
men ir emellertid inte fullstindig, inte ens pa de punkter dir ordalydelserna
overensstimmer.”' Besked om att reglerna 6verensstimmer eller inte gor det
ir vilkomna, och inte enbart av forutsebarhetsskil utan ocksa for att jam-

% NJA 2007 s. 86 (Motocrossbanan, 19 och 20 §§), NJA 2008 s. 1158 (Felbyggda ytter-
trappan, 32 §), NJA 2012 s. 1021 (Uraldriga vigservitutet, 41 §), NJA 2017 s. 1195
(Skogssillskapet, 32 och 33 §§). Jfr dven NJA 2010 s. 58 (Uteblivna miklarprovisionen,
54 9).

©  Sisula-Tulokas L., Gar vi mot en splittrad avtalsrite?, JFT 1991 s. 196 ff., och Bengtsson

B., Om civilrittens splittring, Festskrift till Kurs Gronfors, 1991, s. 29 ff. Se dven Sisula-

Tulokas L., Civilrittens splittring, Bertil Bengtsson 90 ar, 2016, s. 481 ff.

Vid inférandet av képlagen dndrades huvudstadgandet om fel, 4:19 JB, sd att den abstrakta

felbeddmningsnorm som infordes redan 1970 skulle lita som den i 17 § 3 st. képlagen

om vad képaren har fog att férutsitta. En smirre tillnirmning till 1990 drs koplag och
ett fjirmande fran 1905 ars kdplag var att skadestind for fel vid sidan av garantiavvikelse

70

skulle kunna utga ocksé vid oaktsambhet, i stillet for vid svek. I samma lagstiftningsirende
dndrades ocksé flera andra bestimmelser i nirmande riktning. D4 tillkom ocksd 4:19
a—d, varav a § 6verensstimmer med felreklamationsregleringen i 32 § 1 st., 33 S och 82 §
koplagen, och ¢ § dverensstimmer med prisavdragsberikningen i 38 § képlagen, och d §
syftar till att pdminna om konsumentképlagens skydd genom att gora regleringen tving-
ande i konsumentférhallanden.
71 Reklamation ska enligt bdda regelsystemen ske inom skilig tid fran det att kdparen upp-
tickte eller borde ha uppticke felet, men vid fastighetskép ar reklamationsfristen avse-
virt lingre, jfr NJA 2008 s. 1158 och NJA 2012 s. 1011 med NJA 2016 s. 237. Pris-
avdragsberikningen ska enligt bida systemen utgd frin felets virdepaverkan vid kopet,
men vid fastighetskdp anses detta vid avhjilpningsbara fel vara liktydigt med siljarens
senare felavhjilpandekostnader, NJA 1984 s. 3, NJA 1988 s. 3, NJA 1996 s. 584 och
NJA 1997 s. 290, jfi siven NJA 1983 5. 865, NJA 1986 5. 670 I, NJA 2016 s. 346 samt
underinstanserna i NJA 1976 s. 217 (men jfr dock berikningen av underinstanserna i
NJA 1985 s. 352), medan den 18sningen stir till buds som en rikdlinje forst i andra hand
vid kop av 16s egendom, jfr NJA 1998 s. 792 och NJA 2014 s. 651.
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forelserna i sig bidrar till systemoverblick och kritisk analys av om samma
regler ir limpade. Sammantaget formedlar prejudikatet intrycket av en
inkidnnande och transparent hantering av problem av stor praktisk betydelse.
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