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Hur ange objektet vid
fastighetsoverlatelse?

Vad foljer av formkravet och hur ska det tolkas? En diskussion
1 ljuset av rekvisit och ndgra domstolsavgdranden

MALIN SJIOSTRAND*

Vad dr det som éverlats vid en transaktion avseende fast egendom? Ofta vallar
den frdgan inte ndgra svdrigheter att besvara och innebérden framgdr vanligt-
vis tydligt av savdl kopeavtal som kopebrev. Men vad giller i det fall parterna
inte tillrdckligt tydligt har formulerat képeobjektet i avtalet, om parterna inte dr
overens om vad som ingar i overldtelsen eller om formuleringarna ser olika ut i
képeavtal och képebrev? Foreliggande artikel grundar sig huvudsakligen i det
forhdllande att det inte dr ett krav for giltig overldtelsehandling att 6verldtelse-
objektet anges pa ett visst sdtt och att det finns ett antal intressanta avgéranden
hdrom, men frdgan dr intressant dven — och kanske inte minst — i ljuset av en
eventuell digitalisering. Vad hdnder ndr fastighetsoverldtelse ev. kommer att
kunna ske digitalt, kommer innehdllet i formkraven att pdaverkas?

1. Formkravet i jordabalken

Regler om 6verlételse av fast egendom finns i 4 kap. jordabalken (JB), dér det i
1 § 1 st., betrdffande avtalets innehdll, anges att

Kop av fast egendom slutes genom upprittande av kopehandling som underskrives av sdljaren
och koéparen. Handlingen skall innehdlla en uppgift om kopeskilling och forklaring av séljaren att
egendomen Overlates pd koparen.

I tredje stycket, samma §, anges att kop som inte uppfyller foreskrifterna i for-
sta stycket som huvudregel ér ogiltiga. Denna formulering avser minimikraven
for en Overlatelsehandling avseende fast egendom, de krav som utgor avtalets
essentialia negotii, i avsaknad av vilka ingen Overlételse anses ha kommit till

*  Malin Sjostrand ar jur.dr, universitetslektor i fastighetsvetenskap med inriktning mot fastighets-
ritt och annan civilrétt vid avd. for fastighetsvetenskap, Lunds universitet.
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stand. Nagot uttryckligt krav pa att dverlatelseobjektet ska anges finns inte. Man
kan ténka sig att en precisering av kpeobjektet for lagstiftaren framstatt som sa
oundgénglig att ha med i ett skriftligt 6verlatelseavtal, att det ansags onddigt att
bland rekvisiten ange det som ett uttryckligt krav vid sidan av "uppgift om kope-
skilling” och &verlatelseforklaring. Det kan dven tdnkas att den forklaring om
overlatelse som ska finnas med i kdpehandlingen, for att anses forstaelig maste
ange nagot om vilken egendom som avses. Men hur precist — eller oprecist — kan
denna anges, fOr att utgdra en dverltelseforklaring avseende fastighet?

Den avtalspraxis som innebar att tvd kopehandlingar anvindes vid fastighets-
overlételser utvecklades under den tidigare jordabalken. Den forsta, ofta mer
utforliga, handlingen ar kdpekontraktet, som innehéller alla avtalsklausuler av
intresse. Om kdparen fick kredit, inneholl kdpekontraktet ofta en klausul om att
kopebrev skulle utfardas nir kopeskillingen var betald, vilket ansags innebéra
att sdljaren forbehéllit sig hdvningsritt om koparen hamnade i drojsmal med
betalningen. Nér fastigheten senare betalades, utfirdade siljaren ett kpebrev,
innehéllande ett minimum av uppgifter samt en kvittens av betalningen, och
kopet blev definitivt.! Bruket av dubbla kopehandlingar har sedan dess reglerats
1 vissa avseenden, men det kan ge upphov till problem nér det géller tolkningen
av innehéllet.

2. Formkravet fore 1972

Enligt 1 kap. 2 § 1 st. i 1734 ars jordabalk skulle kdp av fast egendom ske
skriftligen med tva vittnen och kopehandlingen skulle innehalla alla de villkor
pa vilka kdpet grundades.

Kop, skifte, och gava skola skriftligen ske med tvigge manna vittne, och de villkor dari séttas, var
a samma kop, skifte eller gava sig grundar, och sedan lagfoljas & den ort, dar vardera &r beldget
som framdeles skils.

Ett totalt formkrav géllde. Som en nddvindig konsekvens for uppritthallandet
av detta strikta formkrav ansags det i dldre praxis folja att kopeavtalets innehdll
skulle faststéllas genom en bokstavstolkning, och att kdpehandlingen fullstén-
digt och pa ratt satt atergav vad parterna hade avtalat om.?

Lennart Vahlén tar i sin avhandling fran 1951 upp bland annat fragor om
formkravets betydelse for avtalets innehall.> Avhandlingen inleds med ett kon-
staterande, att viljeforklaringen vid fastighetskop i teknisk mening dr formbun-

Grauers, Folke, Fastighetskop, Lund 2016, s. 37., se dven Vahlén, Lennart, Formkravet vid
fastighetskop (ak.avh.), Stockholm, 1951, s. 20 ff.

2 Grauers, 2016, s. 32.

3 Vahlén, 1951.
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den, eftersom det finns krav pa en viss bestdmd form for att avtalsbundenhet
ska uppsté.* Eftersom vi &ven med den nyare formuleringen har ett formkrav for
avtal om fastighetskop, dr de kéllor som diskuterar fragan av fortsatt relevans
och anvénds dven langre fram i framstdllningen.

Regeln i 1 kap. 2 § géllde fram till jordabalkens ikrafttraidande 1972. Form-
kraven, som enligt Vahlén i regelns barndom tillimpats mer fritt,’ skarptes med
tiden och uppréttholls sedan under l&ng tid efter dess tillkomst med strianghet,
men i propositionen till ny jordabalk konstateras, att kraven senare i praxis kom-
mit att luckras upp.® Som synes finns inte heller i den édldre regeln en tydlig regel
med krav pé att fastigheten ska anges.

3. Formkraven framover

Formkraven har inte forédndrats ndmnvért sedan 1972 och man kan friga sig
om det dr relevant att alls diskutera dem. I praxis har det visat sig att regeln inte
alls dr oproblematisk och frdgan om formkravens modernisering aktualiseras
dven i tillaggsdirektiven till Utredningen om en ny forkopslag, fran maj 2023.7
Utredningen, som inledningsvis hade i uppdrag att 6vervidga utformningen av
en ny forkopslag, har nu bland annat dven fatt i uppdrag att lamna forslag pa de
forfattningsandringar som krévs for att mojliggora overlatelser av fast egendom
med anvindning av elektroniska dverlatelsehandlingar, samt elektronisk anso-
kan 1 alla inskrivningsérenden.

Det torde vara parternas underskrifter som framst ar aktuella for utredningens
overvaganden och de 6vriga rekvisiten i dagens formkrav och 6verlatelseobjek-
tet ndmns inte specifikt i tilliggsdirektiven.® Emellertid &r det inte svart att fore-
stilla sig att ett elektroniskt forfarande 1 férlingningen pa ndgot sitt skulle knyta
overlatelsehandlingen till fastighetsbeteckning eller fastighetsregistret. Frdgan
ar om formkraven, i ljuset av dagens lite oklara situation som beskrivs vidare
nedan, kan fortydligas pa ett pragmatiskt sitt i exv. en elektronisk blankett dér
man kopplar handlingen till t.ex. registerfastigheten eller om det skulle krévas
en storre dversyn av reglerna i 4 kap. 1 § JB for att ytterligare anpassa dessa till
ett digitalt forfarande.

Vahlén, 1951, s. 13.

Vahlén, 1951 s. 21 ff.

Prop. 1970:20 med forslag till jordabalk, del A, s. 207. Vahlén 1951, s. 27.

Tilldggsdirektiv till Utredningen om en ny forkopslag, Fi 2022:7, L12023/02525, den 19 maj
2023.

Jag dr forordnad som expert i utredningen En ny forkopslag (Fi 2022:07). Den friga artikeln
handlar om har inte diskuterats i utredningen och det dr endast mina egna dverviaganden utifran
tilldggsdirektiven som presenteras hér.
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4. Vilken uppgift om fastigheten krévs i kopeavtalet?

I en skrift fran Justitiedepartementet, som utkom i anledning av nya jordabal-
kens ikrafttradande, anges foljande. ”For att kop av fast egendom ska bli giltigt,
krivs enligt jordabalken liksom tidigare att kdpet sker i skriftlig form. Kope-
handlingen skall skrivas under av siljaren och kdparen. Sjdlvfallet maste av
képehandlingen framgad vilka som ér séljare och kopare och vilken fastighet
som kopet géller.” (min kursivering) Fragan dr om det &r sjdlvklart vad som ska
anges i kopehandlingen om den fastighet som 6verlats. Vilka krav anges i lagen
och hur tydligt preciserad méste uppgiften vara?

Att handlingen for att tydligt utgéra en kdpehandling avseende fast egendom
maste innehélla en uppgift om fastigheten ar kanske inte s& markligt. Hur kan
man annars veta att det just dr friga om ett avtal om Gverlatelse av fast egen-
dom? Klart &r att det maste framga att det dr fast egendom som &verlats, men hur
tydligt maste objektet anges? Det maste formodligen pa nagot sétt ga att utldsa
av parternas avtal att det ar fraga om fast egendom — annars stélls inte formella
krav pé avtalets innehéll och det blir ogiltigt sasom avtal om fastighetsdverla-
telse — och det maste dven ga att dra en slutsats om vilken fastighet det ror sig
om. Kravet framgar som ndmnts inte helt tydligt av bestimmelsens ordalydelse.

Grauers skriver ddrom, att formkravet innebér att kopehandlingen ska inne-
halla en uppgift om fastigheten.' Han skriver i Lexinokommentaren till 4 kap.
1 § JB, att ”bada parter ska underteckna en kdpehandling dir fastigheten och
kopeskillingen anges och det finns en s.k. verlatelseforklaring”. Dérefter kom-
menterar han det otydliga kravet pa att fastigheten ska anges genom att papeka
att lagtexten varken anger att eller hur fastigheten ska anges. Det torde vara
formuleringen ... att egendomen Gverlats ...” som asyftar att kopeobjektet, fas-
tigheten, ska anges i handlingen. Grauers preciserar att fastigheten ska anges sa
att den kan identifieras, och att det ldmpligen ar fastighetens registerbeteckning
som ska anges.!" Kravet pa att fastigheten maste kunna identifieras ar inte heller
sarskilt mérkligt; parterna maste kunna visa vilket objekt 6verléatelsen avser och
koparen maste kunna fa lagfart. Laser man lagtexten saknas som bekant hénvis-
ningar till lagfartsfragan i 4 kap. JB och vi far istéllet soka ledning i 20 kap. 7 §
JB for att fa en bild av vad som krivs for att kunna erhalla sadan, bevittning t.ex.

Grauers péapekar att det i lagradsremissen om ny jordabalk foreslogs att upp-
gift om den egendom kopet avser” skulle intas i den blivande 4 kap. 1 §, men att
detiden slutliga versionen bara ndmndes ordet “egendom”. Négon éndring i sak
var emellertid inte tanken med den slutligt d&ndrade formuleringen.'?

Information fréan justitiedepartementet 5, Fastighetskop och pantritt, Nagra nyheter i jordabal-
ken, Stockholm, 1971 s. 2.

10" Grauers, 2016, s. 30, 44.

' Grauers, Lexinokommentar till 4 kap. 1 § JB 2020-08-19 (JUNO).

12 Grauers, 2016, s. 44.
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Forslaget avseende 4 kap. 1 § 1 st. JB som remitterades till Lagradet hade
foljande lydelse:

Kop av fast egendom slutes skriftligen genom uppréttande av kdpehandling som underskrives av
sdljaren och koparen. Handlingen ska innehalla dels uppgift om den egendom kopet avser, silja-
rens och koparens namn samt kopeskillingen, dels forklaring av siljaren att egendomen Gverlates
pé koparen. '

I propositionen till ny jordabalk diskuteras detta vidare, att lagradsremissen
innehall ndgot som liknades vid ett mellanting mellan tidigare reglering, praxis
och en regel med ett omfattande formkrav. Till skillnad fran tidigare skulle
bevittning inte krdvas. I forslaget ansags formkravet omfatta de bestandsdelar
som ansdgs nodvéndiga for avtalstypen: angivandet av parterna, fastigheten och
kopeskillingen liksom séljarens overlatelseforklaring och underskrift av par-
terna.'* Lagradet synes emellertid ha kommit fram till att det forslag som lades
fram borde forenklas, da det ”synes utan saklig éndring kunna forenklas och fa
lydelsen, att kop av fast egendom slutes genom upprittande av kdpehandling,
som underskrives av siljaren och kdparen, samt att handlingen skall upptaga
kopeskillingen och innehalla forklaring av séljaren att egendomen Overlates pa
koparen”, saledes dagens lydelse utan tydligt krav pa ett preciserat angivande
av fastigheten.!s

Vahlén menar att det inte kravs, for att avtalet skall vara giltigt, “att det redan
av kopehandlingen fullt tydligt skall framga, vilket objekt som i det sérskilda
fallet avsetts” om uppgiften om fastigheten i fraga inte ar helt tydlig. Tolknings-
mdjligheter har behovts dven tidigare, pa den grund att fastighetsregistreringen
inte innehallit exakta beteckningar pa varje fastighet i landet.'®

Fragan &r, om inte dven en vildigt vag uppgift om egendomen maéste godtas
sasom uppfyllande av formkraven, di lagtextens krav framstélls sa pass otyd-
ligt; nér det géller kopeskilling regleras att en uppgift om saddan ska anges i
avtalet, och det hade varit ett litet besvir att reglera pa liknande sétt nir det
géller en uppgift om den egendom kopet avser, vilket nog ocksa var tanken att
regeln skulle géra, om man ser till formuleringen och att tanken med Lagrédets
formulering var forenkling och inte betydelsefordndring."”

13 Prop. 1970:20, del A, s. 109.
14 Prop. 1970:20, del A, s. 208.
15" Prop. 1970:20, del A, s. 211.
16 Vahlén, 1951, s. 89 f.

17" Prop. 1970:20, del A, s. 208.
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5. En jamforelse med formkravet for overlatelse av bostadsratt

I 6 kap. 4 § bostadsrittslagen (1991:614), BrL, anges sedan en lagéndring ar
1995, att ett avtal om Gverlatelse av en bostadsritt genom kop ska upprittas
skriftligen och skrivas under av siljaren och koparen. Kopehandlingen ska inne-
halla uppgifter om den ldgenhet som Overlatelsen avser och om ett pris.

Formkravet skiljer sig saledes at fran det krav for géller for overlatelse av
fastighet i det avseende som géller sjdlva objektet. Lokutionen “uppgifter om
den ldgenhet som Overlatelsen avser” framstar nidstan som en kodifiering av det
forslag som remitterades till Lagradet i samband med utarbetandet av jordabal-
ken men som da ansags onddigt langtgaende.

Formkravet infordes i 1971 ars BrL genom en &dndring 1982.'8 Formule-
ringen betriffande kdpeobjektet var da foljande: T avtalet skall den ldgenhet
som Overlatelsen avser samt kopeskillingen anges.” Forarbetena hénvisar till
motsvarande regel 14 kap. 1 § JB som agerat forebild vid utarbetandet av regeln
i BrL."” Emellertid saknas i propositionerna ett resonemang om varfor man valt
att anvinda sig av en tydligare formulering i BrL. Mer allmént angavs dock
att krav pa skriftlighet ansags vara av stor vikt for precisering av avtalsvillkor
och for att skapa ordning och reda i rittsforhallandet mellan séljare och kopare.
Ett annat syfte med infoérandet av skriftlighetskravet var ett dnskemal om att
forbattra kontrollen over beskattningen av realisationsvinst vid forséljning av
bostadsritt. Betrdffande formuleringen, anges ingen annan motivering &n att det
”bor krdvas att i avtalet tas upp den lagenhet som 6verlatelsen avser”.?

6. Hur ange del av fastighet?

I de fall nér endast en del av en fastighet sdljs dr det ju sérskilt viktigt att den
aktuella delen noggrant anges, sd vil for parternas skull som for lantméteri-
myndigheten i1 den enligt 4 kap. 7 § JB obligatoriskt foljande (avstycknings-)
forrittningsfragan. Om avtal om kop av del av fastighet inte innehaller ndgon
formulering om att en viss utpekad del av fastigheten ska utbrytas genom fas-
tighetsbildning s géller 4 kap. 8 § JB istdllet for 4 kap. 7 §. Koparen innehar
darefter fastigheten tillsammans med andra som samégare. For att det ska bli
resultatet krdvs att det pa nagot sitt framgar att det inte &r hela fastigheten som
overlats.

Ds 1994:7 Bostadsritt. Bostadsrittsforeningens och panthavares rétt till betalning, tvangsfor-
sdljning m.m. Promemoria upprittad av justitieradet Torkel Gregow, s. 76.

9 Ds 1994:7, s. 89.

20 Prop. 1981/82:169 med forslag till atgdrder for att frimja dvergang fran hyresritt till bostadsrétt
m.m., s. 61 f. Se dven prop. 1995/96:17 Andringar i bostadsrittslagen m.m., s. 44 f.
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Av 1 kap. 1 § 2 st. JB foljer att simjedelning av fast egendom ar utan verkan.
Denna regel hianger ihop med kravet pa lantméteriforréttning i 4 kap. 7 §; om
inte denna funnes skulle olika delar av en och samma fastighet kunna dgas av
olika personer. Bestimmelsen i 4 kap. 7 § JB ar sdledes viktig for att kop av del
av fastighet ska kunna ske. Men hur ska det anges, hur ska delen formuleras i
ett avtal? Lagens ordalydelse ger ingen ledning, varken som vi sett i 4 kap. 1 §
eller i samma kap. 7 §:

kop som innebér att visst omrade av fastighet kommer i sdrskild dgares hand, ér giltigt endast om
fastighetsbildning sker i 6verensstimmelse med kopet genom forréttning, som ér sokt senast sex
manader efter den dag da kopehandlingen upprittades och, om forréttningen ej dr avslutad vid
utgdngen av ndmnda tid, skall verkstéllas pa grundval av kopet.

Vahlén pépekar att det maste finnas identitet mellan det omréde som dverléts och
det omrade som utbryts genom fastighetsbildning, for att kopet ska bli giltigt.?!

Grauers forordar, att man i sddana fall i kopehandlingen bor ange viss areal
i kvadratmeter eller annat arealmatt eller kvotdel av registerfastigheten, samt
att karta bor bifogas vid Overlatelse av areal. Pa kartan ska det omrade som
ar aktuellt for avstyckning ha maérkts ut, eller de blivande grénserna pa annat
sitt beskrivas tydligt.>> Han utvecklar detta resonemang i boken Fastighetskop
genom att konstatera att det maste vara majligt att genom tolkning faststélla vad,
eller vilken del av fastigheten avtalet avser.”

Nér det var fraga om Overlatelse av del av fastighet innan JB:s tillkomst,
diskuterades savil hemmansklyvning som avsondring, 4gostyckning och sdmje-
delning. Nér det gillde forvarv av dgovidd, skriver Rodhe att domstolarna ofta
har kopehandlingarnas ordalag att utga ifrdn, da det séllan finns vittnen som
kunde bistd vid utredning av parternas avsikt. Handlingarnas innehall, bestod
ofta enbart uppgift om visst mantal och viss till granserna bestdmd dgovidd”,
skriver Rodhe, och beklagar det faktum att domstolarna inte skapat ndgon fast
tolkningsregel for denna avtalstyp.?*

7. Tolkning av avtal

Det finns mycket skrivet om avtalstolkning, savél generellt som avseende tolk-
ning av specifika avtalstyper, och jag ska hir inte géra ndgon omfattande pre-

2l Vahlén, Lennart, Kop av fastighet, Goteborg, 1973, s. 25 f.

22 Grauers, Lexinokommentar till 4 kap. 1 § JB 2020-08-19 (JUNO).

23 Grauers, 2016, s. 53.

¢ Rodhe, Knut, Om fastighetsindelningen och dess betydelse, (ak.avh.), Uppsala 1941, s. 203 f.
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sentation eller konklusion av den samlade kunskapen i fragan.* Istillet foljer en
helt kort diskussion om avtalstolkning avseende just tolkning av objektet i avtal
om fastighetsdverlatelse.

Vad géller da for avtal om fastighetsdverléatelse dér det inte &r helt tydligt vad
som avses eller dir det saknas ndgot for att dverlatelseobjektet ska bli tydligt
preciserat? Grauers beskriver begreppet tolkning som den verksamhet, genom
vilken man faststéller ett oklart avtals innehdll och réttsverkningar. Om ett avtal
ar ofullstandigt, kan det dven fyllas ut genom att kompletteras.?® Enligt Vahlén
kan man ldka en felaktighet betrdffande fastigheten — om den pa grund av en
felskrivning eller annat misstag blivit felaktigt angiven i avtalet — genom tolk-
ning.?” Har man ddremot helt glomt att ange fastigheten, saknas underlag for
tolkning och kopet blir ogiltigt pa grund av formfel, menar Grauers.

8. Tolkning av avtal; ordalydelsen

Vahlén skriver om principen om bokstavstolkning, att en l6ftesgivares vilja
enligt denna endast skulle beaktas i den man den kommit till uttryck i viljefor-
klaringen, och att denna var bindande oavsett om denna dverensstimde med
viljan eller ej. Vahlén aterger ett forslag ur lagkommitténs forslag till Allmén
Civillag i RB 22 kap. 7 § som skulle ha f6ljande lydelse: "Handling, som lag-
ligen inrittad 4r, skall efter dess ordalydelse tydas; ej ware bevisning genom
wittnen deremot gillande.”” Detta synsitt tycks enligt Vahlén aterspegla tidens
syn pa tolkning av avtal om fastighetsoverlatelse. Bokstavstolkningen sdgs som
en nddvandig konsekvens av formkravet, men man kunde emellertid fortydliga
ett oklart formulerat avtal med hjalp av andra bevismedel. Principen kom seder-
mera att forlora betydelse och pa 1900-talets mitt saknade den enligt Vahlén
aktualitet i gillande ritt.® Aven Rodhe menar, att det i alla fall under 1860-
70-talen funnits praxis som visar att formkravet i JB 1 kap. 2 § innebar, att en

» For vidare fordjupning i fragan om allmén avtalstolkning kan hénvisas till exv. Adlerceutz
& Gorton Avtalsrdtt II, Lund 2010, Fohlin Avtalstolkning, Uppsala 1989, Lehrberg Avtals-
tolkning, Uppsala 2016, Lundberg Avtalets innebérd: inkorporering, tolkning och utfyllning,
(ak.avh.), Stockholm 2019, Samuelsson Tolkning och utfyllning, (ak.avh.), Uppsala 2008 och
Tolkningsldrans gata; en studie i avtalsratt, Uppsala 2011, Ramberg & Ramberg Allmén avtals-
rétt, Stockholm 2022. For tolkning av sirskilda avtalstyper exv. Bernitz Standardavtalsritt,
Stockholm 2013, Gronfors Tolkning av fraktavtal, Goteborg 1989, Radetzki Tolkning av for-
sakringsvillkor, Stockholm 2014.

% Grauers, 2016, s. 31 f.

¥ Vahlén, 1973, s. 44.

2 Grauers, 2016, s. 53.

¥ Vahlén, 1951, s. 81 f.

% Vahlén, 1951, s. 82 f.
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kopehandling skulle tolkas efter sin ordalydelse savitt avsag kdpeobjektet, men
att principen om bokstavstolkning s smaningom 6vergavs.>!

Grauers skriver, att utgangspunkten vid tolkning av ett avtal om fastighets-
overlatelse ar det skriftliga avtalet, eftersom avtalet méste vara skriftligt. Utover
det skriftliga avtalet kan man ta hinsyn till sédant som inte kommit till uttryck
i avtalet men som enligt ndgon av eller bada parternas vilka skulle ha uttryckts
i avtalet for att f4 fram vad parterna &syftat, partsviljan. Det kan rdra sig om
omstidndigheter vid forhandlingar som foregatt verldtelsen, parternas avsikter
med kdpet och andra omstindigheter.’> Aven Vahlén formulerar sig p4 samma
sitt betrdffande avtalstolkningens utgangspunkter, avtalets text och lydelse.*

Den skriftliga handlingens lydelse, om den &r otvetydig, har enligt Vahlén
foretridde framfor andra tolkningsdata, och om avtalet dr formbundet giller detta
i dn hogre utstriackning an i andra fall.** Vahlén pekar p4, att en vanlig formule-
ring 1 domar i mal om fastighetskop 4r, att en part inte “mot képehandlingarnas
lydelse”, tillrackligt har styrkt sitt yrkande om en annan tolkning. Vahlén anfor
att detta tillimpas vid bestdmning av objektet for fastighetsoverlatelsen, ofta
fastighetsbeteckningen. Detta innebér att en kdpare som inte har kontrollerat
att ratt beteckning har angivits i kopehandlingen, maste forebringa en i det
nirmaste ovedersiglig” bevisning till stod for ett pastdende om att Gverlatelsen
avsett en annan eller flera fastigheter én vad som angetts i kopehandlingen.*

Numera har den tidigare tolkningsstandarden — att kdpehandlingen riktigt
och fullstindigt tergav vad parterna har avtalat — som ndmnts mildrats. Man ska
dock, enligt Grauers, fortfarande kunna presumera, att kopehandlingen riktigt
aterger vad parterna asyftat i de delarna. Presumtionen har emellertid undan-
tag och 1 praxis finns exempel pa att till exempel friskrivningsklausuler asido-
satts med hinvisning till vad som muntligen férekommit innan kopehandlingen
undertecknades.*

Vidare om tolkning skriver Grauers att man aldrig kan ldka det faktum att
parterna i sitt avtal glomt att ange fastigheten. D& finns det ett formfel och
minimikraven 1 4 kap. 1 § JB ér inte uppfyllda, och man skulle enligt Grauers
inte kunna l4ka en sddan brist. Om séljaren endast har en fastighet skulle man
kunna anse att avtalet avser denna, dock att det skulle krédvas flera &tgirder for
att koparen skulle fa lagfart. Ett avtal med felaktigt angiven fastighet skulle

31 Rodhe, 1941, s. 165 ff.

32 Grauers, 2016, s. 32.

3 Vahlén, 1973, s. 44. For en mer nutida syn pé tolkning, och hierarkisk struktur for tolkning se
Lundberg, Konrad, Avtalets innebord: Inkorporering — tolkning — utfyllning (ak.avh.), Stock-
holm 2019, ssk. s. 125 ff.

3 Vahlén, Lennart, Avtal och tolkning, Stockholm 1960, s. 265.

35 Vahlén, 1960, s. 265.

36 Grauers, 2016, s. 32.
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tolkningsvis kunna likas enligt Grauers, och dven en otydligt angiven del av en
fastighet skulle tolkningsvis kunna ges en formkravenlig inneb6rd.?’

9. Tolkning av avtal; partsviljan

I svensk praxis utgick man som sagt lange fran ordalydelsen. I den tyska BGB
fran 1896 stadgas i1 § 133 att vid tolkning av en avsiktsforklaring &r det parts-
viljan och inte en bokstavstolkning som ska foljas. Tidigare, i den franska Code
Civil fran 1803, hade stadgats att det 4r den gemensamma partsviljan som ska
ges prioritet framfor bokstavstolkningen. Adlercreutz konstaterar att avtalstolk-
ning inte var sarskilt uppmarksammad inom réttsvetenskapen innan 1800-talets
senare del och att tendenserna att lita till mera subjektiva eller objektiva tolk-
ningshjalpmedel ddrefter har varit varierande.* Vad man torde kunna konstatera
dr, att partsviljan kan ha stor betydelse i fall dér objektet angivits otydligt, fel-
aktigt eller ofullstandigt.

For tolkning av avtal méste ofta beaktas vad som framkommit vid forhand-
lingarna, &ven om avtalets lydelse enligt Vahlén far en sérskild betydelse vid
fastighetsoverlatelser.** Det som framkommit vid forhandlingarna torde vara
parternas intentioner, deras egentliga dnskemal eller syfte med avtalet, med
andra ord partsviljan. Partsviljan kan sdgas styra avtalstolkningen, dven om
denna motsiger en allmint vedertagen tolkning av avtalets ordalydelse, vilket
uttrycks av den romerska principen “falsa demonstratio non nocet”. Principen
falsa demonstratio non nocet innebér att i de fall det gar att visa att partsavsikten
varit annan dn den som kommit till uttryck i kontraktet ska detta bestimmas till
det innehall som Gverensstimmer med den bakomliggande partsavsikten.*

I fallet Kartskissen NJA 1986 s. 366, dir en fastighetsdgare sélde ett torp med
tillhorande mark till den familj som tidigare hyrt torpet som sommarstuga, upp-
kom tvist om vilken mark som ingick i dverlatelsen och om inneboérden av rétt
till vdg” pé sdljarens mark skulle tolkas som rétten att anvénda en befintlig vig.
Till 6verlatelsen hade fogats en karta och da séljaren inte mot kartans utmaérkta
omrade kunnat visa en gemensam partsavsikt rorande ett mindre omrade &n det
utmérkta, ansags det overlatna omradet vara det omrade som utmérkts pa kar-
tan. I andra sammanhang, som vid avsondringar, har partsviljan fatt foretrdde
framf6r haremot stridande kartor.*!

37 Grauers, 2016, s. 53.

3 Adlercreutz, Axel, Om avtalstolkning, SvJT 1990 s. 578.

3 Vahlén, 1960, s. 280.

40" Vahlén, 1960, s. 97.

4" Rodhe, Knut, Grinsbestimning och dganderittstvist, Uppsala 1944, s. 101.
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Hogsta domstolen uttalar i NJA 2016 s. 689 att avtalstolkning i forsta hand
syftar till att utrona vad parterna gemensamt har avsett med avtalet, den gemen-
samma partsviljan. Nedan foljer ett par exempel pa hur partsviljan har tillimpats
vid tolkning av avtal om fastighetsoverlatelse.

10. Ordalydelsen har foretrade om inte partsviljan
ar valdigt tydlig, ett dldre exempel

I fallet NJA 1945 s. 564 hade fideikommissarien FN salt mark till sina tva tidi-
gare arrendatorer, VA och AH. I képehandlingarna angavs kdpeobjektet i det ena
fallet som vissa fastigheter “med vad dértill horde eller lagligen kunde tillvin-
nas” och i det andra fallet med angivande av vissa fastigheter kompletterat med
samma uppgift om vad dértill horde och “omfattande all den mark som kdparen
av siljaren nu arrenderar”. Emellertid visade det sig att respektive kdpare arren-
derat och brukat mark som horde till fastigheter som den andre kdparen forvar-
vat. Efter det forsta kopet, vilket var genomfort under ar 1940, hade den senare
forvarvaren, AH, underrittats av den forste, VA, om forhéallandet. Den forste av
arrendatorerna som forvarvat mark, VA, yrkade vid haradsritten att kopet skulle
gilla enligt vad som framgick av hans kdpehandling — siledes att han kdpt de
fastigheter som avsags i avtalet oavsett arrendeforhéllande. Den andre forvar-
varen AH, vars forvirv genomfordes under ar 1941, yrkade att hans forvirv
matte omfatta den mark han tidigare arrenderat oavsett fastighetsbeteckning.
Han anforde att tolkningen av Overlatelsehandlingen som enligt Knut Rodhe
i normalfallet maste forstds sa som att allt som tillhorde den salda fastigheten
ingick, i ett fall som detta — ocksé enligt Rodhe — inte géllde betrdffande en
sadan del av fastigheten som séljaren avsett att behélla, savitt detta statt klart for
kdparen, och att han darfor borde ha béttre rétt till den del av den forste kdparens
fastighet som han tidigare brukat.

Det som aberopades i fallet med hanvisning till Knut Rodhe &r inte helt olikt
hovrittens nutida resonemang i Androm-fallet, vilket aterges nedan. I hovrét-
tens dom anges:

A H. éberopade ett utlatande av Knut Rodhe, vari det heter: Knut Rodhe hade i sitt ovanberorda
arbete anfort skl for att man i anslutning till dldre rittspraxis borde kunna uppstélla den tolknings-
regeln att, om ett kdpeavtal ndmnde en viss registerfastighet, 6verlatelsen borde gilla allt vad som
horde till denna, dven om det skulle vara tydligt att kontrahenterna icke haft allt detta i tankarna,
blott det ej visades att det stétt klart for dem att nagon del av fastigheten skulle behallas av séljaren.
Vidare hade Knut Rodhe dven omtalat det fall att en fastighet saldes »med allt vad dértill lagligen
hor och tillvinnas kan» eller nagon liknande klausul utan att dérvid diskutera, huruvida denna
klausul skulle vika for utredning om att det statt klart for parterna att nagon del av fastigheten
skulle behéllas av séljaren.
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AH drog slutsatsen att Rodhe menat att ge partsviljan verkan framfor en skriftlig
avtalsklausul.

I fallet ndmns det forhallande att VA efter sitt forvarv konstaterade att det
ifragavarande omradet enligt fastighetsbeteckning ingick i1 hans inkdpta fastig-
het och att han innan AH:s férvérv uppmirksammat denne och séljaren pé detta
faktum. VA erholl lagfart i enlighet med kopehandling och kdpebrev innan dver-
latelsen fran FN till AH dgde rum.

Enligt HD var det mot kdpehandlingarnas ordalydelse ej visat, att vid kdpet
var avsett att det skulle omfatta den av FN till VA utarrenderade marken och
att det omtvistade omradet inte skulle ingd. HD menade att AH, 4ven om hans
forvirv enligt hans kopehandling omfattade all den mark som AH arrenderat av
FN inklusive det omtvistade omradet som tidigare dverlatits fran FN till VA, inte
pa grund av sitt forvarv kunde grunda nagon ritt till samma omréde.

Man kan vil sammanfattningsvis papeka att det inte presenterats nagon
gemensam partsvilja som omfattade de tre inblandade personerna, &ven om de
for all del i ett inledande skede var for sig pa samma sitt verkar ha utgatt fran
att respektive forvérv skulle avse den tidigare arrendemarken.

11. Avtalets lydelse eller partsviljan? Ett tingsrattsexempel

I ett relativt nyligen avgjort fall fran Lycksele tingsratt* hade ett kommunalt
bolag salt en fastighet till ett aktiecbolag, men forbisett att 1 den sélda fastig-
heten ingick ett markomrade dér bl.a. den kommunala brandstationen ar belé-
gen. ”Brandstationsfastigheten”, f. d. Forradet 1, hade en tid innan &verlatelsen
genom fastighetsreglering lagts samman med en annan fastighet dér kdparbola-
get hyrt lokaler, f.d. Montoren 1, och hela omradet hade vid dverlatelsen beteck-
ningen Montoren 1, vilket var vad som angavs i kdpehandlingarna. Tvist om
kopeobjektets omfattning uppkom nér parterna efter en tid uppmérksammade
vad som Overlatits enligt avtalet. Tingsritten konstaterade att den dvergripande
fragan i malet var hur kdpekontraktet skulle tolkas och vilken den gemensamma
partsviljan var ndr avtalet trdffades. Kontraktet, skriver tingsrétten, &r kortfattat
och uppfyller formkraven i 4 kap. 1 § jordabalken; fastigheten Montdren 1 har
overlatits for en kopeskilling om 4,2 mkr. Séljaren friskrivs fran alla fel och det
anges dven att nagon energideklaration for “byggnaden” inte &r upprattad. Har
diskuterar tingsratten det faktum att det pa fastigheten Montoren 1 finns flera
byggnader som en kdpare bor vara intresserad av och att formuleringen kan tala
for att parterna avsett ett mindre omréade. P4 den sammanlagda Montéren 1 finns
fem byggnader dér verksamhet bedrivs av olika hyresgéster, och det konstateras
att en sadan Overlatelse ’far bedomas ha kravt en visentligt mer omfattande

4 Lycksele tingsratt, mél nr T 649-18, dom den 14 november 2019.
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skriftlig reglering” géllande bl.a. ekonomiska och praktiska fragor &n det i fal-
let aktuella avtalet ger uttryck for. Avsaknaden av den typen av skrivningar ger
enligt tingsritten vid handen att parterna inte har avsett att overlatelsen skulle
omfatta hela fastigheten. Tingsrétten diskuterar vidare de omstdndigheter som
foregétt kopet och konstaterar att det skulle vara osannolikt att en fastighet dar
det bedrivs kommunal verksamhet skulle Gverlatas till ett av en privatperson dgt
bolag utan att reglera fortsatt anvéindning. Vidare anfors i domskélen att ingen
av de parter eller vittnen som horts har uppgett att den del av fastigheten dér den
kommunala verksamheten bedrevs har diskuterats, vilket talar for att parterna
inte har avsett att markomradet som utgjort den forutvarande Forradet 1 skulle
ingd i overlatelsen. En annan faktor som talar for detta &r, att den delen av fastig-
heten vérderats till ett hogre pris &n den avtalade kopeskillingen. Koparbolaget
tilltradde inte ndgon annan del av fastigheten &n den del, dir det tidigare varit
hyresgést. Tingsréttens slutsats dr att den gemensamma partsviljan vid kopet
ar, att detta endast skulle omfatta den ursprungliga fastigheten Montoren 1, och
att det kommunala bolagets talan om bittre ritt till en del av fastigheten, den
forutvarande Forradet 1, ska bifallas.

Fran Montoren 1 har sedermera avstyckats Montoren 2, den tidigare Forradet
1, sedan parterna efter tingsrattsdomen overenskommit om en forlikning och en
kopeskilling om 525 000 kr.

12. Avtalets lydelse eller partsviljan? Ett
senare exempel frin Svea hovritt

Aven mélet Stockholms Domkyrkofdrsamling./. Androm AB* gillde i huvud-
sak hur ett avtalat kopeobjekt skulle tolkas. Tingsritten formulerade tvistefo-
remalet enligt foljande: ”[O]m den fastighetsoverlatelse av Andromeda 5 som
Forsamlingen gjorde till Androm omfattade hela fastigheten eller enbart den
del av fastigheten som inrymmer gardshuset, alternativt om dverlatelseavtalet
ar ogiltigt och ska jimkas.” Huvudfragan enligt hovratten var “vilken egen-
dom parterna avsag att kdpet skulle omfatta; hela fastigheten Andromeda 5 eller
endast den del som omfattade gérdshuset”.

Malet rorde sdledes fastigheten Andromeda 5 i Stockholms innerstad, pé
vilken det dr beldget en byggnad at gatan dir Domkyrkoforsamlingen bedri-
ver verksamhet i form av dldreboende, och ett gardshus, sammanbyggt med en
byggnad pé en annan fastighet, vilken dgdes av Androm AB som dven hyrde
gardshuset av forsamlingen. Kopeavtal uppréttades ar 2001 och kdpebrev i
augusti 2002, men fragan om Androm AB:s tilltréde till gatuhuset uppkom forst
manga ar senare.

4 Svea HovR, mal nr T 10054-18, dom den 15 februari 2021.
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Androm AB hade kommit med en forfragan om att fa kopa gardshuset, vil-
ket forsamlingen accepterat, men av ordalydelsen i kdpeavtalet (tva kdpeavtal
och ett kopebrev till och med), framgick det endast att vad som Overléts var
fastigheten Andromeda 5. Forsamlingen gjorde i tingsrétten géllande att dver-
latelsen avsett endast en del av fastigheten Andromeda 5, den del som utgérs
av ett gardshus, och att ordalydelsen i kopehandlingarna pé grund av misstag
och villfarelse avvek fran partsavsikten avseende kopeobjektet. Aven i hovrit-
ten gjorde forsamlingen géllande att den enbart dverlatit den del av fastigheten
Andromeda 5 som omfattar gardshuset och att kopehandlingarna pa grund av
misstag kommit att avvika fran parternas gemensamma avsikt. Att kopehand-
lingarna formulerats sdsom att forséljningsobjektet utgjorde hela fastigheten
Andromeda 5 berodde enligt forsamlingen pa ett misstag, eventuellt trodde den
person som upprittande handlingen att gardshuset motsvarande hela fastigheten
Andromeda 5 och att gatuhuset sidledes hade en annan fastighetsbeteckning.
Svaranden, Androm AB, genmélde att det inte hade funnits nagon avsikt att
avtala om ndgot annat 4n det som angavs i kopehandlingarna, ndmligen fastig-
heten Andromeda 5.

Tingsritten inledde sin bedomning med att podngtera att en naturlig utgangs-
punkt for att utrona vad parterna gemensamt har asyftat vid avtalsslutet ar orda-
lydelsen av ett skriftligt avtal. I ett fall som detta, som ror Gverlatelse av fast
egendom, skriver tingsritten, finns det flera skl for att 14ta det skriftliga avtalet
fa mycket stor betydelse vid tolkning av avtalsinnehéllet, och tingsréitten utgar
fran att det krédvs alldeles sirskilda forhallanden for att bryta presumtionen att
det skrivna avtalet motsvarar partsviljan. Omstindigheterna 1 mélet féranleder
emellertid tingsrétten att godta att forsamlingen for egen del hade for avsikt att
enbart sélja gdrdshuset, men inte att den formétt visa att detta varit den gemen-
samma partsavsikten, inte heller att Androm skulle ha insett eller bort inse att
forsamlingen varit i villfarelse om kdpeobjektet, varfor forsamlingens yrkanden
lamnades utan bifall.

Forsamlingen klagade till hovrétten. Det konstateras inledningsvis av hovrét-
ten att det dr forsamlingen som har bevisbordan for sitt pastaende, och att det nér
den gemensamma partsviljan ska faststillas, dr naturligt att forst soka ledning i
avtalshandlingarnas ordalydelse. Dérefter gar utredningen vidare till att beddma
objektiva omstdndigheter samt parternas handlande fore, under och efter det
att avtalet ingicks. Hovritten gor inledningsvis bedomningen att avtalen inte
ger nagot stod for forsamlingens pastaende om deloverlételse. Hérefter bedoms
de objektiva omstidndigheterna, fastighetens utformning och bebyggelse. Det
konstateras att hela markytan dr bebyggd, att varken gérdshuset eller gatuhuset
har entré fran innergarden och att gatuhuset 4r sammanbyggt med flera bygg-
nader pd andra fastigheter. Savil gatuhusets kéllarplan som vissa ldgenheter
stracker sig Over tomtgransen och vissa entréer och trapphus finns pé fastigheten
Andromeda 4, mot vilken det inte finns nigon tydlig atskillnad i form av brand-
végg eller liknande. Gardshuset & andra sidan dr sammanbyggt med fastigheten
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Andromeda 11 som édgs av Androm AB, och fungerar inte sjalvstindigt utan har
t.ex. entré genom denna. Hovritten uppehaller sig vid att man vid en forsélj-
ning som omfattade hela fastigheten Andromeda 5, borde ha varit mén om att
reglera ett avskiljande fran Andromeda 4, hur kostnader och hyresintikter skulle
fordelas och bl.a. 16sningar for framtida el- och vattenforsorjning skulle gé till.
Gardshuset var redan uthyrt till Androm AB, sa hanteringen av detta behdvde
inte regleras separat. Hovrdtten menar att det dr osannolikt att forsamlingen
skulle varit intresserad av att Overlata hela fastigheten utan att reglera ett fram-
tida fortsatt brukande, och att det var ett faktum att stora varden skulle forloras
vid en forsdljning av hela fastigheten till det angivna priset. Dessa omsténdig-
heter talar enligt hovritten starkt for en gemensam partsvilja om att overlatelsen
avsdg en del av fastigheten.

En omstidndighet vid dverldtelsen som hovritten betonar dr Androm AB:s
intresseanmélan, det som initierade hela transaktionen, vilken tydligt avsag
gardshuset, en del av fastigheten. Fastigheten besiktades inte i samband med
overlatelsen, nagra diskussioner eller forhandlingar fordes inte mellan parterna.
Forsamlingen ldmnade inte Gver nagra nycklar eller handlingar med hyreskon-
trakt till gatuhuset. Aven detta talar starkt for att inte nigon av parterna avsag
att gatuhuset skulle ingé i 6verlatelsen, enligt hovritten. Efter kopet har férsam-
lingen fortsatt sin verksamhet i gatuhuset och Androm AB har inte tilltrétt det-
samma. | samband med lagfartsansdkan togs ett varderingsintyg fram avseende
enbart gardshuset. Detta talar enligt hovrétten for att Androm AB vid tiden for
overlatelsen var av uppfattningen att denna enbart avsag gérdshuset. Samman-
fattningsvis finner hovritten att forsamlingen har visat att den gemensamma
partsviljan vid tiden for overldtelsen endast omfattade en del av fastigheten
Andromeda 5, gardshuset. Kdpehandlingarna har av misstag och villfarelse fatt
en ordalydelse som avviker frdn partsavsikten och avtalet ska tolkas s att det
endast omfattar den aktuella delen av fastigheten.

13. Tolka olika lydelser i dubbla kopehandlingar

Just anvéndandet av dubbla kdpehandlingar kan ségas vara speciellt for dver-
latelse av fast egendom. Av 4 kap. 2 § JB foljer att det finns vissa uppgifter som
maste vara med i bade kopekontrakt och kdpebrev, for att vara fortséttningsvis
géllande, om overlatelsen sker genom att tva handlingar uppréttas. Utformandet
av och innehallet i de bada handlingarna blir sérskilt viktiga da man kan séga att
det finns en risk inte bara for tolkningstvister rorande avtalets innehall utan dven
for vilken av dessa handlingar som rétt aterger parternas vilja. Det stills inte
ndgot krav pa att handlingarna ska vara likalydande, men samma (form)krav
stills pd bigge handlingarna. Saledes kan handlingarna formuleras olika utan
att det behover paverka handlingarnas giltighet eller de huvudsakliga villkoren
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for kopet. Tolkningsproblem uppstér emellertid nér handlingarna skiljer sig at
pa sa sitt att avtalsinnehallet inte framstar som detsamma.

14. Fall med olika lydelse 1 kpekontrakt och kopebrev

Ett fall dir parterna inte var ense om vad det avtalade kopeobjektet bestod av
— hela eller en del av fastigheten? — och dér avtalets konstruktion med dubbla
kopehandlingar givit upphov till denna oklarhet, & NJA 2016 s. 689.* RN salde
fast egendom till JT och AA, vilka pa grundval av kopebrevet fick lagfart pa hela
fastigheten. Parterna dr ense om att kopekontraktet var formulerat enligt fol-
jande: Fastigheten Stringnids Plangsta Fidboda 1:1, del av enl. bif. kartskiss ett
omrade om ca 13 Ha” och atfoljt av en skiss ddr den mark som ingick i kopet var
markerat. Séljaren RN hade for avsikt att behélla en del av fastigheten och hade
ett ar tidigare begért avstyckning av den aktuella marken, som pa skissen var
angivet som Plingsta 1:1 2. JT och AA som erhallit lagfart pa hela fastigheten pa
grundval av kdpebrevet — vilket endast angav att fastigheten Strangnis Plangsta
Féaboda 1:1 dverlits — dterkallade ansdkan om avstyckning.

Tingsrétten menade, med hinvisning till fallet NJA 1982 s. 691 (se nedan), att
det krivdes sirskilda skél att inte lata kopebrevet gilla framfor kopekontraktet
och ansag inte att RJ hade kunnat styrka att parterna avtalat att ndgot omrade av
fastigheten inte skulle inga i kopet. Kéromalet ogillades. I hovritten anslét man
sig till tingsréttens uppfattning att kopebrevet normalt anses ha forsteg fram-
for kopekontraktet som bevis for parternas slutliga avtal. Da parterna lamnat
olika uppgifter om vilka diskussioner som foregatt kopet och ingen uppgift om
avstyckning ndmns i kdpekontraktet, anser hovritten att RN inte kunnat visa pa
nagon gemensam partsavsikt som skulle ha varit en annan &n den som framgéar
av kopebrevet. Hovritten faststillde — med tva skiljaktiga vilka resonerade mer
i linje med vad HD senare kom att gora — tingsrittens dom. I Hogsta domstolen
fokuserar man i domskalen pé vad avtalstolkning syftar till, nimligen att utréna
vad parterna gemensamt har avsett med avtalet. Kontraktet, menar HD, far nor-
malt anses som ett uttryck for parternas gemensamma avsikt, och kopebrevets
framsta funktion &r att utgora ett avslut pa kopet. Det &r sdledes kopekontraktet
som ska utgdra grund for bedomning av avtalsinnehéllet (tvart emot 1982 ars
fall). Kopekontraktet avser en del av fastigheten och ingen omstindighet som
tyder pd att parterna har dndrat sin dverenskommelse efter kdpekontraktets upp-
rittande har enligt HD kommit fram. HD faststéller att RN saledes har battre rétt
till den pa kartskissen markerade delen av fastigheten, i enlighet med kdpekon-
traktet som ansédgs innehalla parternas gemensamma avsikt.

4 Se Munukka, Jori, Fastighetskop med motstridiga kopehandlingar — Kopekontraktet ges fore-
trade, JT 2016-17 s. 954 {or en utforlig analys och genomgang av fallet.
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I fallet NJA 1982 s. 691, som handlade om Overlételse av tomtrétt, var det
kopeskillingen som skiljde sig at mellan de olika handlingarna, och kdpebrevet
ansags vara den slutgiltiga 6verenskommelsen. Enligt Grauers kan kdpebrevet
ses som en slutgiltig uppgorelse mellan parterna betraffande kopeskillingen.*
Skillnaden mellan detta fall och det senare fallet fran 2016 ér, att kopekontraktet
har foretrdde om innehallet i handlingarna skiljer sig at, men om det kan visas
att kdpebrevet uttrycker en gemensam partsvilja sd blir det kdpebrevets innehall
som fér vara utgangspunkt, sa linge det uppfyller formkraven. Ett kopebrev som
inte uppfyller formkraven har inte verkan som képehandling, men kan eventu-
ellt fungera som kvitto pé erlagd kopeskilling.*®

15. Partsviljan har overtaget

Avslutningsvis kan konstateras, att den gemensamma partsviljan ér viktigare
an att det finns en korrekt registerbeteckning angiven i ett avtal om fastighets-
overlatelse. For ett snabbt och smidigt meddelande av lagfart &r nog det senare
att foredra av praktiska skél, men for det civilréttsliga dgandet dr det partsviljan
som styr dver tolkningen av objektet i avtalet i enlighet med principen falsa
demonstratio non nocet.

Ett tydligt angivet objekt 1 ett avtal kan omtolkas, sd att det exempelvis
endast avser en del av det som angivits, i enlighet med hovrittens resonemang i
Androm-fallet. Med den sjélvklara utgangspunkten i det skriftliga avtalet ligger
uppgiften i, att den som pastar ett annat innehall méste kunna visa en gemensam
partsavsikt som styrker detta.

Sé lange det alls framgér att dverlatelseobjektet bestar av fast egendom kan
man formodligen med hjilp av tolkning faststélla detta i de flesta fall. Problemet
framstar som litet i de fall parterna &r Gverens om vad de avsett, men stdrre nir
den kdpande parten inte minns att avtalet fran borjan endast avsett exempelvis
en mindre del av en fastighet.

Fragan som fortfarande dr obesvarad &r vl hur 1dngt en sddan tolkning kan
stracka sig, dvs. hur otydligt formulerat ett objekt kan vara, for att avtalet &nda
ska anses som ett giltigt avtal om fastighetsdverlatelse, eller hur stor avvikelse
som fran den skriftliga formuleringen som partsviljan kan medge. I ljuset av
detta kan man ténka sig att ett digitalt forfarande kan minimera oklarheter — eller
kanske inte alls forédndra nagot.

4 Grauers, 2016, s. 45.
4 Grauers, Kommentar till 4 kap. 2 § JB, JUNO.





