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NJA1975s. 635

Ena parten "koper", som bl.a. betalar med en annan fastighet, som den andra
parten "'Gvertager'.

IM: Vilande lagfart for "koparen”.

"Saljaren’ overklagade: Avtalet var ogiltigt for att nagon overlatelseforklaring
inte forelag, utan enbart en "skiss" for ett framtida kontrakt.

HovR-maj: Otillfredsstallande men godtagbar overlatelseforklaring.
HovR-min: Inte godtagbar overlatelseforklaring.

HD: Faststallde HovR:ns dom.

(Jfr ocks& NJA 1995 s. 178: "erhaller")



NJA 1984 s. 482
"Kopeavtal'":

"Darest myndigheterna medgiva att ett markomrade, belaget pa Slakmore 1:2
och 6ster om fastigheten Slakmore 1:18 och norr om vagen Karemo-Pataholm,
avstyckas ar agarna till Slakmore 1:2 villiga att forsalja det avstyckade omradet.”

Séljaren var inte behorig att salja for alla delagares rakning. Om bindande kop
annars skulle ha forelegat, medgavs skadestandsansvar for negativa intresset.

TR: Overlatelseforklaringen uppfyllde formkraven. Ersattning.

HovR: Uppfyllde inte formkraven. Inte ersattning.

HD: Uppfyllde formkraven. Ersattning.

"[U]ttrycket 'villiga att forsalja’ ... isolerat ... inte ... overlatelseforklaring.
Handlingen har betecknats kopeavtal, den anger kopeskillingen och bestammer
att tilltrade skall ske sedan avstyckningen blivit faststalld och kopeskillingen

erlagd, och den har undertecknats av [parterna], med orden kopare resp saljare
under namnteckningarna.”







Justering av k6 ._

Prop.1970:20 L
"Ibland ... koparen utfast sig
under ndgot mer eller mind
forekomma att kopare av ma
forbinda sig att erlagga ytterliy
later bebygga fastigheten uto
liknande sporsmal vid besta
emellertid narmast av skattera
balken ta upp en regel om att
visst satt finner jag inte foreligg




RH 1997:39
Kommersiellt kopekontrakt: 10,3 mkr + 100 % av overstigande
detta belopp om vidareforsaljning inom sex ar. Inget kopebrev.

(Oparen sokte lagfart.
M: Avslag. Kopet ogiltigt p.g.a. formkravet avseende
copeskillingsuppgiften.

HovR: Kopeskilling bestamd. Kopet giltigt. Lagfart.




NJA 1998 s. 462
Kop av bostadsratt. Kontraktet inneholl, utover ett bestamt
belopp, foljande klausul:

"Ovan angiven kopeskilling ar preliminar och skall justeras
uppat eller nedat i forhallande till saljarens totala
anskaffningskostnad/kvm inklusive renoveringskostnader for
hela fastighetens lagenhetsyta. Renoveringsnorm skall harvid
vara densamma som for nu 6verlaten bostadsratt."

HD: Bestamt belopp inte nodvandigt. Kopeskilling kan
faststallas pa grundval av senare omstandigheter. Men det
maste ga att faststalla ett belopp utifran berakningsgrunder
som framgar av avtalet. Nu ar sa inte fallet, ogiltigt.




Kopeskilling

Kopekontrakt och kopebrev a :

Problemet: Tva formriktiga pri:
Vilken ges foretrade?




NJA 1982 s. 691
IKopekontrakt: Preliminart pris. Definitivt pris faststallas av lansbostadsnamnd.

IKopebrev: Samma pris utan reservation,

Saljaren (Riksbyggen) begarde mellanskillnaden nar priset val hade bestamts.
Aberopade: Kopekontrakt angav riktiga avtalsinnehallet. Kopebrev endast kvitto.
Kopebrev utan prisreservation utfardades i koparens intresse for att mojliggora
lagfart.

HD: Kopebrevets prisuppgift fick foretrade.

"Senare fore tidigare", men sarskilda skal kunde medfora att kopebrevet skulle
tolkas annorlunda eller vara ogiltigt.

MissOoverensstammelse i prisuppgifter inte ensamt ogiltighetsgrundande.

Koparen i tillracklig god tro om saljarens uppfattning att kopebrevspriset inte
skulle vara det slutliga priset.




Képeobjekt

Identifierbarhet




Andelsforvarv

Om en saljare ager 100 % och "overlater 50 %" kan det inte
missforstas: En idell andel om 50 % av fastigheten (och av
"andelen') har overlatits.

Om en deldgare tolkas ha férsokt éverlata en areal ar képet
ogiltigt i sin helhet, HON 2014-05-23, T 551-13.

Om en saljare ager 50 % och "overlater 50 %" ka

om oOverlatel

ausbghgfmmhumnrmdmmwen galmdelaaam"ilt funde
gnnduul!nlﬁe n mer an sin andel’.

HoR faststallde.

"Owdikk:brklii“n kan inte missfarstis cller anses oklar"
Dicliigaren agde efter overlitelsen 46 % av fastigheten, och farvanaren 14 %
Lagfart skulle meddelas.

Hur tellade M ochummwmmmm tt deligaren =4




NJA 2003 s. 216
En delagare av 60 % salde 14 % "av fastigheten'.

IM avslog lagfartsansokningen med motiveringen att delagaren "inte kunde
gora overlatelse fran mer an sin andel".

HovR faststallde.

HD
"Overlatelseforklaringen kan inte missforstas eller anses oklar!"

Delagaren agde efter overlatelsen 46 % av fastigheten, och forvarvaren 14 %.

Lagfart skulle meddelas.

Hur tolkade IM och HovR overlatelseobjektet? Kanske att delagaren salt
1. 14 % av sin egen andel och 14 % av 6vriga deldgares andelar
2.14 % av viss areal av fastigheten




Arealforvarv

Inte samjedelning
Parter i kop eller grannar etc. kan inte andra fastighetsindelningen,
1112 st. |B.

Men arealforvarv
atelse av "omrade' verksam, om




Arealforvarv

Sokande
~ Bade saljaren och képaren behoriga att ansoka om avstyckning,
10:6, 11:2 FBL.

lagfast agarpresumtlon for lagfarna sokande, utan bara for
: oraktiken sakerllgen sa.




skulle senare fa valja
oaterade. HD:




sex manader efter den dag

|ler kopebrevet?

opebrevet, inte kopekontraktet,



4 |B. Ansokan ar verksam,
era beviljas.

1an fran kopet?

ningsarendet, men nar som
1976 s. 483.

FBL.
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NJA 1986 s. 366

Kartskiss bifogad till kopekontrakt. Visst omrade skulle
avstyckas. Efter forrattningen overklagade saljaren
denna: Avstyckningen omfattade mer an vad som
overlatits. Saljaren forde ocksa faststallelsetalan om att
overlatelsen omfattade ett mindre omrade an vad
avstyckningen angav.

TR (faststallt av HD):
Kartskissen vagledande. Inte visat att mindre omrade.
Saljarens talan ogillas.




NJA 1995 s. 178

3 kdpare. Aganderitt skulle dvergd pa tilltradesdagen.
Samma dag traffade koparna sinsemellan avtal om inbordes
fordelning av kopeskillingen och arealer, med stod av
kartskiss. Vardera parten "erhaller" var sin del.

|M:

Ingen overlatelseforklaring i avtalet mellan koparna. Avslag
pa lagfartsansokningarna.

HovR:
Koparna saknade forfoganderatt.

HD:
Ratt att forfoga ver villkorade ratten. Aterforvisat till IM.




NJA 2016 s. 689

Kartskiss bifogad till kopekontrakt med uppgift om ca-
areal for stamfastighet och avstyckning. Saljaren
ansokt om avstyckning innan overlatelsen skedde.
KOpebrev angav registerfastigheten, utan uppgift om
avstyckning. LM horde efter overlatelsen av sig till
koparen. Koparen aterkallade arendet. Saljaren gjorde
gallande battre ratt till omradet.

HD:

Kopekontraktet utgangspunkt. Inget talar for att
saljaren velat avsta fran omradet. Saljaren har battre
ratt.




WA IFIE e TR

3 sispore. Agarceritt skl & il iracessngen
abevid sl o it

™

Iergeriverdale ekirkiaring | avishet mellan kopama. Anlag
i lagfartsarndkningama.

HenR:

Kparma sakmade Saraganderatt

H:
Rt it forfoga over vilkorade diten: Aterforasat 1M,




Tolkning av kopehandlingar

Formkrav. Otydlighet. Motstridighet

Jori Munukka

professor

Stockholm Centre for Commercial Law
Juridiska fakulteten, Stockholms universitet

Fastighetsrattsdagen 2017
14 december 2017 Stockholm. VJS Karnov




