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“Alice and Humpty Dumpty were agreed that the word ‘glory’ did not mean ‘a nice
knock-down argument.” Anyone with a dictionary could see that. Humpty Dumpty's point
was that ‘a nice knock-down argument’ was what se meant by using the word ‘glory.” He
very fairly acknowledged that Alice, as a reasonable young woman, could not have
realised this until he told her, but once he had told her, or if, without being expressly told,
she could have inferred it from the background, she would have had no difficulty in

understanding what he meant.”

— Lord Hoffman, Investors Compensation Scheme Ltd. v. West Bromwich Building Society (1997)

“Formkravet vid fastighetskop maste emellertid i princip anses innebdra att de
individuella forklaringarna skola ha kommit till uttryck i ord, upptagna i kopehandlingen.
Diérav foljer att eventuella mellan parterna underforstidda 6verenskommelser i samband
med Overlatelsen icke kunna, sadvida de omfattas av formkravet, bliva bindande, ty detta

skulle ju helt enkelt innebéra att vad som avtalats formlost tillades giltighet.”

— Lennart Vahlén, Formkravet vid fastighetskop (1951)
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1. Formkravet och avtalstolkning — vad ar problemet?

1.1 Inledning

I svensk rétt rader i princip avtalsfrihet och for att faststdlla ett avtals innebord krévs det
tolkning. Dessa tva enkla utgdngspunkter utgoér grunden till det problem som ska hanteras
i denna uppsats. Nar avtalsfriheten pa vissa omraden inskrénkts genom formkrav har man
i doktrinen pa ett allmént plan forsokt beskriva hur detta paverkar avtalstolkningen.
Sarskilt dr det vid fragan om vad som é&r relevanta tolkningsdata som denna paverkan
uppmirksammats. I anslutning till diskussionen om vilka tolkningsdata som far beaktas i
det enskilda fallet uttalar Adlercreutz och Gorton att det finns sddant som av olika skél

inte far beaktas vid avtalstolkning:

“Ibland lagger ett formkrav, ndrmare bestdmt skriftlighetskravet vid vissa avtalstyper, hinder i
vagen for att beakta en omsténdighet, som annars kunnat fa betydelse. Skulle muntliga utfastelser
beaktas i full utstrickning till komplettering eller dndring av sjilva avtalstexten, skulle
formkravet bli illusoriskt.”"

Det handlar alltsa om att vid avtalstolkningen bortse frdn vissa omstindigheter som
annars skulle gora att formkravet blev meningslost. Formkrav kan visserligen ha olika
karaktdr. Exempelvis dr krav pa bevittning ett formkrav. Har &dr det dock skriftlighets-
kravet som uppmérksammas, som alltsd ska ha betydelse for i vilken utstrickning
muntliga utfastelser far beaktas vid avtalstolkningen. Av citatet gér alltsa att utldsa att
muntliga utféstelser kan vara problematiska i forhallande till formkravet, men att det inte
ar helt uteslutet att ta hansyn till dem och att de mojligtvis skulle kunna ha betydelse i
mindre utstrdckning. Forfattarna papekar nagot stycke senare att HD 1 ett rittsfall inte
hindrats av formkravet och tagit hdnsyn till hela kopekontraktet nér de avgjort huruvida
en overlatelseforklaring kommit till uttryck dari.> Rittsfallet hade med ett fastighetskdp
att gora och det formkrav som géllde for avtalet framgér alltjimt i jordabalkens fjérde
kapitel. Adlercreutz och Gorton preciserar emellertid inte pa vilket sdtt som formkravet
borde ha utgjort ett hinder for avtalstolkningen i detta rittsfall. Aven det vicker frigor:

uppfattar inte praxis detta hinder pd samma sitt som doktrinen?

! Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt II, s. 56. Se dven liknande uttalande hos Dotevall, Avtal, s. 187f.

2 Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt II, s. 56, det rattsfall som forfattarna hanvisar till &r NJA 1984 s. 482
och behandlas nedan i avsnitt 5.2. Forfattarna uttrycker det som att formkravet inte hindrat HD att tolka en
bristfillig overlatelseforklaring vilket kanske inte &r en helt rattvisande beskrivning.



Citatet precis ovan ger en bra illustration av den osdkerhet som priaglar forhallandet
mellan formkrav och tolkning i doktrinen.” Problemet med formkravet vid fastighetskdp
och avtalstolkning &r den osdkerhet som verkar rdda om pa vilket sitt som
avtalstolkningen paverkas av formkrav. Denna uppsats ska nidrmare redogora for och
analysera bakgrunden till denna osékerhet och titta pa hur férhallandet mellan formkravet

och avtalstolkning har hanterats i HD:s praxis.

1.2 Syfte, fragestillning och avgrinsningar

Sa, ar formkravet ett hinder for avtalstolkningen? Vad &r det som gor att doktrinen
uttrycker en viss osdkerhet 6ver hur detta hinder i sa fall ser ut? Hur forhéller sig HD till
formkravet nir den dgnar sig at avtalstolkning? Pa ett dvergripande plan &r syftet med
denna uppsats att utreda forhallandet mellan formkrav och avtalstolkning. For det
dndamalet kommer uppsatsen rikta in sig pa formkravet vid fastighetskop i jordabalkens
fjarde kapitel. Bakgrunden till regleringen kommer uppmirksammas liksom HD:s
behandling av detta formkrav. Som framgér i nésta avsnitt kommer dven diskussionen
om tolkning och formkravet vid testamente redogdras for, men avsikten har inte varit att
uttommande redogora for konsekvenserna av mina resultat for varje enskilt formkrav i
svensk ritt. P4 samma sitt som varje formkrav priaglas av det aktuella rattsomradet sa kan
avtalstolkningen préglas av vilket sorts avtal det dr frdga om. Darfor kommer uppsatsens
resultat framst vara relevanta for formkravet vid fastighetskop. Forhoppningen édr dock
att resultaten kommer visa pa nadgot mer allmént om forhallandet mellan formkrav och
avtalstolkning, forutsatt att det 4r mojligt att separera resonemanget fran de specifikt
fastighetsrittsliga 6vervigandena.

De avgriansningar som ansluter till syftet och fragestillningarna ovan hinfor sig
sarskilt till att det 4r formkravet vid fastighetskop 1 JB 4:1 star i fokus. Det ar saledes en
sndv avgransning i den mening att det fridmst ror sig om ett enskilt lagrum. Bakgrunden
till formkravet i1 svensk ritt gar mycket langt tillbaka, och hdr kommer dérfor blicken i
forsta hand riktas mot den allmént avtalsrittsliga diskussionen som foregick inférandet
av den nu géillande jordabalken. Eftersom syftet med uppsatsen ar att soka forstéelse for

forhéllandet mellan avtalstolkning och formkrav s har behandlingen av praxis avgransats

? Liknande uttalanden finns i fastighetsrittsliga lirobocker, vilka behandlas nedan i avsnitt 3.5.



till att ndgra farre men desto mer ingdende réttsfallsanalyser. En fullstindig praxis-
genomgang har for detta &ndamal inte ansetts nddvandig och Ovrig praxis pa omradet
hinvisas till i den mén den ansetts relevant for rittsfallsanalyserna eller bakgrunden.
Avtalstolkning dr ocksa ett brett omrade, men redan genom att uppsatsen riktar in sig pa
formkravet vid fastighetskop sé blir méngden litteratur och praxis avgrinsat till det som

behandlar detta gransomréde.

2. Disposition, material och metod

2.1 En oversikt av uppsatsen

Eftersom uppsatsen behandlar ett &mne som ror sig Over tvd dmnesomradden —
fastighetsrétten och den del av den allminna avtalsritten som kallas avtalstolkning —
kommer det problem som har identifierats i det foregdende att presenteras utifran hur det
behandlas i respektive rittsomrades doktrindra framstillningar. I avsnitt 3 presenteras
darfor forst regleringen av formkravet i jordabalkens fjarde kapitel, direfter hur detta
hanteras i avtalsritten och dérefter i fastighetsrittens behandling av avtalstolkningstemat.
I avsnittet gors dven tva utblickar, dels genom en kort dversikt av hur avtalstolkning har
diskuterats i engelsk rétt, dar frigan om begransning av relevant tolkningsdata har varit
central, dels genom att utreda hur problemet har hanterats i praxis och doktrin vid tolkning
av testamente, som dven det omfattas av ett formkrav.

I avsnitt 4 soks den historiska bakgrunden till det sétt som forhéllandet mellan
avtalstolkning och formkrav diskuteras pd i dessa samtida fastighetsrittsliga och
avtalsrittsliga framstillningar som presenterats i1 avsnitt 3. Det kommer fora in oss pa
diskussionen om formkravet som pégick infor den nu géllande jordabalkens inforande.
Anledningen till detta angreppssitt dr det inte ringa inflytande som Lennart Vahléns
avhandling “Formkravet vid fastighetskop” hade pa lagstiftningsarbetet ndr det nu
géllande formkravet utformades. Vahlén skulle senare ha stort inflytande &dven pd den
svenska diskussionen om avtalstolkningen. I avhandlingen hanterades dmnet som é&r
foremal for behandling i denna uppsats, och som vi kommer att se kan en del av den

samtida diskussionen spéras dit.



I den mest centrala delen av uppsatsen, avsnitt 5, gors ett forsok att genom tre
ingdende rattsfallsanalyser precisera hur avtalstolkningen paverkas av formkravet
1 praxis, samtidig som domstolarnas resonemang relateras till den historiska bakgrunden
och annan relevant praxis hénvisas till mer i forbigdende. De insikter angéende
forhéllandet mellan avtalstolkning och formkrav som kanske lyckat vinnas langs vigen

sammanfattas darefter 1 avsnitt 6.

2.2 Nagra synpunkter pa materialet

Att angreppssiittet till viss del dr historiskt och att &mnet dr formkravet vid fastighetskop
far konsekvensen att det finns en ndrmast obegrinsad historia att se tillbaka pa.
Formkravet var till att borja med reglerat i lag redan i 1734 &rs jordabalk, vilket var
géllande ritt fram till 1970-talets borjan. Férmodligen fanns det redan innan dess ett
formkrav. I och med den nu géllande jordabalkens inforande s& dndrades formkravets
omfattning, vilket kommer utvecklas ndrmare nedan. Det kan dock vara vért att halla i
atanke nér dldre ritt beskrivs. Men just denna fordndring av formkravet kan ocksa ge
insikter om hur formkravet uppfattades, och om vi i sé fall méste forsta det pa samma
satt.

Aven lisningen av praxis frdn innan 1972 paverkas av att andra regler gillde vid den
tiden. De centrala réttsfallsanalyserna behandlar dock réittsfall efter att nu géllande
formkrav inforts. Framforallt paverkas redogorelsen i avsnittet om formkravets moderna
historia av att formkravet omfattning dndrats. Utgangspunkten ar 4nda att de resonemang
som d& kunde appliceras pa ett formkravs forhallande till avtalstolkning dven gor sig
géllande for villkor som numera omfattas av formkravet. P4 samma sitt har diskussionen
kring forhallandet mellan formkrav och tolkning frén andra rattsomraden och utlandsk
ritt uppfattats som upplysande for diskussionen om det mer avgrinsade omridde som
uppsatsen behandlar. Ambitionen har i dessa delar inte varit att genomfora en komplett
komparativ studie utan snarare himta inspiration i de delar som kan vara relevanta for

uppsatsens behandling av dmnet.
2.3 Metod och vissa avtalsrittsliga utgingspunkter

Amnet for uppsatsen ir alltsi hur relationen mellan formkrav och avtalstolkning ska

forstas. For det andamaélet har doktrin och praxis pa omradet varit utgangspunkten. For
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praxis har mélséttningen varit att genom analyser av HD:s avgoranden, dér fragan i malet
har krévt att domstolen i sin tolkande verksamhet forhaller sig till formkravet vid
fastighetskop, analysera hur denna relation framkommer i praktiken, och forklara hur de
olika avgorandena hianger ihop.

Metoden kan darfor beskrivas som réttsdogmatisk eftersom ambitionen ar att
redogora for géllande ritt. Detta har beskrivits som att rekonstruera rattssystemet, i den
meningen att det som rekonstrueras dr det normativa system som ritten bestar av.’
Rittsdogmatiken utgér dven frén att rittssystemet utgdras av en systematisk helhet.’
Sammantaget far det effekten att jag i mina ldsningar av praxis forsoker framstilla
domstolarnas domskal i de olika rittsfallen som sinsemellan sammanhingande. Med det
sagt maste det inte ddrmed nodvandigtvis framtrdda en regel for hur tolkningen ska goras
nir avtalet omfattas av formkrav; eftersom syftet med uppsatsen dr att bittre forstd
formkravets forhallande till avtalstolkning si har det heller inte varit nddvandigt for
uppsatsens dndamal att utréna en regel. Varje avtal har ocksé sin egen normativitet.® Jag
har darfor forsokt att arbeta utifran insikten att det inte gér att stélla upp nagra regler for
avtalstolkning.” Den rittsdogmatiska metoden far diarmed en speciell karaktir eftersom
det normativa system som dé kan rekonstrueras delvis dr individuellt for varje avtal. Det
utgor dock inget problem sé linge dndamalet dr mer principiell forstaelse for forhallandet
mellan formkrav och avtalstolkning.

En tolkning #r aldrig slutgiltig.® Det innebir att jag kan ta mig an samma material
som domstolarna och leverera en egen tolkning, men ocksd att mina egna
tolkningsresultat inte kommer gora ansprak pa slutgiltighet &ven om de presenteras som
en sammanhéngande helhet.” Resultatet 4r dirmed beroende av kvalitén pé de tolkningar
som levereras i texten och pa hur vil de framstélls.

Pé grund av att &mnet dr avtalstolkning, dér det alltsa inte nddvéndigtvis handlar som

att komma fram till en regel, sa kan uppsatsen uppfattas som en reflektion dver pé vilka

4 Jareborg, Rittsdogmatik som vetenskap, SVIT 2004 s. 1, s. 4, jfr Kleineman, Rittsdogmatisk metod, i
Korling & Zamboni, s. 21.

5 Peczenik, Juridikens allménna ldror, SvIT 2005 s. 249, s. 259.

® Samuelsson, Tolkningslirans géta, s. 170.

7 Samuelsson, Tolkningsldrans géta, s. 186, jfr Lehrberg, Avtalstolkning, u. 7, s. 45ff.

¥ Samuelsson, Tolkningslirans géta, s. 188.

? Samuelsson, Hermeneutik, i Korling & Zamboni, s. 380.
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villkor som tolkningen sker nir det kommer till avtal som omfattas av formkrav, och
sarskilt formkravet vid fastighetskop. '

For att nd denna forstaelse for relationen mellan formkrav och avtalstolkning dgnas
ett avsnitt i uppsatsen at att beskriva och analysera skélen till att formkravet vid
fastighetskop fick den utformning som det har i den nu géllande jordabalken. Genom att
se ndrmare pa de argument som framfordes d& och jaimfora dessa med hur vi nu ser pa
avtalstolkning sa kan vi mojligtvis vinna insikter om formkravets forhaller sig till
avtalstolkning idag. Den historiska utvecklingen kan ddrmed hjdlpa oss att forsté pa vilka
villkor formkrav, som vi fortfarande maste ta hiansyn till vid avtal om kop av fast
egendom, infordes. Darmed 6ppnas mojligheten att forstd hur argumentationen i HD och
utalandena i doktrinen hinger samman med denna historia.'' Den rittsdogmatiska
ambitionen till koherens behdver ddrmed inte heller ges upp eftersom det fortfarande &r

. . oo . . 12
koherens, om an i form av forklaring, som eftersoks.

3. Utgingspunkter: Problemet 1 avtalsrétten, fastighetsréatten och

testamentsratten

3.1 Inledning

Det problem som identifierats i avsnitt 1 &r forvisso ett problem som framst uppmark-
sammats inom réittsomradet avtalstolkning. Samtidigt 4r det ett problem som uppstar i
motet med andra rittsomraden, hér specifikt det fastighetsrattsliga, eftersom det ér i de
olika specialregleringarna som formkraven i svensk ritt finns. Forhédllandet mellan
avtalstolkning och formkrav kommer i denna uppsats, som sagt, utga fran formkravet vid
fastighetskop. Dérfor kommer bade de avtalsrittsliga och fastighetsréttsliga utgéngs-

punkterna presenteras i detta avsnitt.

' Angdende tolkningens teori och tolkningsliran som en plats for juridisk sjalvreflektion, se Samuelsson,
Tolkningslédrans géta, s. 196.

"' Jfr med det historiska perspektivet i Bellander, Processrittens forflutna — bara av historiskt intresse?, JP
2017 s. 319, s. 336. Jfr om historiska argument inom juridiken Modéer, Det historiska argumentet i
senmodern rittslig diskurs, SvJT 2009 s. 340, s. 342.

12 Bellander, Processrittens forflutna — bara av historiskt intresse?, JP 2017 s. 319, s. 336 n. 89.
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Forst ska vi bekanta oss ndrmare med formkravet som det &r utformat i
fastighetsritten, for att darefter g ndrmare in pa hur detta har uppfattats som ett problem
i avtalsratten. Framstillningen av problemet i avtalsritten kompletteras av en utblick mot
de senaste arens diskussion kring avtalstolkning i engelsk ritt. Dar har det antagits — likt
diskussionen kring formkravet i svensk rétt — att tolkningen inte far ligga for 1dngt ifran
ordalydelsen. Forhoppningsvis kan den diskussionen hjélpa oss att bittre forsta
forhéllandet mellan form och innehéll dven i svensk rétt.

I avsnitt 3.5 aterkommer vi till det mer utpréglat fastighetsrittsliga omradet och tittar
pa hur forhallandet mellan formkrav och avtalstolkning har uppfattats fran det
perspektivet. I avsnittet direfter gors en andra utblick, den hir gdngen mot ett annat
rattsomrade 1 svensk ritt som ocksé har att hantera forhallandet mellan ett formkrav och
tolkning, nimligen testamentsritten. Aven hir #r forhoppningen att den diskussion som
forts kring vissa avgdranden fran HD ska vara upplysande for en generell diskussion om
detta problem och specifikt for formkravets forhédllande till avtalstolkning inom

fastighetsrtten.

3.2 Formkravet vid fastighetskop

Kop av fast egendom och kop av 16s egendom skiljs i svensk rétt at genom att tva olika
regelkomplex giller beroende pa om det som overlats dr en fastighet eller inte.'’ For
overlatelse av fast egendom géller sérskilda regler i jordabalkens fjérde kapitel, dar bland
annat formkravet som nu dr aktuellt stadgas. Innan den nuvarande jordabalken tradde i
kraft reglerades kop av fast egendom genom principer som utbildats i praxis, tillsammans
med gillande lag, vilket da var jordabalken i 1734 érs lag.'* Inférandet av den nu géllande
jordabalken ar 1972 innebar inte nagra stora fordndringar, utan snarare att tidigare
gillande regler och praxis samlades och systematiserades.'” Det skedde dock en viktig
forandring av formkravet. Enligt den &ldre jordabalken s& skulle alla villkor vid

fastighetskop vara skriftliga och bevittnas av tva personer.'® Efter inforandet av nu

13 Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt II Kontraktsrétt, 1 hiftet. Sarskilda avtal, u. 6, s. 33. Fast
egendom definieras i JB 1:1 som jord vilken dr indelad i fastigheter. Motsatsvis framgér att all egendom
som inte utgors av fastigheter ar 16s egendom, for vilken kdplagen giller, se vidare om lds egendom Hastad,
Kopritt, u. 6, s. 29.

14 Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsratt [T Kontraktsrétt, 1 héftet. Sarskilda avtal, u. 6, s. 33.

' Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 14.

' Victorin & Hager, Allméan fastighetsrétt, u. 7, s. 23.
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géllande jordabalk har ett mer inskrankt formkrav géllt for fastighetskop, enligt vilket
endast ett begrénsat antal villkor méste vara skriftliga. I JB 4:1 stadgas ndmligen bl.a. i

forsta respektive tredje stycket att:

”Kop av fast egendom slutes genom upprittande av kopehandling som underskrives av sdljaren
och koparen. Handlingen skall innehdlla en uppgift om kopeskilling och forklaring av sdljaren
att egendomen Overlates pé koparen. [...]”

“K6p som inte uppfyller foreskrifterna i forsta stycket ér ogiltiga. [...]""

Det dr alltsé en i grunden enkelt utformad regel. Det gar att stilla upp de villkor som
omfattas av formkravet i en lista:'®

- underskrift av koparen och séljaren

- uppgift om kopeskilling

- Overlatelseforklaring

- angivande av egendom
Vart och ett av dessa villkor har dock genererat problem i tillimpningen och resulterat i
antingen HD-praxis eller lagstiftning."” Det 4r de tre sista, uppgift om kopeskillingen,
overlatelseforklaringen och angivandet av egendom som har fatt storst uppmarksamhet
vid avtalstolkningen. De réttsfall som analyseras i kapitel 5 nedan handlar just om
huruvida parternas avtal dr formkravsenliga med avseende pa dessa tre villkor.

Jordabalkens fjirde kapitel innehéller darutover ett stort antal regler om kop av fast
egendom. For att inte tynga framstillningen med allmént hallna beskrivningar av de
regler som kan kopplas till frigan som behandlas i denna uppsats kommer de att
introduceras allt eftersom och i den utstrickning de blir relevanta, sirskilt anvindningen
av dubbla kopehandlingar kommer utvecklas i avsnitt 5. Bakgrunden till formkravet —
och varfor det kom att fa det innehall som det fick och fortfarande har — presenteras och
analyseras i ett eget avsnitt eftersom det har nira samband med hur avtalstolkningen d&

uppfattades, vilket mojligen kan utgora en delforklaring till varfor det fortfarande

' Formkravet i 1734 ars IB 16d: “Kop, skifte, och géva skola skriftligen ske med tviigge manna vittne, och
de villkor dari séttas, var & samma kop, skifte, eller gava sig grundar, och sedan lagfoljas & den ort, dér
vardera ér beldget, som framdeles skils.”, se Victorin & Hager, Allmén fastighetsritt, u. 7, s. 23 n. 16.

8 Jfr Grauers, Fastighetskop, u. 26, s. 44, Victorin & Hager, Allmén fastighetsritt, u. 7, s. 24.

' Avseende kravet pa parternas underskrift visade sig problemet bestd i att det inte fanns ndgot krav p4 att
parternas underskrifter gjordes samtidigt. Det var dé inte tydligt nér och om bindande avtal uppkommit for
de fall d& ena parten mottagit underskrivna handlingar och sjilv skrivit under, men inte skickat tillbaka
dessa till den forst underskrivande parten eller till ndgon annan, se NJA 2000 s. 747 T & II och NJA 2012
s. 1095.
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uppfattas som ett problem idag. For att forst fa en bittre kénsla for problemet ska ndrmare
beskrivas hur formkravet har problematiserats i den samtida fastighetsrittsliga och
avtalsrattsliga doktrinen (inklusive engelsk ritt), innan exemplet med hur problemet har

hanterats inom testamentsrétten tas upp.

3.3 Formkravet inom avtalsritten

Avtalstolkning har beskrivits som ett forfarande dér man faststéller betydelsen av en
rittshandling i varje enskilt fall och som en ldra ddr man sysslar med att "faststdlla vilka
rittsverkningar som foljer av avtal och andra rittshandlingar”.®® Det man gor vid
avtalstolkning &r att uttala sig om vad det som finns uttryckt i avtalet betyder, vilket man
g6r med beaktande av kontexten, d.v.s. omstindigheterna som omgirdar uttrycket.”' I
framstéllningar om avtalstolkning brukar formkravets betydelse framst uppméarksammas
i anslutning till diskussionen om vad som ér tillatna tolkningsdata, med andra ord vilka
omstindigheter som for beaktas vid tolkningen.*

En central utgangspunkt i den hir uppsatsen vad géller just avtalstolkning ar att den
tolkningsdata som anses relevant anvands for att avgora vad parterna i en tolkningstvist
far anses ha avsett med sitt avtal. I praktiken, i varje tolkningstvist som en domstol avgor,
far tolkningsdata betydelse som tecken, vilka kan anvéndas for att komma fram till vilken
avtalets innebord é&r, vilket héir forstds vara detsamma som den gemensamma

partsavsikten.*

Detta star i kontrast mot den modernistiska beskrivningen av
avtalstolkningen dir man betraktar frdgan om parternas avsikt som kunskapsfraga, vilket
sitter fragan om objektivt respektive subjektiv i forgrunden.** Stiller man istillet frigan
med betoning pa vad parterna fdr anses ha avsett sd ar fraigan om vad som ar objektiv
respektive subjektiv tolkning inte avgorande, men frdgan om vad som dr tillaiten
tolkningsdata &r lika central.

Avtalslagen innehaller inte heller nagra regler om tolkning, men vad géller frdgan

om vad som far beaktas vid tolkningen sa hénvisas ofta till lagens forarbeten dar det i en

passage om forklaringsmisstag i 32 § avtalslagen anges att ’[v]ad som skall anses utgdra

20 Se Vahlén, Avtal och tolkning, s. 193, respektive Lehrberg, Avtalstolkning, u. 7, s. 17.

21 Samuelsson, Avtalsritt efter historiens slut, JT 2016-17 s. 643, s. 649.

22 Citatet fran Adlercreutz & Gorton, dtergivet ovan i avsnitt 1.1, hor till ett avsnitt om just tolkningsdata.
2 Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 39; Samuelsson, Tolkningsldrans gata, s. 187f.

2 Samuelsson, Avtalsritt efter historiens slut, JT 2016-17 s. 643, s. 647.
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innehéllet av en avgiven viljeforklaring hava domstolarna att faststdlla genom tolkning
av forklaringen, varvid hdnsyn naturligtvis bor tagas icke blott till dennas ordalydelse
utan samtliga omstindigheter, som kunna vara av betydelse for ett riktigt bedomande av
dess innebord”.* Liknande uttalanden finns dven i de internationella avtalsrittsliga
regelsamlingarna.”® Det ir inte s upplysande p4 ett allmént plan eller till s stor hjilp vid
den faktiska tolkningen.”’ Men 4nd& kompliceras sidana uttalanden ndgot nir det
kommer till avtal som omfattas av formkrav.

Vilka omstdndigheter som kan beaktas i det enskilda fallet har preciserats hos
Adlercreutz och Gorton som att de ska ha varit synbara vid avtalstillfdllet, d.v.s.
omstindigheterna ska ha varit mojliga att ta del av, och de ska ha varit det senast nir
avtalet ingicks.”® Den ytterligare begrinsning avseende avtal som lyder under formkrav,
som gors genom det under avsnitt 1.1 atergivna citatet, sker i anslutning till denna
bestimning av tilltna tolkningsdata.”’ Med detta perspektiv framstér d& problemet med
tolkning och formkrav som att tolkningsdata visserligen kan ha varit bdde synbara och ha
forelegat vid avtalstillféllet, men dnda inte far anvindas i tolkningen.

Problemet antyds redan i samma forfattares framstéllning over den allménna
avtalsritten.’® Formkrav beskrivs ddr som sirskilda lagreglerade krav i friga om
skriftlighet, innehall och bevittning.>' Brist i formen, ifall den inte foreligger som faktum,
kan resultera i ogiltighet — vilket alltsd &r vad som géller for formkravet vid
fastighetskop.”> Detta hinger samman med de enskilda formkravens dndamdl, dir det
frimsta dr att framtvinga ett moget dvervdgande innan rattshandlingen foretas (sérskilt
nér rattsfoljden dr ogiltighet), men kan ocksd vara att i storsta mojliga man sikra
bevisning.” Dessutom brukar ett indamél med skriftformen vara att frimja precisering

av innehallet, vilket sérskilt har betydelse nir handlingen delvis ér riktad till tredje man.**

 Forslag till lag om avtal, s. 140.

*® DCFR bok I, kapitel 8:102, CISG artikel 8(3), UNIDROIT Principles artikel 4.3 och PECL artikel 5.10.
7' Se Samuelsson, Avtalstolkning pa europeiska. Del II: Reglerna, SvIT 2012 s. 986, s. 1005.

28 Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 55.

2 Se ovan vid not 1 fran Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 56.

30 Adlercreutz, Gorton & Lindell-Frantz, Avtalsritt I, s. 75.

3 Adlercreutz, Gorton och Lindell-Frantz, Avtalsritt I, s. 73.

32 1 andra fall kan formkravet leda till omkastat beviskrav eller ha karaktiren av en ordningsforeskrift, se
Adlercreutz, Gorton & Lindell-Frantz, Avtalsritt I, s. 74.

33 Adlercreutz, Gorton & Lindell-Frantz, Avtalsritt I, s. 74f.

M Adlercreutz, Gorton & Lindell-Frantz, Avtalsrétt I, s. 73-75. Angaende de sérskilda skdlen for att
formkravet infordes for fastighetskop, se nedan avsnitt 4.2.
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Ibland kriaver formkravet att innehallet ska tiackas av skriftformen. Ett sddant krav

framgér enligt forfattarna av JB 4:1.%°

Detta krav innebar enligt forfattarna att det maste
finnas ndgot minimum av anknytning till innehallet i handlingen, vilket 6ppnar for fragan
om skriftlighetskravet begransar mdjligheterna att .. .tolkningsvis ldgga in annat i avtalet
an vad som framgar av sjélva texten”. Just det forhéllande att JB 4:1 stéller krav pa visst
innehall i kopehandlingen gor att formkravet far betydelse for tolkningen av avtalet. Det
ar da inte ett krav pa att vissa ord ska finnas med i avtalet, utan ett krav pa att innehéllet
ska utgéras av ndgot som motsvarar innebdrden av en Overlatelseforklaring eller
angivandet av kopeskilling eller egendom. For att uttala oss om innebdrden behdver vi
tolka avtalet och &r da tillbaka till fragan om vad som fér tas hénsyn till vid

avtalstolkningen nir avtalet omfattas av formkrav. Adlercreutz och Gorton kommer inte

med nigra ndrmare anvisningar om hur det ska goras.

3.4 Utblick 1: Avtalstolkning i engelsk ratt

Fragan om vad man far ta hénsyn till vid avtalstolkning har lange varit en central fraga i
engelsk rdtt. Dar har man varit man om att frimja forutsdgbarheten och traditionellt
begriinsat bevisning om avtalets innehall till sddant som finns inom avtalets ramar.*® Aven
om denna princip, “the parole evidence rule”, under en langre tid hade urholkats genom
en mingd undantag sa fick dess betydelse for avtalstolkningen &n mindre betydelse nir
Lord Hoffman i Investors Compensation Scheme vidgade definitionen av relevant
tolkningsdata samt slog fast att avtalet inte maste vara oklart for att relevant tolkningsdata
utanfor avtalets ramar skulle f& betydelse.”” Lord Hoffman uttalande i sitt votum att
hénsyn ska tas till alla omstidndigheter som skulle kunna ha betydelse for hur avtalet
uppfattades av en fornuftig person i parternas stille.”® Sérskilt anmérkte Lord Hoffman, i
svar till ett uttalande av en av domarna i Court of Appeal som ansag att den betydelse
som en av parterna ville tillskriva avtalet inte var en tillgdnglig tolkning, att dven ifall

parternas anvéndning av spraket inte f6ljde ordboken sa skulle de mycket vil kunna forsta

33 Adlercreutz, Gorton & Lindell-Frantz, Avtalsrétt I, s. 75. Se dven Ramberg & Ramberg, Allmén
avtalsritt, u. 10, s. 119.

*® Rosengren, Engelsk avtalstolkning i ett svenskt perspektiv, SVIT 2010 s. 1, s. 5f.

37 Rosengren, Engelsk avtalstolkning i ett svenskt perspektiv, SVIT 2010s. 1, s. 7. Se vidare Lord Hoffmans
uttalande i Investors Compensation Scheme Ltd. v. West Bromwich Building Society [1998] 1 W.L.R. 896,
s. 906ff.

*¥ Investors Compensation Scheme Ltd. v. West Bromwich Building Society [1998] 1 W.L.R. 896, s. 912f.
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vad som menades ifall hiansyn togs till vad de uttryckligen informerade varandra — eller
kunde forsta utifrdn omstindigheterna — om sin sprakanvindning.’® Det 4r som avslutning
pa detta resonemang uttalandet i citatet pa sidan 3 aterfinns. Podngen dr att nir parterna
har kommit 6verens, explicit eller implicit, om vad vissa ord betyder si &r det en fullt
tillgénglig tolkning dven fran domstolens sida.

Aven om Lord Hoffman byggde sitt votum pa existerande praxis frin den engelska
hogsta domstolen s& har uttalandet uppfattats som en brytpunkt i instdllningen till
avtalstolkning i engelsk rétt. Nu skulle man kunna ga ifrdn den mer ordalydelsepriglade
tolkningen som pagatt i de engelska domstolarna, mot en mer kontextuell tolkning.*
Fortfarande fanns dock begransningar. Exempelvis skulle inte avtalspreliminérer vara
tilldtna att ta hénsyn till, eftersom detta skulle innebira att positioner som parterna tagit
under forhandlingarna skulle kunna fa betydelse for tolkningen trots att de kanske
overgivits 1 den fortsatta diskussionen. Dock utvecklades ett undantag &ven till denna
regel, for det fall att omstdndigheterna som omgérdat avtalet kunde utvisa att parterna
hade forhandlat utifrdn en gemensam forstéelse for ett visst uttryck.*!

Genomslaget av Lord Hoffmans uttalande var dock inte entydigt.** Lord Hoffmans
uttalande kritiserades for att innebéra att de jurister som faktiskt arbetar med kommers-
iella avtal ar utbytbara och att det skulle vara en fiktion att ta hinsyn till vad parterna har
avsett med sitt specifika sprakbruk. Det skulle kridva att den som liste avtalet hade last
vartenda dokument som upprittats och skickats mellan parterna infor avtalsingdendet.*
P& senare tid har ocksé den engelska debatten bdrjat svinga tillbaka mot avtalstolkning
som inte tar lika stor hinsyn till kontexten.** Tendensen kan sirskilt iakttas i Lord
Neubergers uttalande i Arnold v. Britton som hdvdar att desto otydligare och sdmre skrivet
ett avtal ér, desto storre utrymme har domstolen att tolka avtalet men att man i 6vrigt bor
halla sig till ordens naturliga mening, utan hinsyn till kontexten.*’

Den brittiska diskussionen om vad som fér tas hiansyn till nédr avtal tolkas kan hér

tjdna som en illustration av hur debatten kan foras nér den avtalsrittsliga regeln r att allt

% Investors Compensation Scheme Ltd. v. West Bromwich Building Society [1998] 1 W.L.R. 896, s. 914.
0 Rosengren, Engelsk avtalstolkning i ett svenskt perspektiv, SVIT 2010 's. 1, s. 10.

*! Rosengren, Engelsk avtalstolkning i ett svenskt perspektiv, SVIT 2010s. 1, s. 9.

> McKendrick, Interpretation of Contracts: Lord Hoffman’s Re-Statement, s. 146ff.

> Berg, Thrashing through the Undergrowth (2006) 122 L.Q.R. s. 354, 5. 359.

4 McMeel, Foucault’s Pendulum — Text, Context and Good Faith in Contract Law, Current Legal Problems,
Vol. 70, No. 1 (2017), s. 365, s. 376 med hinvisning till Arnold v. Britton [2015] 2 W.L.R. 1593.

* Arnold v. Britton [2015] 2 W.L.R. 1593, 5. 1599 p. 18.
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som parterna kommit dverens om ska tas upp i kontraktet. Dér har argumenten alltsa dels
gétt ut pa att parterna & ena sidan bade explicit och implicit kan 6verenskomma om hur
de anvénder vissa ord och sitt sprak i allminhet, men att detta & andra sidan inte alltid ar
helt tydligt for utomstaende eller ens for parternas egna representanter — sirskilt ndr dessa

representanter dr utbytbara.

3.5 Avtalstolkning inom fastighetsritten

Utredningsarbetet som skulle leda fram till den nu géllande jordabalken och det inskr-
ankta formkravet inleddes i borjan av 1800-talet men skulle alltsa inte komma att leda till
nigon ny lagstiftning forrdn pa 1970-talet.*® T borjan pd 1900-talet tillsattes en ny
lagberedning som skulle komma att lamna ett forlag till en ny jordabalk ar 1909 och ett
annat ar 1947. Inte heller dessa arbeten ledde till lagstiftning men utgjorde underlag for
diskussion, inte minst i den avhandling av Vahlén som skulle komma att ha stort
inflytande pa den utredning som slutligen presenterade det forslag till jordabalk som blev
den nu gillande jordabalken.*’

I forslaget till jordabalk som lagberedningen presenterade 1947 skulle formkravet
omfatta kopets alla villkor. Lagberedningen uttalade ocksa i det forslaget att allménna
grundsatser om avtal skulle kunna innebira att avtalet tolkades mot dess ordalydelse.*®
Samtidigt papekade de att inte allt av det som forekommit vid infor avtals ingdende skulle
ha betydelse vid tolkningen, men att det var upp till domstolarna att ndrmare bestimma
hur formkravet skulle inverka pa sddana fragor om tillimpningen av allmédnna grundsatser
om avtal.*” Denna synpunkt upprepades i propositionen till nu gillande jordabalk, men
kommenterades inte sérskilt av departementschefen.”

Behandlingen av formkravet och tolkningen i Grauers samtida framstdllning om
fastighetskop sker dels i anslutning till formkravet generellt och dels i anslutning till de
specifika minimikrav som stélls pd avtalshandlingen i JB 4:1. Vad forst géller formkravet
i allminhet s& menar Grauers att den skriftliga handlingen méste utgora utgdngspunkten

men att det gér att ta hinsyn till annat som ndgon av parterna eller parterna gemensamt

* Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 11.

7 Se Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 155 och hénvisningen till detta arbete i NJA I1 1972 s. 1,
s. 56.

* Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 260.

“'SOU 1947:38 5. 151f.

>0 Prop. 1970:20 Del B 1, s. 142—145.
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har avsett att uttrycka i kdpehandlingen. Aven sidant som forekommit vid férhand-
lingarna och bakomliggande omstindigheter far beaktas.”' Samtidigt papekar Grauers att
man 10r sig i grdnsomrddet mellan tolkning och utfyllning nar sddana omsténdigheter
beaktas, d&ven om det oftast ror sig om tolkning eftersom det dr ndgot som parterna
berort.”* Vad sddana omstindigheter ska fa for betydelse anser forfattaren vidare ska bero
pa av vilken anledningen uppgifterna tagits in eller [dimnats utanfor kopehandlingen; har
de lamnats utanfor av misstag eller for att man ansett det onodigt att ta med dem sé ska
de kunna intolkas; har samma sak gjorts avsiktligt sa giller motsatsen.”

Ett liknande resonemang fors i anslutning till de specifika minimikraven i JB 4:1.
Dar anges att vanliga principer for avtalstolkning “naturligtvis” kan tillimpas ocksa pa
fastighetskop.”* Samtidigt uppmérksammar Grauers att det finns en grins for vad som
kan intolkas i ett avtal. Exemplet som fOrfattaren anvénder &r att om fastigheten som ska
Overlatas inte har angivits s dr avtalet ogiltigt pa grund av formfel, men att det &r skillnad
pa om fel fastighet angivits och om ingen fastighet angivits.”> Grauers ansluter sig
déarigenom till stindpunkten att det bor finnas ndgot i handlingen som tolkningen kan
anknyta till, som vi aterkommer till nedan.*®

Sammanfattningsvis sa finns det uttalanden som stddjer att avtalstolkning sker pa
samma sitt vid tolkning av avtal som omfattas av formkrav som vid tolkning av avtal i
allméinhet, men att det nda finns begriansningar. Hos lagberedningen var det framst fraga
om att inte alla omstidndigheter skulle kunna beaktas, medan det hos Grauers snarare
verkar vara sa att alla omsténdigheter kan beaktas och att det avgérande maste vara av
vilket skdl som en uppgift uteldmnats och att det dven maste finnas ndgot
tolkningsunderlag i handlingen.

I forhallande till diskussionen om formkrav inom den allménna avtalsritten sé finns
hér vissa likheter. Dels pépekas att inte allt kan tas hdnsyn till vid tolkningen. Dels
papekas ocksa att tolkningen maste anknyta pa ndgot sitt till innehéllet 1 avtalet. Det

nirmaste man kommer diskussionen i engelsk ritt om att parterna kan ha 6verenskommit

1 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s 32.

32 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 33 och Adlercreutz, Avtalsritt 11, avsnitt 8.5. Men dven dér framgér att
det dr svart att dra grinsen mellan vad som varit forutsdttningar och vad som varit avtalsinnehall.

33 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 33.

>4 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s 53.

33 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s 53.

>% Grauers, Fastighetskdp, u. 21, s 53, se nedan avsnitt 3.6 om diskussionen kring tolkning av testamente.
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hur deras sprik ska forstas ér i lagberedningens forlag till jordabalk &r 1947 dér alla
omstindigheter kring avtalet ska fa tas hinsyn till vid tolkningen, men &ven dér gors
reservationer och fragan ldmnas slutligen at réttstillimpningen. Vad géller just
anknytningen till handlingens innehdll s& har den frigan uppmirksammats inom

testamentestolkningen, och darfor ska denna diskussion nu presenteras narmare.

3.6 Utblick 2: Tolkning och formkravet vid testamente
Enligt AB 10:1 ska testamente upprittas skriftligen och bevittnas for att vara giltigt.
Liksom Omsesidiga avtal dr testamente en rattshandling som kan behdva tolkas, vilket

sirskilt framgar av tolkningsregeln i AB 11:1 st 1:

At testamente skall givas den tolkning som m4 antagas dverensstimma med testators vilja; och
skall forty vad nedan i 2-9 §§ stadgas lénda till efterrittelse allenast sévitt icke med hénsyn till
forordnandets syfte och 6vriga omstiandigheter annat far anses folja av forordnandet.”

I detta avsnitt redogors for hur formkravet i doktrin och praxis sdgs paverka tolkningen
av testamenten i. Denna frdga har diskuterats mer ingdende i den testamentsrittsliga
doktrinen &n vad som dr fallet for formkravet vid fastighetskop, en diskussion som utgar
fran att HD i sin praxis har haft att hantera fragan explicit.

I framstéllningar om testamentestolkning &r viljeprincipen central for att forklara hur
tolkningen ska bedrivas.”” Med detta menas att tolkning ska géras utifran vad testator kan
ha avsett med testamentet, och inte med beaktande vad testamentstagaren eller nagon
annan kan ha fog att tro. Brattstrom och Singer framfor med hinsyn till viljeprincipen att:

”Det innebdr att testamentet inte behdver tolkas bokstavligt utan det kan tolkas mer personligt
ur testators synvinkel. Formkravet som géller for testamenten innebér dock att tolkningen méste

avse det sprikliga uttryck som finns i testamentet och att tolkningen ska kunna knytas till
forordnandet.”®

Citatet ger uttryck for att det ska finnas en motséttning mellan tolkning och formkravet,
som liknar den som ska finnas vid fastighetskop. Specifikt kommer denna uppfattning till

2

uttryck i formuleringen ”...[formkravet] innebdr dock att tolkningen maste avse det
sprékliga uttryck...”. Motséttningen kan ségas bli dn tydligare vid testamente eftersom

den viljeprincip som anses uppbéra tolkningen av testamenten innebér att en subjektivt

37 Brattstrom & Singer, Ritt arv, u. 4, s. 121; Walin & Lind, Zeteo lagkommentar, AB 11:1, under rubrik
Metoderna for testamentestolkning.
% Brattstrom & Singer, Ritt arv, u. 4, s. 121.
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inriktad tolkningsmetod ska tillimpas,” samtidigt som formkravet kriver att vissa
objektiva omstandigheter tas i beaktning, som anknytningspunkt, for att kravet pa form i
AB 10:1 inte ska luckras upp.®® Det anges siledes forst att tolkningen inte behover vara
lika bokstavlig som vid annan tolkning. Men for att formkravet inte ska ga helt forlorat
sa maste tolkningen i alla fall ha anknytning till det sprikliga uttryck som finns i
testamentet.”’

Det ar alltsd hiar en friga om att forlika den subjektivt inriktade tolkningen av
testators vilja med de krav pa hinsyn till de objektiva omsténdigheter som formkravet
innebdér. Ifall hiansyn inte togs till sjdlva uttrycken i testamenteshandlingens s& skulle
formkravet inte ha ndgon betydelse. Samtidigt kridver testamentsritten att det ar testators
yttersta vilja som ska vara avgorande for hur testators egendom ska fordelas. For att
hantera denna situation har det alltsé i doktrin stéllts upp ett krav pa att tolkningen ska
anknytas till testamentet. Denna (modernistiska) uppdelning mellan subjektiv och
objektiv tolkning kan dock inte uppritthallas med utgéngspunkten att man genom
tolkning tillskriver innehallet i ett avtal eller testamente en innebérd.

I testamentsritten dr det tydligt att tolkning ska hallas isdr fran misstagsfallen: Enligt
andra stycket i AB 11:1 ska ett testamente, som genom felskrivning eller i dvrigt genom
misstag fatt annat innehall 4n vad testator asyftat, verkstillas enligt vad testator syftat —
om det gar att utréna. Har ett misstag gjorts i testamentets ordalydelse s& mdste andra
omsténdigheter in just ordalydelsen vara avgorande nir testators egentliga avsikt utronas.
Grauers dr inne pa nagot liknande avseende tolkningen av avtal om kdp av fast egendom
nér han vill gora tolkningens tillatlighet beroende av om det som intolkas har uteldmnats

av misstag eller avsiktligt.” Hur misstag forhaller sig till problematiken kring tolkning

** Lind, Tolkning av testamente, JT 91/92 s. 299.

% Bostrém, Tolkning av testamente, s. 61 och 63, framgér dven i citatet frin Brattstrom och Singer i texten
ovan.

%1 Se Brattstrom & Singer, Ritt arv, u. 4, s. 121 och Bostrom, Tolkning av testamente, s. 63. Hos Walin &
Lind, Zeteo lagkommentar, AB 11:1, blir detta tydligt nér uttalandet ”Viljeprincipen har diarigenom skapat
utrymme for tdmligen langtgdende tolkningar utan direkt stod i testamentets ordalag.” (under rubriken
Viljeprincipen) jaimfors med uttalandet: “Tolkningen far darfor i princip avse endast forstdendet av vad som
i testamentet kommit till uttryck. Man far sdlunda inte genom tolkning i testamentet ldsa in forordnanden
som inte har stod dér.” (under rubriken Begrdnsningar med héinsyn till formkraven).

62 Se ovan avsnitt 3.3 vid not 23 och Samuelsson, Tolkningslirans géta, s. 159 som diskuteras i slutet av
detta avsnitt.

% Se ovan vid not 53.
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och formkrav aterkommer vi till i ndsta avsnitt, hir ska forst ndrmare utredas varfor ett
krav pd anknytning har stéllts upp inom testamentsritten, och hur det kravet &r beskaffat.

Fragan om tolkningens anknytning till testamentestexten har stéllts pa sin spets i
rattstillampningen genom det i NJA 1991 s. 152 refererade réttsfallet. Fallet gillde
tolkningen av ett testamente vari testatorn Sven L hade forordnat att viss egendom skulle
tillfalla en Svea N, som dock visade sig ha avlidit innan testamentet uppréttats och Sven
L sedermera gick bort. I samband med att testamentet uppréttades hade Sven L —
ostridigt® — uttalat att for det fall testamentstagaren Svea N redan hade avlidit s skulle
egendomen tillfalla hennes arvingar. Tvist uppstod mellan Svea N:s arvingar och Sven
L:s legala arvingar och fragan gillde ifall testamentet gav stod &t att egendomen skulle
tillfalla de forra arvingarna, vilket var beroende av att domstolen vid tolkningen av
testamentet fick ta hinsyn till vad Sven L muntligen uttalat i samband med att testamentet
upprittades.

HD inleder sina skél med att redogdra for vad som géller pa ett allmént plan och
uttalar, i likhet med de doktrindra uttalandena inom fastighetsritten, att tolkningen maste
vara anknuten till testamentet och att ”en tolkning helt oberoende av eller i strid med vad
testator uttryckligen forordnat i testamentet godtas inte”.’

Direfter diskuterar HD en av presumtionsreglerna i AB 11 kap. Presumtionsreglerna
i kapitlets 2-9 §§ ir regler som ska tillimpas for det fall att en tolkning enligt AB 11:1
inte ger ndgot resultat. Den regel i AB 11:6 som HD tar upp till behandling avser
situationen ndr testamentstagaren avlidit innan testator, vilket alltsa d&ven var den situation
som HD hade att bedoma. Lagregeln géller dock endast avkomlingar som i franvaro av
testamente hade haft rétt till arv efter testator, och i detta fall var det fraga om syskon och
syskonbarn som hédvdade sin rétt sdsom arvingar till testamentstagaren. HD anger
emellertid att representationsrdtt i praxis har ansetts foreligga &ven for barn till
testamentstagare som inte i sin tur varit barn till testator, d.v.s. sddana som inte hade haft
ritt till arv efter testator.®® Fragan blev enligt HD didrmed om sidan representationsritt
kunde utstrickas “ett steg ldngre” och dven gélla andra arvingar till testamentstagare dn

endast barn.

% D.v.s. det var inte en friga om att bevisa vad som avtalats, se vidare nedan avsnitt 4.5.

% NJA 1991 s. 152.

% HD hénvisar hér till NJA 1942 s. 135 som diskuteras nedan, men som inte ska blandas ihop med NJA
1942 s. 265 som behandlas precis i det foljande.
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HD inleder sitt svar pd frigan med anmédrkningen att det i litteraturen, med
hanvisning till NJA 1942 s. 265, har angivits att det finns skél att inte utstricka regeln i
AB 11:6 lingre in till testamentstagarens avkomlingar. HD menar dock att omstindig-
heterna i1 det rattsfallet skiljde sig frdn de som nu var uppe till beddmning. D& hade det
varit frdga om vissa anteckningar som testator hade gjort ett par ar efter att testamentet
upprittats. Enligt anteckningarna, som gjordes efter testamentstagarens dod, ville testator
att testamentstagarens syster skulle trida i testamentstagarens stélle. I redogorelsen av
fallet ansdg HD, nir de uttalade sig om anteckningarna femtio ar efter avgorandet, att de
framstod som “ett nytt testamente tillkommet utan iakttagande av formkravet”.
Anledningen till denna slutsats var att testator gjort anteckningarna ett par ar efter att
testamentstagaren avlidit. I jimforelse med de omsténdigheter som HD hade att beakta i
1994 ars fall s& var det istillet frdga om uttalanden i samband med upprittandet av
testamentet, vilket enligt HD gjorde att det saknades anledning att inte ta hénsyn till
uttalandena. Avgorande for tolkningen av Sven L:s testamente blev ddrmed uttalandena
som gjorts i samband med testamentets upprittande. Egendomen tillfoll Svea N:s
slaktingar i enlighet med dessa uttalanden.

Avgorandet 1 NJA 1991 s. 152 har diskuterats i doktrinen. Fragan har varit om HD
genom avgorandet utstrickte regeln i AB 11:6 #ven till arvsberittigade sliktingar eller
om det var fraga om testamentestolkning i sndvare mening, dir det senare alternativet ar
utgangspunkten for foljande diskussion.®” Fragan har dirutover varit hur man ska tolka
det sitt som HD skiljde NJA 1942 s. 256 frén det fall som var uppe till beddmning.®®

Vad giller den andra fragan, pé vilket satt HD skiljde de bada fallen at i réttslig
mening — i det forsta fallet var det fraga om anteckningar som gjorts ett par ar efter
testamentets upprittande och i det andra fallet om uttalanden i samband med uppréttandet
— finns det i domskélen en skrivning som kan tolkas péd olika sétt. Vid forsta anblick

verkar relevansen av anteckningar kontra uttalandena uteslutande bero pé tidpunkten da

7 Eftersom AB 11:6 ir en presumtionsregel som tillimpas nir testamentestolkningen enligt AB 11:1 inte
har givit nagra resultat, sa ligger det néra till hands att uppfatta HD, nir frdgan formuleras som om man kan
”gd ett steg langre” nér det giller vilka arvingar som dr arvsberittigade, som att tolkningen inte givit nagra
resultat och att resterande domskil tar sikte pa att avgora ifall AB 11:6 kan utstrickas. Emot detta talar
dock att det réttsfall som HD anfor till stod for att representationsritt ansetts foreligga i andra situationer
inte innehaller en extensiv tillimpning av AB 11:6, utan representationsritten i det fallet #r resultatet av
testamentestolkning, se Lind, Tolkning av testamente, s. 305f och Bostrom, Tolkning av testamente, s. 69.
% Walin & Lind, Zeteo lagkommentar, AB 11:1, rubrik Begrdnsningar med hinsyn till formkraven;, s. 74;
Bostrom, Tolkning av testamente, s. 70.
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de gjordes, d.v.s. langt efter upprittandet eller i samband med upprittandet.”” Som Agell
papekar sa bor detta uppfattas som att de uttalanden testator gjort i 1991 ars fall hade att
gora med testators vilja vid upprdttandet av testamentet, 1 motsats till 1942 érs fall dir
den vilja som uttryckts i anteckningarna verkar ha uppstatt ldngt efter testamentets
upprittande. Lind haller visserligen med om detta, men anser inte att det framgér av
domskilen.”® Stod for en sadan lasning bér dock kunna himtas fran HD:s beskrivning av
omstandigheterna i NJA 1942 s. 256. Nar HD anmaérker att anteckningarna inte tillkom
forrdn ”...ett par ar efter det att testamentstagaren hade avlidit” s ar det bade en
poéngtering av att det gétt 1ang tid, men ocksa av att anteckningarna gjorts med vetskap
om och snarast med anledning av att testamentstagaren avlidit. Att HD da kan sla fast att
anteckningarna framstar ”som ett nytt testamente” foljer av att anteckningarna i en sddan
situation inte kan uppfattas som ett fortydligande av vad testator velat vid testamentets
upprittande, utan maste ses som ett uttryck for en ny yttersta vilja — som dérmed skulle
sakna verkningar pa grund av formbrist.

Fragan om ifall vissa omstidndigheter (exempelvis uttalanden eller anteckningar)
utgdr ett nytt testamente eller tillatna tolkningsdata skulle med denna analys bero pa om
de kan anses representera testators vilja vid tillfdllet for testamentets upprdttande.
Samtidigt har HD inledningsvis i 1991 ars fall framhallit att en tolkning som &ar helt
oberoende av eller strider med “vad testator uttryckligen forordnat i testamentet” inte
skulle godtas. Med andra ord sa méste det i det uttryckliga forordnandet finnas utrymme
for en tolkning som tar hénsyn till omstdndigheter sasom uttalanden och formldsa
anteckningar. Tolkningen ska inte heller vara oberoende av det uttryckliga forordnandet,
vilket av HD ocksa formuleras som att det ska finnas en anknytning, ett uttryckssétt som

annamats av doktrin.”' S& vad utmirker en tolkning som har anknytning till vad testator

uttryckligen forordnat?

% Lind, Tolkning av testamente, s. 307.

70 Agell, Testamentsritt, u. 3, s. 74; Lind, Tolkning av testamente, s. 307. Se dven Bostrom, Tolkning av
testamente, s. 72. Agell jAimfor detta med tvé fall avseende formanstagarforordnande, dér férordnandet i
ena fallet skett fore testamentes upprittandet och testamentet inte ansetts visa vad testator velat med det
tidigare forordnandet. I det andra fallet ansdgs ddremot testamentet ge stod for vad testator velat vid
forordnandet.

"' T allménhet brukar man dessutom hivda att for de fall testator gett “biblioteket” till en viss person, och i
levande livet brukade kalla sin vinkéllare for biblioteket, sd ar det tillatet att ta hidnsyn till testators
sprakbruk. HD:s uttalande om att en tolkning inte far goras i strid med “det uttryckliga forordnandet” synes
std i motsats till denna synpunkt.

25



Lind har uttalat att HD:s tolkning visserligen inte stod i strid med, men var ”timligen

9972

oberoende av”’” testamentet och menar att ”[d]en enda anknytningen till testamentet /dg

»3 Lind menar vidare att denna

i forordnandet till forman for testamentstagaren
anknytning dr minimal, men att det kan forklaras av att man enligt viljeprincipen ska ta
storre hinsyn till den bakomliggande viljan én till den gjorda viljeforklaringen.”

Men utgér vi fran att den bakomliggande viljan inte &r ett faktum som man ska ta
hinsyn till vid tolkningen, utan det man sluter sig till genom tolkningen med beaktande
av alla relevanta omstidndigheter, sa framstir Linds ldsning som ett cirkelresonemang.
Lind menar att anknytningen mellan HD:s tolkning och testamentet ldg i forordnandet.
Nér man sdger att nadgot /igger i ett visst uttryck sd menar man vanligtvis att uttrycket
hade en viss innebord. Forordnandets skulle da ha haft en innebdrd som anknot till
tolkningen. Men det dr ju forst genom tolkningen som HD kommer fram till vad uttrycket
har for innebdrd (eller vad som ska anses ligga i forordnandet). Anknytningen kan inte
gérna vara detsamma som forordnandets innebdrd. I sa fall skulle vilket tolkningsresultat
som helst kunna utgdra tillricklig anknytning till uttrycket. Vill man uppritthélla en
skillnad mellan testamentets ordalydelse och dess innebdrd (tolkningsresultatet) s& kan
en anknytning mellan dem inte vara resultatet av tolkningen i det enskilda fallet.

Agell 4 sin sida menar att uttalandena i samband med testamentets upprittande i 1991
ars fall 7 sig rickte som anknytning till testamentet for att anse att formkravet var uppfyllt.
Detta bygger han snarast p4 att den verkliga viljan var s tydlig vid upprittandet.”” Med
denna ldsning &r det istillet den omstédndighet som laggs till grund for tolkningen som ska
vara tillrdckligt niar anknuten till testamentet. Det strider dock mot HD:s formulering av
kravet pa anknytning i fallet. HD menar att to/kningen inte ska vara helt oberoende av det
uttryckliga forordnandet.”

Sammanfattningsvis sa &r testamentet en rittshandling som omfattas av formkrav.
Domstol och doktrin &r eniga om att det vid tolkningen av en sadan rittshandling krivs
att tolkningen anknyter till det uttryckliga forordnandet i testamentet. Hur en sddan

anknytning ska karaktdriseras dr dock inte helt tydligt.

72 Kursivering i original.

3 Min kursivering.

™ Lind, Tolkning av testamente, s. 308. Kursivering i original.
7 Agell, Testamentsritt, u. 3, s. 73.

78 NJA 1991 s. 152, andra stycket i HD:s skiil.
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Ett sétt att forstd varfor de muntliga uttalandena i det hér fallet ansdgs ha sddan
anknytning som HD var ute efter skulle kunna vara att beakta i vilken rittslig kontext som
avgorandet fills. Mojligen dr anknytningen da tillracklig pa grund av att nir en specifik
testamentstagare anges i ett testamente sa dr det inte nodvéndigtvis slutgiltigt. HD pekar
i sina skil bade pa tolkningsregeln i AB 11:6 och pa praxis dér representationsritten
tidigare har utvidgats. Béade lagregeln och HD:s praxis hanterar situationer dir
testamentstagare avlidit. Det &r ddrmed etablerat att ett vanligt problem inom
testamentsritten &r att testamentstagaren kan ha avlidit innan testator. Med den réttsliga
bakgrunden sa finns visst stod for att 1 storre utstrdckning beakta om testator kan ha givit
en vidare innebdrd at angivandet av en viss person. En central funktion hos testamenten
kan ju vara just att fordela tillgangar mellan olika grenar i familjen, vilket sker genom att
en specifik person anges. Nir testator d& har testamenterat egendom till en viss person,
och bevisligen vid denna tidpunkt utgatt frén att personen ar i livet, sa finns det redan
genom angivandet av testamentstagare utrymme for att forordnandet hade en vidare
innebord an att just en specifik person skulle tilldelas egendomen. Det finns ddrmed
anledning for HD att beakta testators uttalanden eftersom testators avsikt lika gdrna
kunde vara att en viss gren av slékten skulle fi egendomen som att en viss person skulle
f4 egendomen. HD:s tolkning i det hér fallet &r med det betraktelseséttet inte oberoende
av vad Sven L uttryckligen forordnat. Det dr just testators angivande av Svea N — som
om hon var i livet, inom ett rittsomrade dir avlidna testamentstagare historiskt sett varit
ett vanligt problem — som Oppnar upp for att avsikten kan tolkas med beaktande av vad
testator la for innebord i angivandet av testamentstagare. Det saknas da, med HD:s ord,

anledning att inte ldgga uttalandena till grund for en tolkning av testamentet.

3.7 Sammanfattning av utgingspunkterna
Den genomgéng av utgangspunkterna for avtalstolkning och formkrav som gjorts i detta
avsnitt tog sin borjan i en allmén beskrivning av innehéllet i den lagreglering dér
formkravet vid fastighetskdp stadgas. Dér framgick bl.a. att formkravets omfattning
inskrankts nir den dldre jordabalken ersattes med den nu géllande jordabalken.

I delavsnittet som behandlade hur formkravet hanteras inom avtalsritten sag vi att
formkravet aktualiserades redan vid fragan om vad som skulle anses vara tillatliga

tolkningsdata. Att formkravet vid fastighetskop stillde krav pa innehéllet i avtalet ansags
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dven innebdra ett krav pd anknytning mellan avtalshandlingen och tolkningen. Déremot
gavs inga svar om vad en sddan anknytning innebar.

I den forsta utblicken, som jimforelse med den svenska diskussionen om tolkning
och formkrav, beskrevs i allmidnna drag diskussionen om avtalstolkning i engelsk rétt.
Diér har hallningen traditionellt sett varit att en tolkning sa langt som mdjligt ska vara
trogen ordalydelsen. Det har dock visat sig svart att upprétthalla insikten om att parterna
dven kan komma Overens om hur de ska anvédnda sitt sprak. Nér den allménna
uppfattningen sedan har borjat svénga tillbaka mot en mer ordalydelsetrogen tolkningsstil
har argumentet varit att parterna inte nodvandigtvis i efterhand kommer ha tillgéng till ett
sadant individualiserat sprakbruk, sdrskilt i kommersiella forhallanden dir de personer
som forhandlar om villkoren ar utbytbara.

Aven inom den fastighetsrittsliga doktrinen har formkravets paverkan pa avtals-
tolkningen diskuterats. Dar hdvdas bade att tolkningen ska ta hénsyn till alla relevanta
omsténdigheter och samtidigt kan vara begrinsad till en inskrdnkt mangd tolkningsdata.
Anledningen till detta dubbla budskap antyddes ovan ha koppling till hur misstag ska
hanteras vid avtal som omfattas av formkrav. Detta kommer forklaras ndrmare i avsnitt 4.

I den andra utblicken analyserades hur forhallandet mellan tolkning och formkrav
aktualiserats i praktiken, om &n vid ett formkrav som géller vid ensidiga rittshandlingar.
Dar framgick att dven formkravet vid testamente har diskuterats i termer av krav pé att
tolkningen ska ha anknytning till vad som uttryckligen férordnats. NJA 1991 s. 152
visade hur svart det kan vara att precisera exakt vad en sddan anknytning bestar av, dven
nér en faktisk tolkning gjorts och resultatet finns framfor ens 6gon. Det gjordes emellertid
ett forsok att forklara hur denna anknytning uppréttats i just detta fall med hanvisning de
for rattsomradet speciella forhéllandena.

Pé grund av formkravets mycket 1anga historia sa ar det knappast mojligt att g4 till
botten” med formkravets utveckling for att finna svaret pa dessa fragor. Som vi kommer
se sd har dock forhdllandet mellan avtalstolkning och formkrav influerat sjdlva inskrénk-
ningen av formkravet i och med att nu géllande JB infordes. Hur dessa 6verviganden gick
till och vad de byggde pa ska darfor utredas nirmare i nista avsnitt. Mojligen kan denna
formkravets moderna historia hinga ihop med en inskrankt mangd tillatna tolkningsdata

och krav pa anknytning mellan tolkning och ordalydelse.

28



4. Hur blev det sdhir? Formkravets moderna historia

4.1 Inledning

Formkravet vid fastighetskop har, som ovan nimnts, en mycket l&ng historia i svensk rtt.
Av olika skil kom inte en uppdatering av 1734 érs jordabalk till stand forrén pa 70-talet.”’
Nir det vil skedde hade redan tva tidigare utredningar under 1900-talet lagt fram forslag
till ny jordabalk dir formkravet diskuterades.”® Diskussionen fordes dven i doktrin,
framforallt med utgdngspunkt i Lennart Vahléns avhandling ”Formkravet vid fastighets-
kop”.” Lagstiftningsprodukten blev alltsa det formkrav som nu giller enligt JB 4:1.%

I detta avsnitt d4r ambitionen att spara den osédkerhet kring forhéllandet mellan
formkrav och avtalstolkning som ovan redogjorts for genom att titta nirmare pa skilen
till att formkravet inskranktes. Forst kommer lagstiftarens mer allménna overvdganden i
anslutning till formkravet att presenteras och sedan de sirskilda Overviganden som
gjordes med avseende pa om formkravet alls skulle omfatta vissa villkor. Dérefter foljer
tva avsnitt som niarmare utreder Vahléns syn pa formkravet och hur denna anknyter till
allmint avtalsrittsliga frdgor, som tolkningens forhéallande till misstagsreglerna och

bevisning.

4.2 Formkravets forvandling vid inforandet i nu gillande jordabalk

Fram till inférandet 1972 av den nya, nu gillande, jordabalken stadgades i 1734 ars
jordabalk att alla villkor vid fastighetskop skulle vara skriftliga och bevittnas av tva
personer.®’ Fran och med att den nu gillande jordabalken infordes har diremot ett

inskrinkt formkrav gillt for fastighetskop, enligt vilket endast vissa angivna villkor méste

7 Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt I1 Kontraktsrétt, 1 hiftet. Sarskilda avtal, u. 6, s. 33

78 Lagberedningens forslag till jordabalk I1, 1907, Stockholm (tryckt 1908), SOU 1947:38 Lagberedningens
forslag till jordabalk I och NJA 111972 s. 1.

7 Se bl.a. Vahlén, Formkravet vid fastighetskdp och Karlgren, Formkravet vid fastighetskdp — Nagra
anteckningar i anledning av en nyutkommen avhandling, SvJT 1952 s. 783 och vidare i noterna nedan.

%0 Nagra forandringar av de villkor som méste tas upp i kopehandlingen for att avtalet ska bli giltigt har inte
skett. Diaremot har det i andra stycket inforts en regel om att sidodverenskommelser om kopeskilling &r
ogiltiga och att det dr den kopeskilling som anges i1 kdpehandlingen som blir géllande, istéllet for att en
sidodverenskommelse om kopeskilling ska leda till att hela kopet ogiltigforklaras, se Grauers, Jordabalk
(1970:994) 4 kap. 1 §, Lexino 2017-07-06, under rubrik 2.1.2 Kopeskillingen.

#1 Victorin & Hager, Allmin fastighetsritt, u. 7, s. 23. Se ovan not 17 dér lagtexten aterges.
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vara skriftliga. Innan 1970 fanns det alltsé i svensk rétt ett mer omfattande formkrav vilket
endast beholls till viss del vid inforandet av nu géllande JB.

I de dverviganden under lagstiftningsarbetet som gjordes i anslutning till &ndringen
av formkravet hdnvisades sdrskilt till de slutsatser som Vahlén kommit fram till i sin
avhandling “Formkravet vid fastighetskop”.*> Vahlén hade dir bl.a. anmirkt att det
formkrav som géllde enligt 1734 &rs jordabalk inte upprittholls vidare strangt av
domstolarna.® Anledningen till denna rittstillimpning ansigs vara att nir det utretts att
ett avtal om kop av fast egendom forelag sa ville domstolarna ogérna pé grund av att en
del av avtalet ingétts muntligen forklara detta ogiltigt (med hinvisning till formkravet
som d& omfattade kdpets alla villkor). Lagstiftarens och Vahléns analys var att man
nufortiden ansdg att nackdelarna med en sadan tillimpning i det enskilda vigde tyngre dn
det allminna fordelarna med ett stringt formkrav.®

Till de skél for att &nda uppritthélla formkravet som ndmns i forarbetena till den nu
géllande jordabalken hor bland annat att man vid fastighetskop ar sérskilt man om att
tydligt bestimma parternas rattigheter och skyldigheter, samt att slutligt bestimma
innebdrden av kopevillkoren.® Nir det i framstillningar Sver fastighetsritten idag ska
forklaras varfor det finns ett formkrav vid fastighetskop sa laggs vikt vid att det ska ge
underlag for att publicera de viktigaste villkoren vid inskrivning.*

Bland de skil som lagstiftaren anség talade emot ett formkrav vid fastighetskop
aterfinns bland annat att fastighetsoverlatelse inte lingre var av samma ekonomiska vikt
som tidigare, och darfor inte lingre fortjanade att sdrbehandlas i jamforelse med 16s
egendom.®” Aven det faktum att domstolarna inte uppratthallit formkravet fullt ut tidigare
ansags tala emot att ett sidant krav infordes i den nya lagstiftningen.® Det ifrdgasattes
dven, med héanvisning till Vahlén, om kopehandlingen faktiskt fick den tydliga utform-
ning som ett omfattande formkrav syftade till att uppmuntra.*® Resultatet av denna av-
vigning blev en medelvidg mellan det heltickande formkrav som gillt tidigare och

fullstdndig formldshet. Ett sddant inskriankt formkrav, sades det, skulle ha fordelen att det

2 NJAII19725. 1, 5. 57.

B NJATL1972 s. 1, s. 57, se 4ven Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 150.

S NJA L1972 s. 1, s. 57, se 4ven Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 83.

B NJATI19725. 1, 5. 57.

86 Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 43, Victorin & Hager, Allmén fastighetsritt, u. 7, s. 23.
NJATI19725s. 1, 5. 57.

¥NJATI19725. 1, 5. 57.

¥NJATI19725s. 1, 5. 57.
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skulle kunna uppritthéllas med stringhet, 1 jamforelse med det formkrav som géllt alla
villkor.”

De villkor som saledes skulle komma att omfattas av formkravet i 1970 ars jordabalk,
var de som enligt Vahlén 4nda hade uppritthallits av domstolarna.”’ Hit horde: uppgift
om parterna, fastigheten, och kdpeskillingen, samt séljarens Gverlételseforklaring.”” 1 ett
de lege ferenda-avsnitt kommer Vahlén dven fram till att om formkravet skulle inskrankas
till att endast omfatta dessa villkor sa skulle de ocksé kunna upprétthallas med stringhet,
vilket lagstiftaren sedan alltsd holl med om.” Det #r dessa villkor som fortfarande
aterfinns i JB 4:1, dér det centrala formkravet stadgas i nu géllande rétt. Det &r darfor just
dessa villkor kommer vara central i den praxis kring formkrav och avtalstolkningen som
ska behandlas i avsnitt 5.

Vahlén framhaéller for egen del att formkravet borde inskrinkas till att gélla endast
de villkor som har betydelse for lagfarten eftersom skriftlighetskravet 14tt skulle kunna
leda till oskiliga resultat.”* Resonemanget bygger i princip pa att nir det faktiskt kan visas
att ndgot dverenskommits muntligen sé ar det “besynnerligt” att detta inte ska anses ha
foretrade framfor den skriftliga 6verenskommelsen. Liknande resonemang, dér Vahlén
ansett det "obilligt” att uppritthalla formkravet nar det satte stopp for en tolkning, utsattes
for hard kritik av Hjalmar Karlgren, som tyckte att det framstod som ”diffust” och
“kénslobetonat”. Att formkravet i det enskilda fallet skulle kunna leda till obilliga resultat
verkar Karlgren inte ha mycket till 6vers for.”> Vahléns instillning till formkravet antyder
hér att uteslutande av vissa tolkningsdata i princip skulle vara oskilig. Foljaktligen var
ett viktigt skal till att formkravet borde inskrénkas, for Vahléns del, att det skulle minska
antalet fall dér resultatet blev oskaligt.

Eftersom det inskrankta formkrav som nu fortfarande géller enligt JB 4:1 ar resultatet
av en avvigning sa finns det alltsa skil bade for och emot formkravet. De mer principiella
skélen som Vahlén anfor for en inskrinkning av formkravet dr narmare kopplade till

allmént avtalsréttsliga overviagande. I den man skilen till att formkravet fortfarande

PONJA L1972 s. 1, s. 57, se 4ven Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 157.

SINJA I 1972 s. 1, s. 57, se 4ven Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 151f.

NJATI19725s. 1,5. 57

P NJATL 1972 s. 1, s. 57, se 4ven Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 157.

% Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 156.

%3 Karlgren, Formkravet vid fastighetskop — Négra anteckningar i anledning av en nyutkommen avhandling,
SvJT 1952 s. 783, s. 784.
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existerar uppmirksammas i1 de samtida fastighetsréttsliga framstéllningarna, sa ar det
frimst anledningarna till fordel for ett formkrav som uppmérksammas. Sérskilt
poédngteras att skilen till att vi har formkrav 4r otidsenliga, med hinvisning till att
fastigheter 1 jaimforelse med andra formogenhetsobjekt inte nodvindigtvis har lika
overligset storre virde.”®

Varfor Vahlén ansdg att formkravet skulle kunna leda till oskiliga resultat ater-
kommer vi till. Nu ska forst rikta blicken mot en av anledningarna till att vissa villkor
inte kom att omfattas av det inskrdnkta formkravet i nu géllande jordabalk. Anledningen
ar att formkravets forhallande till avtalstolkning fick central betydelse i lagstiftnings-
arbetet som ledde fram till att formkravets omfattning inskrénktes i forhéllande till

kopevillkor som innebar att séljaren utfaste sig om egendomens beskaffenhet.

4.3 Tolkningproblematik som skal for att utfastelser om egendomens
beskaffenhet inte skulle omfattas av formkrav
Utgangspunkten hir dr att lagstiftaren ansag att aven villkor som kunde medfora att kdpet
inte stod fast, d.v.s. villkor som kunde medfora att kopet hdavdes, var sé pass viktiga att
de skulle omfattas av formkravet dven i den nya jordabalken.”” De villkor som dirmed
kom att omfattas av det sirskilda formkravet i JB 4:3 var sddana som 1) gjort kopets
fullbordan eller bestand beroende av villkor, 2) att séljaren ej ska ha hemulsansvar och 3)
inskrankningar i koparens ritt att soka inteckning eller upplata réttighet i fastigheten. En
viktig skillnad mot det formkravet i JB 4:1 &r att detta ar frivilliga villkor, som visserligen
kraver viss form for att just de villkoren ska bli géllande, medans villkoren i JB 4:1 dr
obligatoriska i den meningen att hela kdpet blir ogiltigt om de inte uppfyller formkravet.”
Det intressanta dr dock att i ett av forslagen till ny jordabalk inneholl stadgandet i JB
4.3 en fjarde grupp av villkor som skulle behova tas upp for att inte bli ogiltiga, nimligen
utfistelser som koparen gjort om fastighetens beskaffenhet.”” Stadgandet relaterade till

regleringen av siljarens felansvar, vilket enligt andra delar av JB skulle inskrinka sig till

% Hager, Allménna fastighetsrétten — en introduktion, u. 4, s. 33f, Victorin & Hager, Allmén fastighetsrétt,
u. 7, s. 23, Hellner, Hager & Persson, Speciell avtalsritt II Kontraktsrétt, 1 héftet. Sérskilda avtal, u. 6, s.
33, Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 43.

TNJATI19725s. 1,s. 58.

%% Se Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 262 n. 5.

P NJATI19725s. 1,s. 58.
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vad siljaren utfast eller fatt anses ha utfdst. Utgangspunkten i forslaget hade varit att
eftersom sddana utféstelser om fastighetens beskaffenhet skulle ha samma réttsliga effekt
(ratt till hdvning o.s.v.) som de andra villkoren i JB 4:3, ansdg man i att dven dessa
utfistelser skulle behdva tas upp formenligt i kdpeavtalet.'” Lagradet var dock av en
annan asikt vilket ledde till att utfastelser om fastigheten inte omfattades av formkravet i
det slutliga lagforslaget. Anledningen var bland annat att muntliga uttalanden om
fastighetens beskaffenhet kunde ligga till grund for en bedomning av vad siljaren hade
utfast. Det skulle déarfor bli svart att dra grinsen mellan vad som fick anses utfist
muntligen och vad som endast skulle informera en tolkning av vad som utfdsts

skriftligen.'"!

Det var dven pa detta omrade som formkravet hade varit svarast for
domstolarna att uppritthalla i det enskilda fallet.'”

Det ar just en sddan situation som domstolen i NJA 1991 s. 152 hade att hantera i
forhallandet till formkravet vid testamente, som lagstiftaren hdr forsoker undvika for
formkravet vid fastighetskop. Fragan ar ungefér: Hur skiljer man ett muntligt avtal fran
ett skriftligt avtal, ifall det skriftliga avtalets innebord péverkas av vad som forekommit
muntligen i samband med dess tillkomst? I testamentesfallet var det friga om ett skriftligt
forordnande och vissa muntliga uttalanden som gjorts i direkt anslutning till detta. For att
undvika sadana oklara situationer bestimmer sig lagstiftaren for att formkravet inte ska
omfatta utfastelser om egendomens beskaffenhet.

Redan i forarbetena gar det alltsd att se Overvdganden som ansluter till de
inledningsvis nimnda uttryck for osékerhet kring hur tolkningen av avtal ska ske nér vissa
villkor omfattas av formkrav. En viktig anledning till att utfdstelser om fastighetens
beskaffenhet, som skulle kunna grunda en ritt att hiva avtalet, inte omfattas av
formkravet ar just att det skulle vara svart att skilja verkningslosa muntliga utféstelser
fran uttalanden som skulle kunna ha betydelse for tolkningen.

Samma problem uppmairksammas ocksé av Karlgren i forhéllande till ett problem

som var specifikt for formkravet enligt dldre ritt som kravde att alla villkor var skriftliga:

YONJATI1972s. 1, 5. 58

OINJA 11972 s. 1, s. 68. Se dven Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 264 och 266. I not
14 samma sida poangterar Westerlind dven att huruvida muntliga utféstelser skulle kunna grunda ogiltighet
enligt avtalslagen eller forutséttningsldran var en sadan frdga som inte skulle kunna avgoras med ett
kategoriskt stallningstagande.

192 Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 264. Ett annat skil var enligt lagradet att utfistelser
som av misstag inte upptagits i den skriftliga handlingen skulle kunna forlora verkan, se NJA 11 1972 s. 1,
s. 68f.
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nir det i samband med fastighetskopet ingatts muntliga avtal som pa nagot sétt hade med
kopet att gora, s.k. biavtal, skulle dessa ogiltigforklaras p.g.a. formbrist. Karlgren
framholl att det var osédkert hur grinsen skulle dras mellan sadana faktiska biavtal och
uttalanden som innebdr att en bestimmelse 1 kdpeavtalet ska tilliggas annan innebord &n
vad som varit fallet annars. Narmare bestdmt skiljde sig dessa fall fran varandra genom
att parterna i vissa fall inte varit tillrdckligt noggranna med sitt sprak och att innebérden
som de lagt i kopeavtalets ordalydelse inte framgick utan hinsyn till biavtalet, samt att
parterna i andra fall inte forestillt sig att det muntliga biavtalet skulle ha nagon paverkan
p4 innebdrden av kopeavtalet.'”

Denna gransdragningsproblematik far Karlgren att utbrista: ”Vilka mojligheter yppa
sig icke harfor valvilliga domstolar att genom »tolkning» av avtal sétta biavtalsregeln ur

1119 Bristen pa tydliga grinser, verkar poingen vara, innebir att domstolarna kan

spe
frestas att vara godtyckliga i sin tolkning, och bortse fran formkravet nér det resultat som
da foljer anses skiligare.

Béde lagradet och Karlgren uppmérksammade alltsd att formkravet kunde fa
betydelse for avtalstolkningen. De problem som de iakttog géillde forhallanden som inte
kom att omfattas av det formkrav som stadgas i nu géllande JB. Liknande problem upp-
mérksammades ocksa av Vahlén i det arbete som skulle ligga till grund for inskrank-

ningen av formkravet. Fragan &r om detta arbete kan ge nagra insikter i hur forhallandet

mellan formkravet — i den form det stadgas nu — och avtalstolkningen ska forstas.

4.4 Formkravets forhdllande till avtalstolkning enligt Vahlén
Eftersom Vahléns avhandling "Formkravet vid fastighetskop” utgoér den presentation av
géllande ritt som lagstiftningsarbetet utgick ifrén nér det gillande formkravet infordes sé&
ska resonemangen i anslutning till denna frdga ndrmare utredas i detta avsnitt.

Vahlén inleder sin behandling av relationen mellan tolkning och formkravet vid
fastighetskOp genom att ta avstdnd frdn den princip om bokstavstolkning som enligt
honom géllde under 1800-talet. Principen om bokstavstolkning beskrivs som att

rattshandlingar ansags endast vara gillande i enlighet med sin ordalydelse utan hinsyn

19 Karlgren, Formkravet vid fastighetskop — Négra anteckningar i anledning av en nyutkommen
avhandling, SvJT 1952 s. 783, s. 787.
19 Karlgren, Formkravet vid fastighetskop — Négra anteckningar i anledning av en nyutkommen
avhandling, SvJT 1952 s. 783, s. 787.
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till andra moment”.'” En central punkt i Vahléns kritik av bokstavstolkningen var att den
skulle leda till oskéliga resultat eftersom att dven nér avtalshandlingen av misstag fatt
annat innehall 4n vad som avsetts sd skulle avtalet tolkas enligt ordalydelsen.'® Det kunde
enligt Vahlén inte begiras av parterna att de utformade sitt avtal pa ett s fullkomligt
otvetydigt sitt som skulle krdvas for att en bokstavstolkning av samma avtal skulle bli
rittvisande.'”” En sddan princip om bokstavstolkning hade alltsi dvergivits av géllande
ritt eftersom nackdelarna med en sddan princip vigde “ojamforligt mycket tyngre dn
fordelarna”.'"®

Istdllet gdllde nu en princip om fri tolkning. En friare tolkning skulle innebéra ett
skydd mot oskiliga tolkningsresultat nir parterna gjort misstag eller skrivit fel i avtalet.'”
Nu fick hdnsyn tas till alla omsténdigheter vid avtalets tillkomst, och kdpehandlingen
hade darmed endast betydelse som et moment i avtalets forklaringsinnehall.'' ”Séledes”,
skriver Vahlén, gillde ”den kinda tolkningsregeln falsa demostratio non nocet” trots
formkravet vid fastighetskop. Denna regel forklarades innebira att ’kdpet blir trots ett
objektivt sett oriktigt uttryckssitt i kopehandlingen géllande i dverensstimmelse med
kontrahenternas gemensamma vilja”.'"! Mgjligheten att ta hinsyn till alla omstindigheter
vid tolkningen kopplas ihop med att parternas gemensamma vilja ocksa ska ha foretrade
framfor ndgot enskilt moment i avtalet — t.ex. kopehandlingen. Ett tolkningsresultat i ett
enskilt fall skulle da helt naturligt kunna std i strid med ordalydelsen, eftersom
ordalydelsen varit ett misstag.

I ndsta avsnitt ska undersokas den betydelse Vahlén menar att formkravet har istéllet
for att innebéra ordalydelsetolkning: ordalydelsen som bevis for vad som avsetts. Forst

ska ndrmare utredas pé vilka grunder som en princip om fri tolkning likstélls med falsa

demonstratio och den gemensamma partsviljans foretrade.

195 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 83.

1% Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 83, jfr ovan vid not 95 om Karlgrens kritik av Vahléns
anviandning av skilighetsargumentet.

197 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 83.

"% Vahlén, Formkravet vid fastighetskdp, s. 83. Se dven Vahlén, Fastighetskop, u. 2, s. 62. Ett tydligt
uttryck for den modernistiska historieskrivningen dir 1800-talet utmalas som formalister, hér uttryckligen
som “bokstavstolkare”, se Samuelsson, Tolkning och utfyllning, s. 482 och for en vergripande kritik av
denna historieskrivning, Samuelsson, Tolkningsldrans géta.

19 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 83.

"9 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 84.

H Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 84. Jaimfor Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt 11, s. 58, som
Oversitter principen till “att det anvénda uttrycket ar felaktigt, pdverkar inte réittshandlingen”.
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Vahlén hiimtar stod for sin slutsats fran en utliggning av Karlgren.''> Resonemanget
ar hos Karlgren att man redan godtar den gemensamma partsviljans foretrade, i den
mening att nir parterna misstagit sig om vad deras uttryck objektivt sett har for innebord
s ska det som egentligen asyftats bli gillande. Vid avtal som omfattas av formkrav sa
innebdr det att avtalet tilldggs en betydelse som strider mot avtalets ordalydelse. Varfor,
fragar d& Karlgren, ska man inte ta hdnsyn till den ena partens befogade uppfattning av
samma skriftliga inneh4ll och 1ata det bli gillande framfor ordalydelsen? Ar ordalydelsen
i det fOrsta fallet (vid misstag) inte omojlig att frangd s& borde det inte vara omojligt 1 det

andra fallet heller (vid befogad uppfattning).'"

Vid bedémningen av en parts befogade
uppfattning s& kommer ddrmed andra omstindigheter dn ordalydelsen bli avgorande
eftersom uttrycket har kunnat uppfattas pd olika sitt — det krdvs en tolkning enligt
allminna tolkningsregler.'"*

Karlgren podngterar dock att det maste vara frdga om nagot som parterna avsett att
uttrycka genom den skriftliga kopehandlingen och att hdnsyn inte kan tas till vad en part
haft for befogade uppfattningar om vad motparten avsett att uttrycka muntligen. For i sd
fall skulle formkravet kunna uppluckras av en friare tolkning.""

Den centrala distinktionen for Karlgren, och dven for Vahlén som é&r inne pd samma
spar, blir ifall det funnits en avsikt att ta upp det framtolkade avtalsinnehallet i skriftlig
form.''® S4 lange detta Gvervigande tas p4 allvar si behdver formkravet inte luckras upp.
Har gér det alltsa att se en tidig version av det argument som Grauers tar upp avseende
att parternas avsikt att ta upp eller inte ta upp vissa villkor skriftligen ska vara
avgorande.'”

Men det leder ocksa till att vare sig Vahlén eller Karlgren vill stdlla ndgot som helst
krav pa att tolkningsresultatet ska anknyta till avtalsinnehéllet.''® Enligt Vahlén skulle

det vara vl formalistiskt” att stilla ett sadant krav.'"” Argumentet for att tolkningen ska

"2 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 84 n. 28.

'3 Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmal, u. 2, s. 58. Se dven Karlgren, Nagra fragor rérande formkravet vid
fastighetskop, SvJT 1950 s. 861, s. 862.

"4 Jfr Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 84.

"5 Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmal, u. 2, s 58.

"¢ Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 87.

"7 Det ér till synes bl.a. detta resonemang som Grauers beaktar i sin framstillning av avtalstolkningen pa
fastighetsrittens omrade, se ovan vid not 53.

"8 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 87; Karlgren, Formkravet vid fastighetskop — Négra
anteckningar i anledning av en nyutkommen avhandling, SvJT 1952 s. 783, s. 786 och 787.

"9 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 86.
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vara lika fri vid avtal som omfattas av formkrav bygger ju p4 att ordalydelsen inte behdver
(eller ens kan) tas hinsyn till ndr parterna begétt misstag, det ar ju ordalydelsen som i
sammanhanget dr misstaget. Att tolkningsresultatet inte maste anknyta till uttrycket i
handlingen gar pa tviren med vad HD i NJA 1991 s. 152 ansett gilla for formkravet vid
testamente. Mdjligen hiinger det samman med att man, som ovan beskrivits, i AB 11:1
skiljer tolkningsfallen frén misstagsfallen.'*’ Dar gérs tolkningen av en rittshandling som
lyder under formkrav inte beroende av att ett misstag begatts for att tillskriva ordalydelsen
en avvikande innebdrd.

Fragan dr om grunden for en fri tolkning av réttshandlingar som omfattas av
formkrav alls bor himtas fran misstagsresonemang. Som vi har sett ovan sa skapas dnda
en gransdragningsproblematik avseende i vilken utstrickning som kringliggande
omstindigheter fir betydelse for tolkningen. Aven Vahlén uppmirksammar detta
problem nir han diskuterar tolkningen i ett annat avseende.

Vahlén tycker alltsé att det inte ska krdvas ndgon grund for tolkningen i sjilva
kopehandlingen. Men samtidigt s& hdvdas bestdmt att sddan tolkning som ligger ndrmast
utfyllning, vad Vahlén kallar komplettering i avtalets anda, inte kan komma ifrdga vid
avtal som omfattas av formkrav.'”' Sidana underforstddda Sverenskommelser, menar
Vahlén, kan inte bli bindande eftersom det skulle innebdra att formlGsa
overenskommelser faktiskt godtogs.'** Vahlén knyter sedan behovet av underlag i avtalet
till sddan tolkning som han anser vara komplettering i avtalets anda.'>’

Resultatet blir att tolkningen ibland kan vara helt fri, sa ldnge det gér att fastsla att
avsikten har varit att ta upp innehéllet i den skriftliga handlingen, men att tolkningen
ibland maste ha anknytning till innehallet, nir det ar friga om att avgdra vad som é&r

2% Vahlén blir dirmed stdende med en grinsdragnings-

underfOrstatt 1 avtalsrelationen.
problematik som liknar den som beskrivits 1 foregadende delavsnitt, d.v.s. samma problem

som lagstiftaren uppméarksammade i forhallande till utfastelser om egendomens beskaf-

120 Se ovan i stycket vid not 63.

121 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 86, jfr s. 80 om Vahléns syn pé tolkning och grinsen mot
utfyllning.

122 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 86, hela passagen aterfinns ovan p4 sidan 3.

123 Karlgren kritiserar med, avseende pa detta resonemang, vad han anser ir en forenkling fran Vahléns sida
av forhéllandet mellan tolkning och utfyllning, men kommer inte med négra egna forslag pd hur det ska
hanteras, se Karlgren, Formkravet vid fastighetskop — Nagra anteckningar i anledning av en nyutkommen
avhandling, SvJT 1952 s. 783, s. 786.

124 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 86, andra stycket jamfort med tredje och fjirde stycket.
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fenhet. Detta problem uppmarksammas négot senare i Vahléns framstéllning. D hévdas
emellertid att svarigheten med gransdragningen inte innebar att den maste Sverges.'”
Men inte heller hir finns ndgot forslag pa hur den faktiskt ska hanteras i tillimpning.

Att denna griansdragningsproblematik var aktuell dven i praktiken illustreras kanske
bist av de bada forfattarnas delade meningar om det vid tiden for diskussionen farska
rattsfallet i NJA 1950 s. 510. I fallet var det frdga om en fastighetsoverlételse dir koparna
(barn till sdljaren) krdvts muntligt utfiasta att en fjardedel av eventuell vinst vid
vidareforsdljning av fastigheterna skulle utges till séljarens Ovriga barn (kOparnas
syskon). Radhusrétten och hovritten anség att sddana muntliga utfastelser var i tillracklig
grad bevisade och att formkravet inte paverkade den bundenhet som siledes uppstatt. HD
var av motsatt uppfattning och ansag att eftersom utféstelserna tillkommit som ett led i
avtalet om Overlatelse” sa var formkravet, som da géllde alla villkor vid fastighetskop,
inte var uppfyllt och utféstelserna darfor ogiltiga.

Fallet anvédnds i lagkommentaren som ett exempel pé att formkravet ansetts gilla

hela kdpet.'?

Vahlén uppfattar i sin tur 1950 &rs fall som ett exempel pd hur HD efter att
under en tid inte ha uppritthallit formkravet si stringt atervinder till en striktare
bedémning.'*” Denna synpunkt invinder Karlgren (som dven deltog i avgorandet) mot
och menar att det i 1950 ars fall var fraga om ett villkor som var av vdsentlig betydelse
for avtalet. HD anség alltsa inte att det muntliga avtalet inte fick beaktas vid tolkningen
av fastighetsoverlatelsen. Det var istéllet fraga om en dverenskommelse som helt enkelt
inte uppfyllde formkravet.'”® Hir hanteras grinsdragningen i praktiken av Karlgren
genom att det finns en skillnad mellan sddant som ar “ett led i avtalet” och dérfor méste
tas upp i avtalshandlingen, och sddana uttalanden som talar for en viss tolkning av
avtalet.'*

Resultatet kan jimforas med den slutsats som HD kom till i NJA 1991 s. 152

angdende uttalandena i samband med att ett testamente upprittades.'* Aven dar framkom

125 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 105.

126 Westerlind, Kommentaren kap 1-5, s 258.

127 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 154.

128 Karlgren, SvIT 1952 s 783, s 793. Karlgren pekar sirskilt pa att en skiljaktig i HD t.0.m. ansett hela
podngen med avtalet vara just att koparna skulle silja fastigheten vidare och utge vinst till sina syskon.

"2 Jfr dock att Karlgren samtidigt kritiserat Vahlén for att denne forsokt gora skillnad pa formkravets
betydelse for delar av avtalet som dr av underordnad betydelse”, SVIT 1952 s. 783, s. 788, och dér kallat
en sddan uppdelning for “tdmligen torftigt”.

1% Se ovan vid not XX.
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motstridiga synpunkter i doktrin huruvida det muntliga utféstelserna skulle fa beaktas vid
tolkningen eller anses vara en formlos utféstelse. Sa d&ven om Vahléns arbete fick stor
inverkan pa lagstiftningsarbetet infor nu gillande jordabalk, sérskilt genom att formkravet
inskranktes, s 10stes inte dirigenom de problem som formkravet kunde orsaka vid
tolkning. Snarare s& undveks de problem som Vahlén uppfattade med formkravet, vilket
blir sdrskilt tydligt ndr man under lagstiftningsarbetet undantar utfastelser om
egendomens beskaffenhet fran formkravet.

Aven om man dirmed med det perspektiv som intas i denna uppsats kan siga att
vissa centrala fragor i forhallandet mellan formkrav och avtalstolkning, inte besvaras av
Vahlén, s foreslar denne fréan sitt héll en 16sning pa hur formkravet dndd kan fa betydelse
vid faststdllandet av formalavtals verkan: att ge det skriftliga avtalet starkare bevisvirde.
Innan formkravets historiska ursprung sammanfattas si ska detta forslag granskas

narmare.

4.5 Formkravets betydelse for bevisning istillet for tolkning
I Vahléns undersokning av formkravet vid fastighetskdp blir en viktig slutsats att
kopehandlingens ordalydelse bor anses ha starkare bevisviarde i den meningen att det
foreligger en stark presumtion for att den dterger det muntliga avtalet."”' Det 4r ocksa den
slutsats som Vahlén i ett senare arbete om samma dmne tillméter storst betydelse.'*” Att
bevisning och avtalstolkning inte alltid &r ltt att skilja pa brukar framhallas i doktrin.'*
Hér 4r inte meningen att uttdmmande analysera detta forhallande, utan att genom ett
exempel visa hur praxis inte nodviandigtvis maste ha den innebord som Vahlén vill
tillskriva den, och att faltet dirmed &r 6ppet for andra forklaringar av forhallandet mellan
formkravet och avtalstolkning.'**

Stod for att ordalydelsen vid formalavtal skulle ha starkare bevisviarde himtar Vahlén

sarskilt fran ett rittsfall refererat i NJA 1945 s. 564.'* 1 rittsfallet hade en

fideikommissinnehavare sélt delar av sin mark till tva tidigare arrendatorer. En del av de

131
132

Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 92.

Vahlén, Fastighetskop, s. 63f.

133 Adlercreutz, Avtalsritt I, s. 33 och Heuman, Ar avtalstolkning endast en rittslig verksamhet eller kréver
den ocksé bevisbedomningar?, SvIT 2015 s. 793, s. 797, med hanvisningar.

13* Se vidare om hur modernisterna kunde jimstilla avtalstolkning och bevisning i Samuelsson, Tolkning
och utfyllning, s. 538ff.

133 Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 85 n. 31 och Vahlén, Fastighetskp, s. 63.
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forsalda fastigheterna hade brukats av arrendator B, men enligt fastighetsregistret tillhort
den fastighet som saldes till A. Arrendator B hdvdade nu béttre rétt till omradet, och
menade att vid forsdljningen till A sd hade visserligen egendomen angivits med dess
officiella fastighetsbeteckning, men att vad som &syftades uppenbarligen varit att
overlatelsen skulle omfatta det omrade som A brukat som arrendator.

Vahléns argument tar hir sikte pa det faktum att HD avgdr fragan med uttrycket att
det "mot kopehandlingens ordalydelse” inte visats att avsikten i avtalet mellan fidei-
kommisshavaren och A var att sélja den mark som tidigare arrenderats. Den omsténdighet
att det handlade om forséljning till tidigare arrendator menar Vahlén var ett viktigt
tolkningsdatum som bortségs ifran till fsrmén for ordalydelsen.'*® Minoriteten i HD
beslutade istéllet i enlighet med betéinkandet dér slutsatsen var att endast de omraden som
brukats av A skulle anses inga i forséljningen till denne. Sarskilt omstiandigheten att det
omtvistade omradet inte hade brukats av A utan av B blev avgorande, men dven att varken
fideikommisshavaren eller A hade kdnt till att det omtvistade omradet tillhort de
fastigheter som togs upp i deras kdpeavtal, och att kdpeskillingen motsvarade ett omrade
som inte inbegrep det omtvistade omradet.'*’

I arbetet ”Avtal och tolkning” anvinder Vahlén samma rittsfall som exempel pa att
en part inte styrkt sitt tolkningsyrkande “mot kopehandlingarnas lydelse”, och uttalar
sedan att nir exempelvis egendomen angivits med fastighetsbeteckning sa maste en i det
ndrmaste ovedersdglig bevisning” forebringas om att avtalet skulle ha ett annat
innehall."*

De tva tolkningsalternativ som varit tillgdngliga fér domstolen i fallet var dels att det
omtvistade omradet skulle ingé trots ordalydelsen, och dels att det omtvistade omradet
inte skulle ingd, med beaktande av vad som framkommit angédende omstindigheterna
kring hur jorden brukats. Fragan &r om det inte frdn omstandigheterna gar att utldsa mer
an att majoritetens hansyn till ordalydelsen inbegrep endast att fastighetsbeteckningarna
skulle vinna foretrdde i kraft av att vara uttryckta i avtalets ordalydelse. Av omstiandlig-
heterna 1 H.R:n framgér exempelvis att efter angivandet av fastighetsbeteckningarna den

déafortiden vanliga formuleringen ”och allt vad dértill lagligen horde och tillvinnas kunde”

136 Vahlén, Fastighetskdp, s. 63.
7 Se N.Rev. i NJA 1945 s. 564.
138 Vahlén, Avtal och tolkning, s. 265.
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anviénts i avtalet mellan fideikommisshavaren och A. En sddan formulering antyder i sig
en viss osdkerhet om vad som skulle kunna komma att ingd i kopet och att eventuella
oklarheter skulle avgoras efter vad som enligt lagen tillf6ll ett visst omrade. Ett av de skl
som minoriteten anger dr att varken fideikommisségaren eller arrendator A visste vad
som ingick i1 de fastighetsbeteckningar som angavs i kontraktet, och att det darfor ligger
nirmare till hands att anta att deras Overlatelse avsidg vad A tidigare arrenderat. Men med
hinsyn till den ovan citerade ordalydelsen skulle tvirtom kunna hdvdas att parterna
medvetet hade reglerat den osékerhet om vad som skulle kunna komma ingd med hiansyn
till fastighetsbeteckningarna genom att det da skulle gélla vad som enligt lag skulle anses
tillhora fastigheterna.

Vilket viarde har di ordalydelsen som bevis for en parts avsikt? I allménhet ar ju
texten alltid utgdngspunkten for tolkningen.'*® Ovan har gjorts ett forsok att illustrera att
daven niar HD hénvisar till att det ”mot kopehandlingens lydelse” inte visats att avsikten
var en annan, si kan det fOrstds som resultatet av ett tolkningsresonemang, istéllet for
bevisvérdering. Vahlén menar sjidlv dven att tolkningsstandarder till sin natur &r
normaliserande for tolkningen och att man som motvikt alltid maste ta hdnsyn till de
individuella forhallandena.'*® Endast det forhallande att ett formkrav r aktuellt gor inte
att ordalydelsen i varje enskilt fall kan tillaggas storre betydelse och mindre hinsyn tas
till individuella omstindigheter rent generellt. Det visar sig exempelvis i det ovan disku-
terade rattsfallet NJA 1950 s. 510 diar HD explicit anser det utrett att en 6verenskommelse
kommit till stdnd, men eftersom den inte intagits i kopehandlingen sé far den inte vara
avtalsinnehall.

Grauers hdvdar numer att det under den &ldre jordabalken fGrvisso fanns en
tolkningsstandard som innebar att kopehandlingen fullstindigt atergav vad parterna
avtalat, och hanvisar till det ovan analyserade NJA 1945 s. 564.'*' Emellertid anser han
att, pd grund av att formkravet inskrénkts, en sddan standard visserligen inte ldngre géller

fullt ut, men att man dndé kan presumera att de delar som ar skriftliga aterger vad parterna

139 Av Grauers formulering i Fastighetskop, u. 21, s. 32, "Nir det giller tolkningen, maste utgangspunkten
naturligtvis vara det skriftliga avtalet, eftersom avtalet maste vara skriftligt”, kan man fa intrycket att detta
ar ndgot sarskilt for tolkningen av avtal om kop av fast egendom. Men samma sak papekas dven gillande
avtal som inte omfattas av formkrav, se Ramberg & Ramberg, Allméin avtalsritt, u. 10, s. 161 och
Samuelsson, Tolkningsldrans géta, s. 189.

140 Vahlén, Avtal och tolkning, s. 220.

"I Grauers, Fastighetskop, s. 32.
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asyftat. Vad parterna asyftat menar dock dven Grauers dr en fridga om tolkning, och att

142

presumtionen didrmed gér att bryta. "~ Frdgan om hur formkravet péaverkar sjilva

tolkningen ar ddrmed fortsatt obesvarad.

4.6 Sammanfattning av formkravets moderna historia

I det har avsnittet har det utretts vilka skél som 14g bakom inskrdnkningen av formkravet
ioch med att den nu géllande jordabalken infordes. Det har da framkommit att formkravet
visserligen inte ansags vara behdvligt, exempelvis med hénsyn till att fastigheter i
forhéllande till 16s egendom inte lingre nodvindigtvis motsvarade s& mycket storre
varden én vad 16s egendom kunde gora. De for denna uppsats mer intressanta skilen till
att formkravet inskrénktes var dock de som hade med tolkning att gora. Sarskilt tydligt
blev detta vid dvervigandena i anslutning till forslaget att formkravet skulle omfatta dven
sdljarens utfastelser om fastighetens beskaffenhet. Anledningen var att man ville undvika
liknande problematik som vi redan sett HD tampas med avseende formkravet vid
testamente. Svarigheten uppfattades redan da vara att det inte alltid ar enkelt att skilja pa
muntliga uttalanden som kan beaktas vid tolkningen och uttalanden som ska anses vara
overenskommelser vilka inte uppfyller formkravet.

I sin behandling av avtalstolkning och formkrav sé vill Vahlén till en borjan knyta
den fria tolkningen till rationaliteten bakom misstagsreglerna. Eftersom det dr just
ordalydelsens innebdrd som en part misstagit sig om sa ansags ordalydelsen dirmed inte
kunna ha s stark stdllning ifall ens vid avtal om kop av fast egendom, om samma
rationalitet skulle gélla for bedomningen av misstag som for tolkning i allmdnhet.
Tolkningsresultat som stod i strid med ordalydelsen skulle dirmed vara godtagbara.

Att denna 16sning inte slutligt avgjorde frdgan om formkravets forhallande till
tolkning visar sig frimst i att Vahlén dnda kénner sig manad att stélla upp ett krav pa
anknytning for resultatet av sddan tolkningsverksamhet som grénsar till utfyllning. Det
handlar d& exempelvis om att utréna mellan partnerna underforstadda betydelser. I och
med det har &ven Vahlén 6ppnat for samma problem med forarbetena till den nu géllande

jordabalken skulle komma att uppméarksamma.

"2 Grauers, Fastighetskop, s. 32.
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Vahlén har da i sin argumentation hévdat dels att tolkningen ska vara lika fri vid
tolkning av icke formbundna handlingar, dels att det krdvs att man tar hansyn till skélen
varfor ndgot utlimnats fran en skriftlig handling, och slutligen dels att viss tolkning kriaver
anknytning i kdpehandlingen. Det motsvarar rétt bra vad som én i dag hévdas av Grauers
nir han diskuterar formkravets inverkan pa tolkning.'* Vahléns idé om att det skriftliga
avtalet har starkare bevisvérde vid avtal som omfattas av formkrav aterges fortfarande av
Grauers. Som forklaring hur bevisning paverkar tolkning forlorar den dock lite av sin udd
eftersom Grauers ocksa papekar att tolkningen i sig kan bryta en sddan presumtion. For
dven om det fortfarande podngteras att tolkningen alltid sker med texten som
utgdngspunkt sd kan det tinkas vara svart att beldgga ett starkare bevisvirde med
hinvisning till praxis. Att Grauers ar 2016 uteslutande i detta hidnseende hinvisar till
samma réttsfall frdn 40-talet som Vahlén gjorde illustrerar det forhallandet ganska bra.
Principiellt hinger det 4ven ihop med att den réttsrealistiska synen pa partsviljan som ett
psykiskt faktum har ifrdgasatts. Da bor dven idén att avtalstolkning kan ersittas med
bevisning kunna ifrigasittas.'**

Fragan kan nu helt enkelt sidgas vara vilka omstindigheter som far beaktas vid
tolkningen och ifall det krdvs nagon sorts anknytning mellan tolkningsresultatet och
uttrycket 1 kopehandlingen. Vi vill sd langt som mojligt respektera parternas avtalsfrihet,
vilket vi gor genom att ta héinsyn till allt som &r specifikt for parternas avtal.'*> Samtidigt
maste lagens krav pé viss form och innehall respekteras. Regeln om den gemensamma
partsviljans foretrdde och misstagsreglerna hjélper oss inte eftersom den principen inte
anger nagot annat én att ifall det finns andra objektiva omsténdigheter sa ska de beaktas,
helt utan begrinsning."*® Men jordabalkens formkrav &r just en begrdinsning av parternas
avtalsfrihet och det dr darfor gransdragningsproblematiken aterkommer hela tiden.

I ndsta avsnitt ska dérfor fragan om hur formkravet forhallit sig till tolkning i praxis
efter den nu géllande jordabalkens ikrafttrddande utredas. Har den ovan diskuterade
gransdragningsproblematiken overforts pa nu gillande rétt? Eftersom formkravet inte

langre giller fastighetskopet i dess helhet — eller for utfdstelser om egendomens

'3 Jfr ovan avsnitt 3.5.

144 Samuelsson, Tolkningsldrans gita, s. 188.

%3 Samuelsson, Tolkningslirans gata, s. 188f. Se dven Canaris & Grigoleit. Interpretation of Contracts,
s. 588. Jfr dock Gronfors, Avtalsgrundande rattsfakta, u. 2, s. 43 och 70.

146 Samuelsson, Tolkningsldrans gata, s. 190 och Samuelsson, Avtalsritt efter historiens slut, JT 2016/17 s.
643, s. 650.
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beskaffenhet — sa skulle man kunna tdnka sig att grdnsdragningen inte ldngre ar
problematisk. Andé har vi kvar den osikerhet om forhallandet mellan formkrav och
avtalstolkning som fortfarande uttrycks av bl.a. Adlercreutz och Gorton. Grauers
upprepar som sagt flera av Vahléns synpunkter, men hénvisar ocksa till ett réttsfall fran
80-talet som skulle kunna kasta ljus 6ver hur fragan har hanterats i praxis efter den nu
géllande jordabalkens ikrafttridande. I ndsta avsnitt foljer darfor inledningsvis en analys
av detta rattsfall, och dérefter av tva andra réttsfall, som alla pa olika sitt kan hjdlpa oss

att forsta detta forhallande.

5. Vad har hint sen formkravet dndrades? Avtalstolkning och

formkrav 1 praxis

5.1 Inledning

Fragan i detta skede av framstillningen &dr hur praxis har hanterat forhéllandet mellan
avtalstolkning och formkrav. Eftersom syftet med uppsatsen &r att utveckla en béttre
forstaelse for detta forhdllande sd har ett kvalitativt snarare &n ett kvantitativt
tillvigagangssitt valts. Avsnittet bestar darfor av tre ingdende réttsfallsanalyser som
involverar tolkning av avtal som omfattas av formkravet i JB 4:1. Ambitionen &r att steg
for steg utveckla en forstielse for forhdllandet mellan formkravet och avtalstolkningen

genom att ta tillvara pd HD:s faktiska resonemang och granska dessa i detal;.

5.2 Bedomningen av om formkravet uppfyllts — NJA 1984 s 482

5.2.1 Bakgrund

Det 1 NJA 1984 s. 482 refererade rittsfallet rorde ett pastéatt kop av fast egendom och en
handling betecknad “kopeavtal”, vilken en av parterna inte ansidg uppfyllde formkravet i
JB 4:1. Den omtvistade handlingen angav sérskilt att 4garna var villiga att forsdlja” en
del av sin fastighet ifall myndigheterna godkinde avstyckning av denna del, vilket
sdljaren menade inte uppfyllde kravet pd en Overlatelseforklaring enligt JB 4:1. Hur
avtalstolkning forhaller sig till formkravet blir hdr omedelbart aktuellt, bara av det skélet
att fragan som stills till HD har att gra med om kravet i JB 4:1 &r uppfyllt. Det handlar
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dock inte omedelbart om vad parterna far anses ha avtalat och framstar ddrmed inte direkt
som en avtalstolkningsfraga. Rattsfallet och uttrycket “villiga att forsédlja” anvénds ibland
som ett exempel pd vad som godtagits sdsom &verldtelseforklaring av HD och mot
bakgrund av detta sa ska det genom en nirmare analys av HD:s resonemang preciseras

o . 14
hur dessa fragor hinger samman.'’

5.2.2  Formuleringen av frdagan och avgrdnsningen av relevant tolkningsunderlag
HD stéller inte omedelbart upp en tolkningsfraga i sina skél. De inleder istéllet med att
beskriva JB:s krav pa overlatelseforklaring och anmaérker att ogiltighet foljer om detta
krav inte uppfylls. P& det hér stadiet kan fragan i malet karaktdriseras som en fraga om
huruvida lagens krav ar uppfyllda, i motsats till en avtalstolkningsfraga. Det intrycket
forstarks nar HD nirmare utreder vad dessa krav innebdr genom att vdnda sig till
forarbetena. Beskedet som ldmnas dér &r att formkravet ska uppratthéllas strangt och att
overlatelseforklaringen ska komma till klart uttryck i kopehandlingen.'*® T och med det
verkar emellertid lagstiftarens preciseringar av formkravet ta slut. HD uttalar, apropa
dessa krav pa strangheten och klart uttryck:

”For ett giltigt kop kan emellertid inte krdvas, att overlatelsen uttrycks med en ordalydelse som

direkt anknyter till lagtexten. Bedomningen av frdgan, huruvida en handling kan anses ge klart

uttryck at en Overlatelseforklaring, kan inte heller begrdnsas till enskilda i handlingen

forekommande uttryck utan maste ske pd grundval av handlingens innehdll i dess helhet.”'*

HD slar alltsa for det forsta fast att formkravet inte ar ett krav pa att vissa specifika ord
ska anvdndas. Vidare menar HD att bedomningen av om kravet pa klart uttryck ar uppfyllt
inte dr bunden till specifika ord utan &r mer fri i den meningen att hela handlingens
innehall far beaktas.

Dessa skil kan jamforas med hur hovritten tidigare hanterade samma fraga. Vad
hovritten gjorde var ndmligen just att begransa sin bedomning till det enskilda uttrycket
?villig att forsdlja”. Domstolen hade dven dar hinvisat till kravet pa stringt upprétt-
hallande av formkravet. P4 grund av det uttalandet ansdg hovrétten att uttrycket i avtalet

inte utgjorde en godtagbar Overlatelseforklaring. For hovritten verkar en string

147 Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt 11, s. 56, NJA 2012 s. 1095, p- 8, Beckman m.fl., Jordabalken — En
kommentar till JB och anslutande forfattningar, u. 2, s. 63, Grauers, Fastighetskop, s. 52.

"8 Jfr ovan i avsnitt 4 om kravet pa stringhet.

49 NJA 1984 s. 482, s. 485f, mina kursiveringar.
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beddmning innebira att vissa specifika ord skulle anvéndas, eller att orden skulle forstas
utan hénsyn till sammanhanget de forekom 1."°° I vanligt sprakbruk sa betyder villig att
forsdlja” inte detsamma som exempelvis “0verlater”. Det &r allt som hovrétten ddrmed
behover konstatera, vilket ocksa gor att domskilen kan hallas mycket korta eftersom allt
man behover forsta 4r just att dessa uttryck inte allmént sett betyder samma sak.'>’

Det HD istillet slar fast att 4r att bedomningen av om en handling ska anses ge uttryck
for en Overlatelseforklaring maste ske “pa grundval av handlingens innehall i dess
helhet.” T och med att bedomningen ska ske utifrdn flera omstidndigheter blir det en
tolkningsfraga vad som kan anses ge klart uttryck at en Overlatelseforklaring. All
rittstillampning handlar visserligen om att tillimpa vissa allminna regler pa specifika
fall, och for det krévs (lag)tolkning. Det speciella med fragan hér ar att det samtidigt ar
en avtalstolkningsfrdga eftersom svaret pa vad som &r ett klart uttryck beror pa en
beddomning av det specifika avtalets innehall. HD inleder ocksd sin bedomning med
hénsyn till vad parterna avsett: domstolen anser att eftersom handlingen var villkorad av
avstyckning, sa ger den inte nigot starkt stod for att handlingen avsetts innebdra endast
en utfistelse om framtida forsdljning. Vad parterna gemensamt avsett ar ju det som
normalt sett ska utronas genom avtalstolkning.'>

Samtidigt 4r inte frigan i just detta skede en friga om vad parterna har avsett.'>
Fragan &r fortfarande om Overlatelseforklaringen har kommit till klart uttryck i
kdpehandlingen, vilket tydligast framgar av slutsatsen i bedomningen som &r att den far
anses ge tillrackligt klart uttryck at en overlatelseforklaring. Hur dessa fragor paverkar
varandra kommer framgé av analysen i nésta delavsnitt, forst ska nagot sdgas om HD:s
avgransning av tolkningsmaterialet.

Att handlingens innehéll i dess helhet ska ligga till grund for beddmningen innebér
inte bara ett avstandstagande fran den syn pa stringhet som hovrétten hade gjort uttryck
for. Det kan dven tolkas som att HD anser att ingenting utéver handlingens innehdll ska

ligga till grund for beddmningen av om en dverlatelseforklaring ar klart uttryckt. Gemene

139 Med hinsyn till att HD i NJA 1975 s. 635 kommit fram till att JB 4:1 inte krévt ordet "6verliter” anvinds
s& dr det mer troligt att hovritten i inte kravt att ordalydelsen anslot till lagtexten, utan endast bedomt
uttrycket utan hansyn till kontexten. Detta har ovan hdvdats folja redan av JB 4:1, se avsnitt 3.3.

"> HD héller med hovritten om att “villig att forsilja”, sett for sig sjilv, givetvis inte kan uppfattas som en
overlatelseforklaring.

132 Se ovan vid not 23 och exempelvis det nedan kommenterade NJA 2016 s. 689, p. 10.

'3 Jfr ovan om varfor falsa demonstratio inte kan gilla urskillningslsst vid formbundna rittshandlingar.
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avtalstolkningsfraga avgors ju enligt tradition med hénsyn till allt som forekommit vid
avtalets ingdende.'”* Har giller i si fall ett annat underlag vid bedémningen av om
formkravet ar uppfyllt. Att vissa omstdndigheter inte bor tas hinsyn till framgar dven
genom att HD i1 domskélen delar upp sin bedomning beroende pa vilka omstindigheter
som beaktas. HD kommer forst fram till att handlingen i det hér fallet utgjort ett
tillrackligt klart uttryck for en overldtelseforklaring, baserat pa handlingens innehall i
dess helhet. Direfter fortsitter bedomningen, men nu ar fragan vad parterna kan ha avsett
med beaktande sirskilt av “omsténdigheter vid sidan av sjilva innehéllet i handlingen”.'>

Mojligtvis ar det just denna begridnsning som Adlercreutz och Gorton menar utgor
ett hinder for att ta hénsyn till alla relevanta omstandigheter vid tolkning av avtal som
omfattas av formkrav."*® T sa fall bor HD:s skil for att anse formkravet uppfyllt i detta
fall vara belysande for hur detta hinder paverkar avtalstolkningen. Nedan foljer darfor en
nirmare analys av de skdl som HD anger fOr att anse att handlingen i det hir fallet utgjorde
en formenlig Overlatelseforklaring. Enligt vad domstolen precis slagit fast s& ska
beddmningen inte ska vara sa string att kontexten helt bortses fran, men ska heller inte

ske med beaktande av alla omsténdigheter, utan endast handlingens innehdll i dess helhet.

5.2.3 HD:s bedémning av handlingen i detta fall

Som tidigare antytts sa hade uttrycket “villig att forsdlja” nidra samband med ett villkor
om att avstyckning skulle godkénnas av myndigheterna for att forséljningen skulle bli av.
Kontraktet hade i denna del f6ljande lydelse:

”Dérest myndigheterna medgiva att ett markomréde, beldget p4 Slakmore 1:2 [...], avstyckas ar
agarna till Slakmore 1:2 villiga att forsélja omradet till Borje J...”

HD framhéller i sitt tolkningsresonemang inledningsvis att med hdnsyn till
avstyckningsvillkoret s& finns det inte nagot starkt stod for att endast en utfastelse om
framtida forsdljning hade avsetts. Vad dr det da med ett sddant villkor som talar mot att
utfistelse om framtida forsdljning avsetts? Avstyckning har den funktion att en fastighet

delas upp, vilket mojliggér att ndgon annan kan meddelas lagfart pa det avstyckade

154 Se Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 54f.
'3 NJA 1984 s. 482, 5. 486.
156 Jfr ovan avsnitt 1.1 och Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 56.
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omrédet.””” Med den bakgrundsforstielsen verkar det mest rimligt att avstyckningen i det
hir fallet ha foranletts av forsdljningen. Det ligger ndrmast 1 avstyckningens natur att
ansokan om avstyckning inte sker forutom i situationer diar den avstyckade marken ska
siljas. Det ar knappast sa, antyder HD, att séljarna tankt stycka av en bit av fastigheten
och samtidigt endast utfésta sig om en framtida forsdljning av marken; ifall marken inte
var tankt att séljas sa skulle det inte finnas nagon anledning att begira en avstyckning.

HD resonemang fortsétter omedelbart direfter med anmérkningen att “Handlingen
har betecknats som kdpeavtal...” som for att driva hem poéngen att &ven om nagon skulle
stycka av mark och endast utfésta en framtida dverlatelse, sa skulle det knappast ske i en
handling betecknad “Kd&peavtal”. Direfter foljer en upprikning av det i handlingens
innehall som pekar pa att det var frdga om Overlételse: kopeskilling anges, nir och pa
vilka villkor tilltrdde ska ske regleras, samt att bada parter har undertecknat handlingen
och dr uttryckligt angivna som kopare respektive siljare. Dessutom anges att kope-
handlingen innehaller allt som med hénsyn till fastighetskopets natur behéver regleras.'™®

Det iakttas hir latt hur HD tillimpar den tidigare uppstillda regeln om att hdansyn
endast ska tas till innehallet i sjdlva avtalshandlingen. De omsténdigheter som domstolen
stodjer sin tolkning pa bestér nistan uteslutande av omstiandigheter som framgar direkt
av avtalshandlingen."”

Det gér ocksa att se hur problem skulle kunna uppsta vid tillimpningen av en sadan
regel. HD anger aldrig varfor handlingen i dess helhet ska vara bestimmande vid
tolkningen. Mojligen foljer detta av skdlen for att formkravet upprittholls vid JB:s
inforande, och som hade att gora med behovet av att offentliggora vissa villkor. Podngen
med att endast ta hinsyn till innehéllet i sjdlva handlingen skulle da kunna vara att det
ska rdcka med att endast studera handlingen for att informera sig om ifall det ar ett
kopeavtal.'® Samtidigt kan det uppmérksammas att dven om avstyckningen nimns direkt
i avtalstexten sa forutsitter HD en viss forstdelse om varfor avstyckning sker, antingen
generellt eller 1 just detta fall. Denna forstéelse far sedan ligga till grund for betydelsen

av avtalet i stort. Men vad en avstyckning ir, eller vad det normalt sett har for betydelse

"7 Numer anvinds uttrycket fastighetsbildning och kdp av en del av en fastighet ir ogiltigt enligt JB 4:7,
se vidare Victorin & Hager, Allmén fastighetsritt, u. 7, s. 17.

"% Jamfor dock foredragande som tycker att det saknas bestimmelser om fordelning av ansoknings-
kostnader.

"% Jfr som exempel foredraganden i HD som tar hénsyn till parternas kunskaper vi tolkningen.

10 Se de skl for formkrav som anges ovan i avsnitt 4.2.
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framgér inte direkt av innehdllet i handlingen. Detsamma géller visserligen for alla ord
och uttryck i kontraktet eftersom all anvandning av sprak forutsitter viss forforstaelse och
att anvéndaren vet ungefdr vad mottagaren kan forstad. I HD:s tolkning samspelar den
generella forstéelsen av vad avstyckning innebdar med det for avtalet individuella
villkoret: generellt sett si gors avstyckning endast vid forséljning och mycket av
innehéllet 1 det individuella avtalet talar for att forsdljning var vad som avsetts. Det man
kan ta med sig dr da att viss forstielse for i alla fall fastighetsrittsliga begrepps betydelse
kan forutsittas dven nér ett formalavtal tolkas.

Angaende parternas forforstaelse dr dven HD:s sista argument av intresse. Att
handlingen reglerade allt som med hansyn till sakens natur behévde regleras forutsitter
ju dven det en viss forforstaelse for fastighetskopets natur. Sdrskilt med hinsyn till att
foredraganden nirmast hivdade motsatsen, ndmligen att allt som vanligtvis regleras i ett
fastighetskOp inte tagits in i avtalet, instéller sig fragan om hur relevant bakgrunds-
information bor bestimmas.'®' Méjligen kan den ytterligare nyanseringen goras att dar
foredraganden talar om vad som vanligtvis regleras i ett avtal s talar HD om vad som
ligger i sakens natur, vilket inte nddvindigtvis dr detsamma. Vad som sker vanligtvis
antyder nadgon sorts erfarenhet, medans det som ligger i sakens natur snarare foljer logiskt
av den réttsliga regleringen. Det antyder att sddan forforstaelse som tillignas genom
praktisk erfarenhet av rittsomradet inte kan komplettera avtalstexten som tolknings-
underlag, utan endast sddant som parterna kan sluta sig till behover regleras utifran de

krav som lagen stiller upp.'®

5.2.4 Avsiktens betydelse for overldtelseforklaringens klarhet
Sa langt har vi HD:s tolkning av vad parterna avsett med hansyn till handlingen i dess
helhet. Men hur kommer det sig att parternas avsikt far betydelse for fragan om

formkravet — i det hér fallet kravet pd Gverlatelseforklaring — &r uppfyllt? Som tidigare

1" Samtidigt framgar av NJA 2012 s. 1095, p. 10 att avtalet inte maste framsta som slutreglerat for att en
overlatelseforklaring ska anses framga.

192 Detta kan liknas vid sddant som Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, u. 6, s. 23, kan f6lja av utfyllande
rattsregler. Jfr Vahlén, Formkravet vid fastighetskop, s. 86 som menar att man inte kan ta hiansyn till sédant
som &r underforstitt och som grinsar till utfyllning av avtal.
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framhaéllits kan inte frdgan om formkravet har uppfyllts endast bero pa vad parterna far
anses ha avsett med avtalet.'®

Som HD poéngterar anges det redan i forarbetena att dverlatelseforklaringen maste
komma till klart uttryck.'** T formkravet ligger dirmed ett krav pa uttryckssittet. Ett sétt
att stélla krav pé uttrycksittet skulle vara att krdva att uttrycksséttet anslot till allmént
sprakbruk eller att ordalydelsen direkt anknét till lagtexten.'® Det &r ett sadant krav
hovriétten uppfattar i forarbetenas krav pa stranghet, och deras 16sning bygger ddrmed pa
den i allmént sprékbruk uppenbara skillnaden mellan “6verlater” och villig att forsdlja”.
Men HD o&ppnar for att handlingen i dess helhet ska ge uttryck for en Gverlételse-
forklaring, och att detta uttryck ska vara tillrackligt klart. Vad kravet péa klart uttryck
innebdr blir dirmed inte lika tydligt. Det gér inte att knyta till allmént sprakbruk eftersom
det knappast finns négot allmént sprakbruk for hur en 6verlatelse kommer till klart uttryck
genom en handling i dess helhet. Genom att gora en helhetsbedomning tvingas HD ta
hinsyn till vad avsikten med handlingen har varit eftersom helhetsbeddémningen blir en
frdga om innebord, och inte om form. Vad parterna har lagt for innebord i1 de ord som
anvinds bestdms ockséd av deras avsikt med avtalet. Det blir d& omojligt att avgéra om
formkravet ar uppfyllt utan en bedomning av avsikten med avtalet.

I det hér fallet framgér det av att uttrycket “villig att forsdlja” inte far den innebord
som det skulle ha enligt normalt sprakbruk, ndr det sammanhang det forekommer i
beaktas. Hari kan man se forhéllandet mellan formkravet och parternas avsikt. S& linge
formkravet inte ar ett absolut krav pa att vissa ord ska anvéndas sa kan det framga, av
avtalet i dess helhet, att avsikten inte har varit att alla uttryck har den innebdrd som fo6ljer

2.

av normalt sprakbruk. Genom att anvéinda uttrycket “villig att forsdlja” 1 detta
sammanhang sa gar det att utldsa att avsikten inte har varit att anvinda uttrycket i sin

normalsprakliga betydelse.'® Och det kan dven framga for en till avtalet utomstiende

19 Jfr diven med NJA 1971 s. 412 dir HD uttalade att man inte genom en skriftlig hénvisning till vad som

forekommit muntligen kunde uppfylla formkravet enligt den d& géllande nyttjanderittslagen. Potentiellt
kan man dven ingd avtal med roksignaler. Men oavsett om parternas avsikt framgar med all 6nskvérd
tydlighet genom roksignalerna sa kan inte formkravet ddrmed anses uppfyllt, &ven om skriftlig hanvisning
sker till roksignalerna, se Samuelsson, Ater till huset vid Géta élv, s. 168f.

1% Se Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., s. 277.

'3 Jfr HD:s skil st 2.

1% Se, angdende att anvindning av ord ocksa innebir att dess betydelse bestams, Samuelsson, Hermeneutik,
s. 390.
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person pa grund av att HD inskrinkt den tilldtna tolkningsdatan till vad som framgér av
handlingens innehall i dess helhet.

Detta betraktelsesitt innebdr att den syn pa avtalstolkning som Lord Hoffman ger
uttryck for ar relevant dven for avtal som omfattas av formkrav, om én i nadgot begrénsad
mening.'®’ Hans poing var att ord kan ha en sirskild betydelse mellan parterna, och att
denna sérskilda betydelse dr en tillgdnglig tolkning dven for domstolen, om man tar
hénsyn till alla omsténdigheter infor avtalet. Begransningen blir i och med formkravet att
alla omstindigheter inte far tas hdnsyn till, men vil alla som framgar av avtalet i dess
helhet. Mojligen ér det da svart att genom tolkning faststélla att parterna har givit vissa
ord en innebord som ligger 14ngt ifrdn normalt sprékbruk (sdvida det inte framgar av
definitioner som gjorts i avtalshandlingen). Men som detta rittsfall visar ar det fullt
mojligt att genom tolkning komma fram till att en Overlatelseforklaring framgick klart
nog, dven nir en beddmning utifrdn endast ordalydelsen inte hade givit samma resultat.

Skulle det da inte vara enklare att 16sa problemet pa hovrittenens sitt? Podngen hir
ar dock inte att hovréittens 16sning ar fel med hénsyn till de omstdndigheter som deras
tolkning bygger pa.'®® Podngen #r att en sidan tolkning inte tillricklig beaktar parternas
individuella 6verenskommelse eftersom den uteslutande bygger pa det enskilda uttryckets
allménsprakliga betydelse.

Hénsyn till parternas individuella 6verenskommelse bygger pa att de har avtalsfrihet,
vilken visserligen har inskrankts genom uppstillandet av formkrav for fastighetskop i JB
4:1. Fragan blir da hur ldngt avtalsfriheten har inskrénkts. JB 4:1 kriver inte att nigra
sirskilda ord anviands och HD tar i malet fasta pé att parterna dirmed kan bestimma hur
de vill formulera sig.'® Att kriva Gverensstimmelse skulle med andra ord inte vara
forenligt med den avtalsfrihet som parterna énda tillerkidnns i JB 4:1.

Sammanfattningsvis dr formkravet en inskriankning av avtalsfriheten och nér fragan
ar om formkravet har uppfyllts s& méste tolkningen inskrinkas i samma man. I domen
sker det genom att det stélls ett krav pa att overlatelseforklaringen kommer till klart
uttryck. Spraket som anvénds maste ansluta till en viss standard. Men dven om parterna

inte anvant sig av de for situationen konventionella sprékformerna sd& kan denna

"7 Se ovan avsnitt 3.6.

' Jfr ovan om att HD haller med om att “villig att forsélja” inte i sig innebir en overlatelse.

' Jfr HD:s formulering, st 3 domskilen, “Fér ett giltigt kop kan emellertid inte krivas, att Sverlatelsen
uttrycks med en ordalydelse som direkt anknyter till lagtexten.” och ovan vid avsnitt 3.3 och vid not 150.
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avvikande anvdndning framga av avtalet i dess helhet, sa att handlingen dnda ger klart

uttryck for en overlatelseforklaring.

5.2.5 Tolkning med héinsyn till andra omstindigheter

Som framgétt ovan avslutar inte HD sina domskal nir de kommit fram till att avtalet ger
ett klart uttryck &t en dverlatelseforklaring. De undersoker vidare om handlingen dnda
kan anses ge uttryck for endast en utfastelse om framtida overlatelse, d.v.s. ifall en annan
partsavsikt kan framkomma om ytterligare omstindigheter beaktas.'”’ Anledningen till
att fragan alls blir aktuell ndr domstolen redan i tidigare led diskuterat partsavsikten ér, i
enlighet med analysen ovan, att det dr en partsavsikt i inskrinkt mening som har betydelse
for om formkravet dr uppfyllt. Har ar det daremot en fraga om vad parterna har avsett
genom handlingen med hiansyn dven till “omstidndigheter vid sidan av sjélva handlingen”;
mingden relevant tolkningsdata utvidgas igen.

Den enda omsténdighet som HD uppfattade som relevant for denna bedémning i det
hir fallet var att sdljarparten hade dberopat att kopeavtalet inte bevittnats, vilket enligt JB
20:7 p. 1 kravs for att lagfart ska kunna meddelas pa grundval av handlingen. Enligt
sidljaren tydde detta pa att ett slutgiltigt kop inte hade avsetts mellan parterna. HD ansag
emellertid att detta forhdllande inte kunde ges nimnvérd betydelse eftersom det istéllet
kunde forutséttas att parterna skulle upprétta ett kopebrev vilket da skulle kunna bevittnas

' Hir hinvisas till det for

och tjina som underlag till ansékan om lagfart."”
fastighetsoverlatelse vanliga forfarandet att nar alla villkor i ett kopekontrakt &r uppfyllda
— 1 det hér fallet kopeskillingens erldggande och ansdkningen om avstyckning — sd

1721 det hir fallet ansags dirmed inte omstindigheter

upprittas normalt sett ett kopebrev.
vid sidan av avtalet tala emot att det inte var frdga om en overlatelse.

Att avtalstolkningen maste goras i tvd steg pa det hér séttet foljer av att dven en
formenlig kopehandling inte med nddvéndighet innebir att ett avtal om kdp av fast
egendom slutits. Som sdljaren i malet hivdar kan en handling upprittats sa att den moter

formkravet, men det kan samtidigt foreligga omstiandigheter som tyder pa att avsikten

170 Qe tredje stycket i HD:s domskil: “Det sagda utesluter inte att omstindigheter vid sidan av sjilva
innehallet i handlingen kan foranleda att handlingen bedoms som endast ett uttryck for en utfastelse om
framtida forsiljning.”

"' Jfr om de dubbla kopehandlingarnas funktion nedan i avsnitt 5.4.2.

172 Victorin & Hager, Allméan fastighetsrétt, u. 7, s. 87.

52



med handlingen endast var att utfista en framtida fOrsdljning. For en sadan
overenskommelse géller inte ndgot formkrav och det gar ddrmed bra att ta hansyn till alla
omsténdigheter, dven vid sidan av innehéllet i sjdlva handlingen. I NJA 2012 s. 1095
gjordes ett liknande resonemang utifran att parterna senare hade upprittat vad som
framstod som en formkravsenlig 6verlatelsehandling. Den omstiandigheten informerade
tolkningen av vad som avsetts med ett tidigare forlikningsavtal, och slutsatsen blev att en

overldtelse inte genom det avtalet hade varit avsedd.'”

5.2.6 Sammanfattning av rdttsfallsanalysen

Tingsritten inledde sina skil med att podngtera att den ena parten “endast” aberopat att
handlingen inte uppfyllde formkravet. Som vi har sett sa gér det inte att bortse fran vad
parterna kan ha avsett med sitt avtal — om &n i ndgon inskrankt mening — nir uppfyllelse
av formkravet ska bedomas. Att da endast aberopa att formkravet inte ar uppfyllt, utan
argument om innebdrden av avtalet, blir att endast ga halvvags i sin argumentation.

Som framgar ovan av redogorelsen for fallet s& har det atskilligt att sdga om
forhéllandet mellan tolkning och formkrav. Inledningsvis podngterades att fradgan i mélet
inte fran borjan hade karaktiren av en avtalstolkningsfraga, men att HD dnda snart faller
in 1 ndgot som liknar ett avtalstolkningsresonemang. Detta sades reflektera att bedom-
ningen av om formkravet &r uppfyllt involverar en beddmning av parternas avsikt,
eftersom hela avtalets innehall kan informera betydelsen av enskilda uttryck.'”* Ett sitt
att beskriva det skulle da kunna vara att parterna, efter en tolkning av deras avtal, far
anses ha avsett att "villig att forsélja” inte skulle ha den betydelse som uttrycket anses ha
1 normalt sprakbruk. Det dr mojligt eftersom att HD har 6ppnat for att bedomningen ska
goras med hénsyn till handlingens innehall i dess helhet, och ddrmed hamnar den
individuella Overenskommelsen i centrum. Det inkluderar dven parternas implicita
overenskommelse om hur vissa ord ska forstas, vilket dven &r i linje med grunden for den
friare form av tolkning som Lord Hoffman foresprakat i engelsk rétt. De gér da inte att
som hovritten helt enkelt avgora fragan pa vad néagra specifika ord vanligtvis, utanfor

avtalsforhéllandet, har for betydelse.

'3 NJA 2012 s. 1095 p. 10.
74 It Lehrberg, Avtalstolkning, u. 7, s. 37, som foresprdkar en succesiv utvidgning av kontexten vid
avtalstolkning for att ta hiansyn till den speciella innebord uttryck kan ha i den enskilda avtalsrelationen.
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HD avgrinsar dven vad som &r relevanta tolkningsdata till innehallet i
kdpehandlingen nir det géller att faststdlla handlingens innebord. Det for naturligen med
sig fragan vilket underlag man fér ta hénsyn till nir man ska tolka innehallet i 6vrigt. Det
har ovan antytts att exempelvis viss forstaelse for ett rittsligt institut som avstyckning

kan forutsittas, &ven om sddan forstaelse inte kan vinnas genom innehallet i avtalet.

5.2.7 Betydelse for den fortsatta analysen

Vad har detta for vidare betydelse for avtalstolkning och formkrav? Héar géllde det
specifikt den del av formkravet som kriver att just en dverlatelseforklaring kommer till
klart uttryck i kopehandlingen. Det hinder for avtalstolkningen som har kunnat iakttas ar
att endast vad som framkommit av handlingen fér tas hénsyn till vid tolkningen.'” Men
frdgan som da behandlas av HD ar om formkravet dr uppfyllt och endast indirekt vad
parterna har avsett. Efter att den frdgan ar avgjord sa tolkas avtalet explicit med hiansyn
aven till “omsténdigheter vid sidan av sjdlva innehéllet i handlingen”. Preliminért kan
darfor ségas att dven om begransningen av relevant tolkningsdata dr nédgorlunda tydlig
for den ena delfragan i fallet sa ar det ddrmed inte sdkert att samma begransning skulle
goras ndr fragan istillet har att géra med egendomens omfattning. Det som gar att ta med
sig ar dock att avsikten med avtalet kan paverka bedomningen av om formkravet &r
uppfyllt ndr detta krav inte &r ett krav pa en specifik ordalydelse.

Samtidigt fick ocksé den fastighetsrittsliga kontexten sirskild betydelse i tolkningen
eftersom anvéindningen av dubbla kopehandlingar blir avgorande for att avtalet anségs
vara tillrdckligt utforligt: en bevittnad handling kunde ordnas senare i form av ett kdpe-
brev. Hur bruket av dubbla kdpehandlingar relaterar till formkravet och avtalstolkning
har behandlats av HD 1 tva till varandra nira anknutna réttsfall som ska analyseras i de

tvd kommande delavsnitten.

5.3 Avtalstolkning och dubbla kopehandlingar — NJA 1982 s. 691
5.3.1 Inledning
HD har 1 NJA 1982 s. 691 och NJA 2016 s. 689 avgjort tva avtalstolkningsfragor som

bada relaterar till anvidndningen av dubbla kdpehandlingar. Anvidndningen av dubbla

75 Jfr citatet fran Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 56, i uppsatsens avsnitt 1.1.

54



kopehandlingar vid fastighetskop har en lang historia och regleras tillsammans med
formkravet 1 jordabalkens fjarde kapitel. Ofta beskrivs kopekontraktets respektive
kdpebrevets funktion som att det forra omfattar alla kopevillkor och det senare utférdas i
samband med att kopeskilling erldggs och tilltrade sker. Kopebrevet innehaller dd normalt
endast de villkor som kréivs for att fa lagfart, och parterna kan undvika att alla villkor i
kopekontraktet blir allmdn handling hos inskrivningsmyndigheten.'”® Det som &r
gemensamt for de rittsfall som ska kommenteras hér var hur motstridiga uppgifter i de

olika kdpehandlingarna skulle hanteras vid bestimmandet av avtalsinnehéllet.

5.3.2  Bakgrund och olika sdtt att ldsa HD:s domskdl
I NJA 1982 s. 691 hade ett byggbolag dverlatit en tomtrétt at Carl-Einar E och for det
dndamélet hade forst upprittats ett kopekontrakt och senare ett kopebrev.'”” Priset for
tomtratten angavs till ett visst prelimindrt belopp i kopekontraktet. Det slutgiltiga priset
skulle vara beroende av vissa framtida omstindigheter, nirmare bestdmt vad statligt
langivande myndighet skulle komma att faststdlla. Betalning skulle darutdver ske i olika
omgangar och kdpebrev skulle upprittas nir hela kopeskillingen erlagts och tilltrade
skett. Innan priset hade berdknats pad det i kopekontraktet angivna viset upprittade
sdljaren ett kopebrev som angav samma kopeskilling som kdpekontraktet, d.v.s. samma
som det preliminidra beloppet. Carl-Einar E hdvdade att det l4gre priset enligt kopebrevet
var det som gillde mellan parterna, och byggbolaget menade att det slutgiltiga priset
fortfarande skulle berdknas 1 enlighet med vad som fOrst Overenskommits i
kopekontraktet. Att kopebrevet angav ett ldgre belopp dn vad som skulle géllt med den i
kontraktet overenskomna berdkningsgrunden var enligt byggbolaget endast for att
koparen skulle kunna fa lagfart innan det slutliga priset hunnit faststallts.
Tolkningsfrdgan far pa grund av parternas argument formen att beroende pé vilket
underlag som viljs sd kommer svaret pa vad som &r avsett ge sig sjilvt; utgd fran
kopebrevet sa far Carl-Einar E ritt, utga fran kopekontraktet sé far byggbolaget ritt. Det
stills inte heller en konventionell tolkningsfraga, eller en fraga 6ver huvud taget. Efter att
ha redogjort for parternas instéllning sa inleder HD istéllet sin bedomning med foljande

mening: ”Vid bedomande av kdpebrevets betydelse for rattsforhallandet mellan parterna

176 Victorin & Hager, Allméan fastighetsrétt, u. 7, s. 87.
""" Samma formkrav giller for dverlitelse av tomtritt som for fastighet, se JB 13:7.
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ar att marka foljande.” Darpa foljer en upprakning av de bestimmelser om kopeskillingen
som framkommit i kdpekontraktet: att kopeskillingen skulle utgoras av hogsta mojliga
belopp som statligt langivande myndighet faststéllde, att det preliminéra priset byggde pa
kostnadsldget for aret innan kdpekontraktet uppréttades och att det slutliga priset skulle
ta hénsyn till indexfordandringar och kostnadsokningar. Dérefter angavs dven att Carl-
Einar E erlagt vissa kontantbelopp innan kdpebrevet upprittats. Slutligen ndmner HD att
kopebrevet utfardats av byggbolaget som diri angivit det prelimindra beloppet
tillsammans med en forklaring att det blivit i 6verenskommen ordning betald, och att
brevet ocksd undertecknats av parterna. Utan att dra nédgra slutsatser fran eller
kommentera dessa omstindigheter gar HD vidare, 1 nista stycke, med att ange att
kopebrevet uppfyller det lagstadgade formkravet. Forst dérefter foljer HD slutsats om
kopebrevets betydelse:

“”Enbart den omstdndigheten att kdpebrevet upptar en annan kopeskilling &n som foljer av
kopekontraktets bestimmelser betager inte kopebrevet dess verkan som giltig kdpehandling
mellan parter. Med hénsyn hértill och till att kdpebrevet upprittats senare dn kopekontraktet ar
kopebrevet att uppfatta som en slutlig uppgorelse mellan parterna angdende kopeskillingen, om
inte sirskilda skil foreligger att tilligga kopebrevet annan innebdrd eller att anse det ogiltigt.”

Det HD kommer fram till 4r alltsa att kopebrevet med den ldgre kopeskillingen ar att
uppfatta som den slutliga uppgorelsen. Det dr dock nagot oklart exakt utifran vilka
grunder denna slutsats dras. Vad hinvisningen som inleder slutsatsen ("Med hénsyn
hartill...”) syftar pa ar tvetydigt, eftersom HD har delat upp sitt resonemang i tva stycken,
dér det i det forsta stycket rdknas upp ett antal omsténdigheter utan att ndgon slutsats dras
eller omdome fills. Denna oklarhet framgar inte av citatet ovan eftersom det forsta stycket
med omstindigheterna uteldmnats. Men fragan dr om HD:s skil ska l4sas som att 1) alla
de uppriknade omstandigheterna har betydelse for hur kopebrevet ska forstas eller 2) om
endast de skél som tas upp i samma stycke ér relevanta for samma slutsats. Med den andra
lansningen s& bygger slutsatsen pa att kopebrevet ar en giltig kopehandling mellan
parterna, i forening med att det har uppréttats senare dn kopekontraktet. Denna ldsning
foresprakas av Munukka som menar att man i skélen kan utldsa en mycket enkel regel:

”En senare upprittad formriktig kopehandling &r giltig, och effersom den &r senare ska
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den uppfattas som en slutlig uppgorelse om priset, men sarskilda skil kan medge att
tolkningen grundas p4 annat 4n ordalydelsen.”'”®

Med ldsning 1) kan istéllet HD:s slutsats om kopebrevets innebord anses folja av alla
de omstindigheter som tagits upp i skélen efter uttalandet om att vad som ska liaggas
marke till vid bedomningen av betydelsen av kopebrevets betydelse. Det man dé kan
utldsa av HD:s dom ér inte en generell regel om vilken kopehandling som i alla situationer
ska ha foretrdde utan en slutsats om att kopebrevet i det hdr fallet med héansyn till alla de
individuella omstdindigheterna ska uppfattas som en slutlig uppgorelse, ifall inte nigra
andra individuella omstindigheter talar emot denna slutsats.'”

En sadan ldsning av domskilen stors visserligen av styckeuppdelningen som gor att
slutsatsens “med hansyn hértill” ogdrna ldses som en syftning pa alla omsténdigheter som
HD angivit i stycket innan. Daremot s& skulle dessa omsténdigheter hidnga ganska 16st
om de inte hade négon betydelse for slutsatsen. Dessutom inleder, som sagt, HD sin
bedomning med pépekandet att dessa omstidndigheter ska tas hénsyn till ndr k6pebrevets
betydelse for rdttsforhdllandet bedoms. Slutsatsen som foljer handlar ocksa om
betydelsen av kopebrevet, vilket gar att se i HD:s sprakbruk: Slutsatsen handlar om Aur
kopebrevet ska uppfattas, om inte andra forhallanden foreligger for att tilligga det en
annan innebord. Det gar d& knappast att bortse fran alla de omstindigheter som HD ansett
har betydelse for bedomningen av kdpebrevets innebord i just det har fallet. Den slutsats
som HD drar &r heller inte formulerad som en allmén synpunkt pa kopebrev respektive
kopekontrakts betydelse i storsta allménhet utan handlar om kopebrevets betydelse. Ska
ndgra generella slutsatser dras av ett rattsfall s maste da hdnsyn tas till att avgdrandet

skedde med beaktande av de individuella omstiandigheterna i fallet.

5.3.3  HD:s tolkning med hdnsyn till alla relevanta omstdindigheter
Tar vi da utgangspunkt i allt vi fatt veta om omsténdigheter som é&r specifika for parternas

anviandning av kopebrev i detta fall, si ar det tydligt att ett annat pris skulle kunna komma

'8 Munukka, Fastighetskop med motstridiga kopehandlingar, JT 2016/17 s. 954, s. 961. Min kursivering
av “eftersom”. Munukka citerar samma del av HD:s skal, vilket gor hans poidng enklare eftersom den nagot
oklara kontexten utelimnas dven dér.

179 Enligt Munukka, JT 2016/17 s. 954, s. 963, skulle detta reducera HD:s skal till ett cirkelargument. Men
tar man istéllet hdnsyn till alla for det enskilda fallet specifika omstédndigheterna sa bygger argumentet pa
en tolkning av vad parterna kan ha avsett med kdpebrevet och inte pé vad vilken av dem upprittats tidigare
eller senare.
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att gélla. HD anger att priset dr preliminért och papekar att beloppet skulle bestimmas
”med hénsyn till indexforandringar och andra kostnadsdkningar”. Av kopekontraktets
ovriga innehdll framgar samtidigt att kdpebrev skulle uppréttas nér forséljningspris
faststéllts och koparen fullgjort sina betalningar. Det framgér i samband med detta inget
om att beloppet nddvindigtvis maéaste vara hogre dn det preliminidra beloppet.
Tolkningsfrdgan ar da hur detta avtalsinnehall ska forstds bidst i forhallande till det
konkreta fall dar kopeskillingen visserligen dr densamma men déir kopebrev upprittats,
vilket endast skulle ske nir det slutliga priset faststillts.

Det dr utifrdn dessa omstédndigheter som HD anser att kopebrevet ér en slutgiltig
uppgorelse.'®® Det r da inte slutgiltigt pa grund av att det upptar ett visst hogre belopp,
utan det ar slutgiltigt pd grund av att kopekontraktet anger att det ska upprittas nér ett
slutgiltigt pris faststillts. Tillsammans med omsténdigheterna att séljaren utfardat ett
sadant kopebrev och angett att slutlig kopeskilling blivit betald sa blir det svart att komma
till ndgon annan slutsats 4n HD:s: att kopebrevet dr “att uppfatta som en slutlig uppgorelse
mellan parterna angdende kopeskillingen, om inte sdrskilda skal foreligger att tilligga
kopebrevet annan innebord eller anse det ogiltigt”. Det géller pa grund av att parterna i
det hir fallet fr anses ha 6verenskommit om detta i kopekontraktet.

Denna tolkning stods dven av hur rittsfallet senare skulle komma att refereras till i
NJA 2016 s 689. Innan det rittsfallet analyseras ska emellertid utredas vad det ar for
sdrskilda skdl som HD reserverar sig for i bisatsen till den precis ovan citerade slutsatsen.
Hur skiljer sig dessa skél fran de skil som leder fram till att kopebrevet ska anses vara en
slutlig uppgorelse? HD foljer upp sin bedomning av kopebrevets betydelse med en
bedomning av om négra sddana sdrskilda skél har forelegat. Det som skiljer ut sig i den
bedomningen dr att det nu handlar om vad kdparen kan anses ha forstatt angdende
sdljarens intention att kdpebrevet inte alls skulle slutligt reglera kopeskillingen, utan
endast hjdlpa koparen med att {4 lagfart.

Har gar det att skonja ett monster som liknar det som framtradde i fallet med
overlatelseforklaringen. Forst tar domstolen hénsyn till vad som framgar av innehallet i
kopehandlingen eller kopehandlingarna och sedan undersoks ifall omstiandigheterna

1 Ovrigt talar emot att ett avtal ingétts med den innebdrd som framgar av innehéllet. Denna

') Och inte endast med hinsyn till att kopekontraktet var formenligt och upprittat senare, jfr Munukkas
regel ovan vid not 178.
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uppdelning av skilen kan vid forsta anblick framsta som omotiverad. Varfor skulle vissa
skil for att anse att avtalet hade en viss betydelse uteldmnas i bedomningens forsta skede?
Forfarandet kan mojligen forklaras med utgangspunkt i att det HD gor i forsta skedet inte
ar att tolka avtalet fullt ut. Det 1 foregadende delavsnitt analyserade rittsfallet fran 1984
handlar det forsta skedet om ifall formkravet avseende dverlatelseforklaringen ar uppfylit,
och i det hir foreliggande fallet handlar det om kopebrevets betydelse for rattsforhallandet
mellan parterna. I det andra skedet dr det ddremot i bada fallen en fraga om parterna kan
anses ha avsett ndgot annat med kopehandlingen. Att domstolen maste stdlla denna fraga
i ett andra skede kan anses folja redan av JB 4:1: For att ingd ett avtal om kop av fast
egendom si maste det gdras med hinsyn till vissa formkrav. Lagen ger diremot inte stod
for att alla handlingar som uppfyller formkravet i JB 4:1 nddvandigtvis innebér att ett kop
av fast egendom ingatts. Det kan vara sa att det med avtalet var avsett ndgot annat, och
att formkravet vid fastighetskop 1 princip bara rdakar vara uppfyllt. For denna fraga,
fragan om ett annat avtal ingatts med ett innehéll dér ett formkrav inte géller, s& kan alla
omsténdigheter fa betydelse som vid avtalstolkning i allménhet.

I det hér fallet har sdljaren argumenterat for att kopebrevet fatt den utformning som
det fick pa grund av att kdparen skulle ha mdjlighet att soka lagfart tidigare. Brevet skulle
alltsa inte utgora avtalsinnehdll i forhdllande till fastighetsoverlatelsen, utan endast

181

fungera sadsom inskrivningshandling.”®" HD Oppnar upp for att ifall koparen insett den

speciella betydelse som siljaren hivdar var avsikten med kopebrevet, si skulle
kopehandlingen kunna ha en annan innebord och dirmed inte ligga till grund for
beddomningen av vilken kopeskilling som parterna avsett. Resultatet blir dock det
motsatta. Till att borja med anger HD att utredningen inte tyder pa att séljaren gjort klart

182

den sérskilda inneborden av kopebrevet for koparen. "~ HD kommer dven fram till att

koparens inte heller kan antas ha insett denna innebord trots att vissa omsténdigheter

tydde pa det. Det hela liknar en fri bedomning om vad en part maste eller inte méste ha

183

insett pa grund av vissa omsténdigheter. =~ Att bedomningen kan goras med hinsyn till

"8I Enligt JB 20:6 p. 2 s& méste kopehandlingen vara upprittad pa det sitt som foreskrivs i lag (d.v.s. JB

4:1) for att lagfart ska godkénnas.

'82 Se dven NJA 1960 s. 490 dir siljaren inte anségs med “tillborlig grad av tydlighet” ha klargjort att
ordalydelsen, dir fastigheten angavs med en viss fastighetsbeteckning, inte inbegrep ett visst omréde.

183 Resonemanget ansluter alltsa till vad Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt 11, u. 6, s. 125ff, menar ar en
16sning vid s& kallad tolkningsdissens och vad Lehrberg, Avtalstolkning, u. 7, s. 49ff, beskriver som
partsorienterad tolkning.
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alla omstandigheter paverkas alltsd inte av formkravet eftersom séljaren anser att det dver
huvud taget inte &r ett avtal om kopeskilling som kréver att formkravet dr uppfyllt for att
vara giltigt. Det gér di att bedoma avtalets innehall med hénsyn till alla relevanta

omstandigheter, i det hér fallet koparens insikt om kdpebrevets speciella innebord.

5.4 Den allmianna betydelsen av dubbla kopehandlingar — NJA 2016 s. 689
5.4.1 Bakgrund till fallet

I NJA 2016 s. 689 var det ocksd fradga om motstridiga uppgifter i kdpehandlingarna.
Denna gang gillde det en del av en fastighet, en utdga, som hade undantagits fran en
fastighetsforsiljning genom angivande bade i kopekontraktet och pa en bifogad kartskiss.
Utdgan hade dock inte undantagits i det sedermera upprittade kopebrevet. I kope-
kontraktet angavs egendomen som “fastigheten Stringnéds Plangsta Féboda 1:1, del av
enl. bif. kartskiss ett omrade om ca 13 Ha” och dér det i denna kartskiss var utmarkt tva
omraden: dels ett storre med texten ”ca 13 Ha”, och dels utdgan med texten ”ca 2 Ha”. |
kopebrevet angavs istéillet egendomen endast som “fastigheten Stringnéds Plangsta
Féboda 1:1”. Koparna hdvdade att overlatelsen dirmed hade fatt det innehdll som
framgick av den senare handlingen, d.v.s. att utdgan inte lingre var undantagen fran

forsdljningen, och ansag sig ha stdd i det ovan analyserade NJA 1982 s. 691.

5.4.2 HD:s bakgrund till anvindningen av dubbla kopehandlingar
Ifall HD 1 1982 éars fall, som ovan hivdats, inte gjorde nagra uttryckliga allménna
stillningstaganden om kopebrevs forhéllande till kopekontrakt sé blir det ganska snart
tydligt att det dr precis vad domstolen avser gora i 2016 ars fall. Efter att ha redogjort for
omstindigheterna i malet s& dgnar sig HD till stor del at allmidnna uttalanden — i sex
punkter under tva rubriker — varefter tolkningsresonemanget dgnas en punkt. P4 samma
satt som 1 1982 ars fall sa blir det avgorande for tolkningsfragan vilken kdpehandling som
ska ha foretrdde. Bakgrunden som HD ger till anvéindningen av dubbla kdpehandlingar
blir avgorande for fragan vilken av handlingarna som HD:s tolkning ska grunda sig pa,
och ddarmed avgorande for utgangen i mélet.

Forst beskrivs anvdndningen av kopekontrakt och kdpebrev som nagot som sker
”sedan gammalt” och att kopekontraktet vanligtvis innehéller alla avtalsvillkor medans

kdpebrev upprittas nér kopeskillingen ar betald eller ndgot annat villkor enligt kopebrevet
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ar uppfyllt.'

Den praktiska betydelsen av kopebrev anges ddrmed vara att siljaren kan
forma koparen att uppfylla sidana villkor genom att innehalla kopebrevet.'™ Denna
sedvinja, som HD beskriver den, kommer till utryck i JB:s formkrav. Utdver de explicita
formkraven sa anges dven att om det i kontraktet har foreskrivits att kopebrev ska
upprittats, s& ska det anses att kdpet gjorts beroende av att sd sker.'® Aven kopebrevet
omfattas av formkravet, men om det i ett specifikt fall inte upprittas i enlighet med kraven
i JB 4:1 sé blir kdpebrevet utan verkan som kdpehandling. Diaremot ar parterna fort-

farande bundna av det avtal som ingétts genom kontraktet.'®’

5.4.3 Betydelsen av képehandlingarna vid motstridiga uppgifter

Med denna bakgrund dr HD redo att ga over till att diskutera vad som géller i en situation
med motstridiga kopehandlingar. Resonemanget inledes med ett uttalande om att
avtalstolkning i forsta hand syftar till att utrona vad parterna gemensamt avsett med
avtalet. Darefter slas fast att ndr det forekommer motstridiga uppgifter 1 dverlételse-
handlingarna vid fastighetskdp sa maste hénsyn tas till de dubbla kopehandlingarnas
funktion och rittsverkan. Dessa uttalanden kan framstd som motségelsefulla ifall det som
asyftas med funktion och réttsverkan” &r det som HD i sin bakgrund slagit fast géller
allmént for denna typ av handlingar, och alltsa inte vad parterna gemensamt avsett ska
gélla for handlingarna i just detta fall. En mojlighet &r dock att HD endast slar fast att dir
en gemensam avsikt kan utronas sa har den foretrade, och att nér det inte &r mojligt sa far
mer allminna dverviganden goras.

HD fortsitter i alla fall med att slé fast vad som i allmént gillernar kopehandlingarna
innehaller motstridiga uppgifter. Det dr da kopekontraktet som &r den grundliggande
kopehandlingen. Det ndrmast hirleds fran att det dr genom kdpekontraktet som ett bind-
ande avtal sluts och att det normalt far ses som uttryck for parternas gemensamma avsikt,
vilket HD betonar “géller sarskilt i de pa grund av formkraven obligatoriska delarna”.
Dessutom sa innehaller kontraktet vanligen de vésentliga avtalsvillkoren, medans kdpe-
brevet endast har som funktion att utgora ett avslut pa kopet. Fran detta drar HD slutsatsen

att kopekontraktet som regel bor laggas till grund for bedomningen av avtalsinnehéllet,

84 e Grauers, Fastighetskop, u. 21, s. 37f.

"5 Domen, p-7.
"% Domen, p- 8.
"7 Domen, p- 9.
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men att det av omsténdigheterna kan framga att parterna avsett att dndra eller precisera
avtalet genom kopebrevet.

De skél som HD anger for denna slutsats anknyter till formkravet i JB 4:1. HD anger
att parterna ”genom kontraktet” traffar ett bindande dverlatelseavtal, vilket ansluter direkt
till JB:s formulering av formkravet: “kop av fast egendom slutes genom upprdttande av
kopehandling”.'®® Det 4r genom detta stadgande som avtalsfriheten vid kdp av fast
egendom inskrdnks. Domstolen tar genom sin skrivning fasta pa att avtalsfriheten &r
inskrinkt vid overlatelse av fast egendom; avtal kan i de flesta andra fall ingas pé vilket
sitt som helst.'™ Vid kop av fast egendom blir dirfor kontraktet centralt for bedémningen
av avtalsinnehallet.

Men redan i bisatsen till pastiendet att kontraktet ska ldggas till grund for
beddmningen gors den forsta reservationen genom att papeka att kontraktet "normalt sett”
far anses ge uttryck for den gemensamma partsavsikten. Det géller visserligen sarskilt for
de delar av kontraktet som dr obligatoriskt pa grund av formkravet. Formkravet ges hir
uttryckligen betydelse for avtalstolkningen, men tyvérr utan nirmare motivering. HD:s
uttryckssitt, att lydelsen av kontraktet normalt far anses uttrycka den gemensamma
partsviljan — och att det "géller sérskilt” for de delar som omfattas av formkravet, kan
jamforas med Vahléns och senare Grauers betoning av formkravets betydelse som
bevisning."”® Aven HD verkar resonera att lagens krav pa visst innehall gor att man i
storre utstrackning dn vanligt kan utgd frén ordalydelsen. Men genom reservationen att
detta géller “normalt sett” hamnar HD i samma sits som Grauers. Det har da ppnats for
att den slutliga tolkningen beror pad omsténdigheterna i det enskilda fallet. Formkravets
inverkan pd denna beddmning har darmed inte klargjorts. Ifall uttalandet om
ordalydelsens betydelse i det hér fallet kan jimstillas med vad som i vanliga fall sdgs om
att tolkningen normalt sett utgar fran ordalydelsen, sa &r det svart att se hur det alls skulle
vara nagot speciellt med avtalstolkning dér avtalet omfattas av formkrav.'"’

Slutsatsen som HD kommer till avseende kopekontraktets och kdpeavtalets inbordes
betydelse, innehéller 4ven den en reservation: kdpekontraktet bor ’som regel” vara det

som laggs till grund for bedomningen av innehéllet i kopehandlingen, vilket ger HD

'8 Min kursivering.

189 Samuelsson, Avtalsritt efter historiens slut, JT 2016/17 s. 643, s. 651.

10 Se sammanfattning av dessa resonemang i avsnitt 4.6.

! Jfr ovan not 139 om den allminna betydelsen av ordalydelsen vid avtalstolkning.
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mdjlighet att hanvisa till 1982 érs fall genom uttalandet att det av omstdindigheterna kan
framgd att parterna avsett att dndra avtalet genom kopebrevet. Denna hédnvisning

overensstimmer med den lasning av 1982 ars fall som foresprakats ovan.

5.4.4 Bedomningen i detta fall

Bedomningen av omstdndigheterna i fallet gors huvudsakligen i en punkt, men sker i nira
anslutning till den bakgrund som ovan presenterats. For det forsta sd upprepar HD att det
av kopekontraktet tydligt framgick att utidgan inte skulle inga i kopet. Nér utgangspunkten
nu ar att kontraktet normalt sett ger uttryck for den gemensamma partsavsikten s ar det
detta uttryck som i forsta hand ska utgora grunden for avgorandet ocksa i detta fall, s&
lange inget annat talar emot det. HD anfor dérfor, for det andra, att inga omstandigheter
som tyder pa att utdgan dnda skulle ingd har framkommit. Har konstaterar HD att endast
den omstdndigheten att utdgan inte undantagits i kopebrevet inte innebir att avtalet far
anses ha haft eller senare fatt ndgot annat innehall 4n det som framgér av kdpekontraktet.
Ett sdtt att tolka HD:s avfiardande av kopebrevet skulle vara att anse att eftersom
kopekontraktet har sa starkt bevisvirde sa ska avtalet bli gillande i enlighet med
innehallet diri. Men det skulle i sa fall inte bero pa formkravet. Formkravet giller ju bade
for kopekontraktet och kdpebrevet, och i det hir fallet var bida formkravsenliga. Aven
om formkravet skulle kunna stirka en handlings bevisvérde sa bor de bada handlingarna
i det hér fallet ha samma bevisvéirde med det betraktelseséttet. Och da maste ndagot annat
vara avgorande.

En annan tolkning kan géras om avgoérandet ldses i ljuset av HD:s skél i 1982 och
1984 ars fall. For att kopebrevet skulle gilla enligt sin lydelse istéllet for kontraktet s&
skulle det kravts ndgot som tyder pa att parterna avsett att genom kopebrevet gora en
sddan dndring 1 avtalet. I 1982 ars fall framgick det i kopekontraktet bland annat att
kopebrevet skulle uppta den slutliga kopeskillingen. I det hér fallet skulle motsvarande
forhéllande vara att det i kontraktet pd nagot vis framgick att egendomens omfattning
slutligen skulle regleras 1 kopebrevet, vilket det inte gor. Kopebrevets ordalydelse kan
dérmed inte bli avgorande for tolkningen.

Formkravets péverkan pa avtalstolkningen har hdr betydelse genom sin néra
anknytning till anvdndningen av dubbla kopehandlingar vid fastighetskop. Sarskilt det

faktum att kopeavtal ingds genom upprittande av kopehandling innebdr hir en
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avgriansning av vad som kan tas hinsyn till i tolkningen."”> Samtidigt uppritthiller HD
den praxis som sdger att &ven avvikande anvindning av kOpebrev accepteras, sa ldnge det

framgar av handlingarna att sidan anvindning avsetts.

5.5 Det hir har hint — sammanfattande synpunkter om praxis

Utifran de rittsfallsanalyser som gjorts i detta avsnitt kan resultaten sammanfattas pa
foljande sitt. Avtalstolkning har i réttsfallen skett i olika syften nédr det rér sig om
Overlatelse av fast egendom: 1) for att avgora om formkravet uppfyllts, 2) for att avgora
vilken betydelse en kopehandling har for rattsforhéllandet och 3) for att avgora om nigot
annat 4n en formkravsenlig Overldtelse har avsetts. Denna nyansering av vilka
avtalstolkningsfragor som kan uppsta i anslutning till kop av fast egendom mdojliggjorde
i sin tur en nyansering av forhallandet mellan formkrav och tolkning. Att den tredje fragan
kraver avtalstolkning dr mgjligen uppenbart, men det gor dven de tva forsta fragorna. For
dessa fragor verkar HD dock inskrénka underlaget till vad som framgar av innehallet i
kopehandlingen. Formkravet upprétthalls da genom att vad som helst inte fir utgdra
tolkningsdata, samtidigt som parternas individuella 6verenskommelse respekteras genom
att deras avsikt kan inverka pd vad parterna ansetts ligga for betydelse i de ord som
anvénds.

Omstiandigheter vid sidan av innehallet i handlingen, sdsom vad en part insett om den
andres anviandning av vissa uttrycksitt, far istéllet betydelse ifall avtalet hdvdas ha en
annan innebdrd dn kop av fast egendom. Med hansyn till vad som forekommit muntligen
mellan parterna skulle det vara mgjligt att fastsla att innebdrden av en handling, som
visserligen uppfyller formkravet for fastighetskop, har varit att séljaren endast utfast en
framtida forséljning. I sddana fall kommer inte domstolen forklara att en fastighets-
overlatelse har skett. Med andra ord har parterna, om endast det allmdnna sprdkbruket i
kopehandlingen beaktas, uttryckt en formenlig Overenskommelse om kop av fast
egendom. Beaktar man ddremot alla relevanta omsténdigheter sa kan handlingen tolkas
som ndgot annat dn ett fastighetskop.

I det motsatta fallet sker dock en inskrdnkning. Parterna har i sddana fall, med

beaktande endast av allmént sprakbruk, inte nétt upp till formkravet vid fastighetskop.

"2 Jfr underritterna dir bevisning fors kring moten som parterna haft vilket inte ges nagon relevans av HD.
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Beaktas kan da vad som framgér av avtalshandlingen i dess helhet, men inte andra
omstandigheter. Som vi har sett sa minskar dd visserligen utrymmet att ta hénsyn till
underforstadda betydelser, men det har dndé visat sig mdjligt att parternas individuella
sprékanviandning kan framgad genom tolkning med beaktande endast av innehallet i
avtalshandlingen. Vid sadan tolkning har det ocksé visat sig att man kan forutsétta viss
forstaelse for fastighetsrittsliga begrepp och foreteelser. Det blir sdrskilt tydligt 1 de fall
diar kopekontrakt och kopebrev har olika ordalydelse och hidnsyn tas till kdpe-
handlingarnas syfte och funktion i allmédnhet. Saddan forstaelse framgar inte direkt av
nagon av kopehandlingarna. Det stods dven av analysen av testamentesfallet fran avsnitt
3, som resulterade i iakttagelsen att eftersom avlidna testamentstagare dr ett vanligt
problem och att testamentet kan ha funktionen att férdela egendom till olika delar av

familjen, sa kan dven angivandet av en enskild person ppna for en vidare innebdrd.

6. Formkravet och avtalstolkning — en battre forstdelse?

Denna uppsats inleddes med att redogdra for en osékerhet pa avtalstolkningens omréde.
Osikerheten hade att gora med vilka tolkningsdata som var tillatliga nér tolkningen gillde
ett avtal som omfattades av formkrav. Hur skulle man gora for att inte genom tolkning
luckra upp formkravet?

Genom uppsatsen har vi fatt bekanta oss med nagra olika sétt att hantera denna
problematik, bade i praxis och doktrin. Darvid har ett krav pa anknytning kunnat urskiljas
fran olika hall, och ett papekande om att a/l¢ inte far beaktas vid tolkningen. Det har dock
genomgaende varit oklart vad en sddan anknytning bestar av och hur det egentligen
avgors vad som ér v tilldtna tolkningsdata.

I det rittsfall som de mest auktoritira larobockerna pa respektive omrade hanvisade
till svarar HD till synes pa fragan.'”® Nir frigan 4r om formkravet dr uppfyllt si ska de
obligatoriska villkoren i JB 4:1 ha kommit till klart uttryck — och vid den beddmningen
far hénsyn tas till avtalet i dess helhet. Adlercreutz och Gortons osédkerhet avseende vad

som ér tillatet att ta hénsyn till skulle dirmed kunna sdgas vara besvarad: det man far ta

193 Adlercreutz & Gorton, Avtalsritt I1, s. 56, respektive Grauers, Fastighetskop, s. 53 hénvisar alltsa bada
till NJA 1984 s. 482.
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hénsyn till vid tolkningen av avtal som omfattas av formkrav &r det som framgér av
avtalshandlingen i dess helhet, for alla andra omstandigheter utgdr formkravet ett hinder.
Fragan skulle dirmed fa sitt svar i form av en enkel regel. Det dr dock inte vad syftet med
denna uppsats har varit, och eftersom svaret omedelbart Oppnar upp for nya fragor sa hade
en sadan regel inte varit till s& stor hjalp for att forstd forhallandet mellan formkrav och
avtalstolkning. Inte heller i de nyss ndmnda framstéillningarna utgér réttsfallet nagon
definitiv 16sning pa problemet.

Genom en djupare analys av domskélen i detta rittsfall och tvd till kunde
avtalstolkningens samband med formkravet forklaras narmare. Forst kunde vi se hur en
bedomning av avtalet i sin helhet krdvde att det tolkades. Ddrmed kunde parternas
avsikter fa betydelse for hur deras sprdk forstods. Sedan kunde vi dven se hur det
framtradde ett samspel mellan parternas avsikter och det rittsomrade som kringgirdade
avtalet. Detta stodddes dven av analysen av testamentesfallen, dir det var rittsomradet
som Oppnade fOr att ta hdnsyn till vad som framkommit muntligen i samband med
rittshandlingen. Det antyder att detta sitt att forstd formkrav kan vara relevant dven for
andra rittsomraden, sé linge det dr ett innehall som ska tickas av formkravet och inte ett
krav pa att specifika ord ska anvéndas.

Citaten av Lord Hoffman och Vahlén som éterfinns pé sidan 3 kan sédgas illustrera
spanningen mellan formkravet och avtalstolkning pa ett enkelt satt. Nar Humpty Dumpty
papekar att Alice kunde ha forstatt inneborden av “’glory” med hénsyn till kontexten sa
stimmer det for hur vi i allménhet forstir en utsaga. Lord Hoffman ville visserligen 6ppna
den engelska avtalstolkningen for att likna mer hur vi forstar sprak i allmdnhet, men
skriver inte med hansyn till ett legalt formkrav (som det svenska vid fastighetskop). For
inom fastighetsritten har parternas avtalsfrihet inskrankts och vad Vahlén ger uttryck for
i citatet frdn "Formkravet vid fastighetskop™ dr att det maste innebéra att hansyn inte far
tas till kontexten. Riktigt s enkelt som den 16sning Vahlén foreslar — att parternas
forklaringar maste ha kommit till uttryck i ord i kdpehandlingen — dr det dock inte. I alla
fall inte i den meningen att formkravet skulle utgora ett krav pé att specifika ord ska
anvindas. Det krivs fortfarande tolkning och fragan om tillatliga tolkningsdata kvarstar,
liksom spanningen mellan formkravet och avtalstolkning.

Det som ofta formulerats som ett krav pa anknytning mellan innebdrd och form kan

ddarmed inte sdgas ha en entydig karaktir, och att bara hénvisa till att det krdvs anknytning

66



ar inte till sérskilt stor hjalp nar man vill forstd forhallandet mellan formkrav och tolkning.
Anknytning fungerar dndé bra som beskrivning av vad tolkningsresultatet bor innehalla
for att det ska vara en tillatlig tolkning nir formkravet och avtalstolkning mots i praktiken.
Malet hér har varit just att forsta detta forhdllande battre. Férhoppningsvis har ldsningen
av uppsatsen ocksa okat forstaelsen for hur en sddan anknytning mellan innebord och

form kan uppréttas vid tolkningen av avtal som omfattas av formkrav.
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