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FORORD

For tillkomsten av denna avhandling hiftar jag i frimsta rummet
i tacksamhetsskuld till min imneslirare professorn Hakan Nial, som
med mig diskuterat imnesvalet och som under arbetets ging stétt
mig med sina rdd och sitt vilvilliga intresse. Till honom framfor jag
mitt vordsamma tack. Vidare riktar jag ett vordsamt tack till 6vriga
ledamdter av Stats- och rittsvetenskapliga Fakulteten vid Stock-
holms Hogskola for det intresse de visat mina studier. Jag stdr ocksa
i tacksamhetsskuld till Fakulteten och till Styrelsen for Justitieradet
Edvard Cassels Stiftelse for stipendier som beviljats mig under studie-
tiden.

Avhandlingen har granskats i manuskript av professorn Knut
Rodhe samt i korrektur till vissa delar av professorn Karl Benckert
och av ledamoten i Lagberedningen, hovrittsrddet Herved af Trolle,
varvid minga virdefulla pdpekanden gjorts. Till dem och till alla
som eljest pa olika sitt givit mig hjilp i avhandlingsarbetet framfor
jag mitt tack.

Bromma 1 augusti 1951.

Lennart Vablén.






INLEDNING

Av de lagrum som fortfarande gilla i sin ursprungliga lydelse enligt
1734 ars lag torde JB 1: 2 st. 1 ha den stdrsta betydelsen. Dirom vitt-
nar redan den mingfald av ritesfall till vilka i lagboken hinvisning
limnas vid stadgandet. Det kan synas mirkligt att man i svensk ritt
kunnat i1 Over tvihundra ar begagna sig av en ofdrindrad lagregel
rorande formen for fastighetsoverlitelse. Svensk ritt kan i detta
avseende nistan tivla med engelsk i friga om konservatism. Den
engelska formregeln — som icke endast ir tillimplig pa avtal om
fastighetsoverlatelse — hirror nimligen frin ar 1677.1 Forklaringen
till att lagrummet trots flera andringsforslag kommit att kvarstd
med samma lydelse ir, att det icke hela tiden i lagskipningen tolkats
som en tvingande regel om att 6verldtelsehandlingen skall vara skrift-
lig, upptaga avtalet i dess helhet och underskrivas av tvd vittnen, vil-
ken inneb6rd man enligt vira dagars sprikbruk nirmast ir benigen
anse folja av dess ordalydelse. Trots att en stor del av formforeskrif-
tens utveckling fortfarande ir holjd i historiens dunkel, kan man nim-
ligen sisom nirmare utvecklas i kap. 1 antaga, att tolkningen av stad-
gandet redan under det forsta drhundradet efter dess tillkomst under-
gick stora forandringar i riktning mot en allt stringare uppfattning.
Under det andra drhundradet har utvecklingen sd smaningom vint.
Formkravet har pi senare tid alltmera uppldsts 1 judikaturen.

Sammanstiller man utvecklingen av formkravet vid fastighetsover-
l3telse 1 vart land med de stora vagrorelserna i formalismens historia
1 curopeisk rite, torde 1 varje fall nigra gemensamma drag kunna

pavisas. Man brukar anse att de europeiska rittssystemen 1 stort sett

* Se nirmare nedan s.-39 f. med hinv. i not so.



behirskades av formalism inda fram till medeltiden,®? di form-
reglerna under inflytande frimst av kanonisk ritt och senare dven
av naturrittslirorna alltmer uppmjukades och férsvunno till forman
for en allmin princip med etisk grundval, att avtal skulle vara bin-
dande solo consensu.® Denna utveckling synes ha haft sin motsvarighet
i svensk ritt under tiden fram till 1734 4rs lag. Efter tillkomsten av
denna har utvecklingen hos oss fitt en mera nationell prigel, Zven
om brytningen med det dldre ritestillstdndet i forevarande avseende
fran borjan icke blev s djupgiende. Under de senaste decennierna
diremot har formalismen upplevt en renissans i utlindsk lagstiftning.?
Aven 1 svensk lagstiftning — men icke i rittspraxis’a — kan
en motsvarande tendens sparas. Man kan erinra om de fortgdende
skirpningarna av formreglerna 1 nyttjanderittslagen, och vad sirskilt
betriffar fastighetsoverltelse har senast av lagberedningen i FJB 1947
foreslagits en formregel, som 1 stringhet i flera avseenden Svertriffar
den nu gillande.

Sporsmalet om innebdrden av stadgandet 1 JB 1:2 st. 1 har blivit
sarskilt aktuellt infor mojligheten av en skirpning av formkravet pa
lagstiftningens vig. Syftet med denna avhandling 4r frimst att soka
faststilla formkravets inverkan pi3 tillimpligheten av allminna ogil-
tighetsregler och pa utformningen av reglerna om avtalsbrott. Dessa
sporsmal dro mest aktuella vid forutsittningsregler respektive felregler.
Den kollision som hirvid kan uppstd mellan materiella och formella
regler har i storre eller mindre utstrickning sin motsvarighet iven vid
andra formalavtal. Undersokningen koncentreras emellertid till att

2 Det har hivdats, att formalismen i ildsta tider skulle ha foregitts av ett

stadium av »naturalism»; se t.ex. Manigk, Das rechtswirksame Verhalten,
s. 76 ff. med hinv.

% Se t. ex, Flour 1 Le droit privé frangais au milieu de XXe siécle, I s. 93 ff.
samt Planiol—Ripert, Traité pratique, VI s. 117 ff,

4 Se nedan kap. 1 § 1 med hinv.

8 Se t. ex. Flour i Le droit privé frangais au milieu de XXe siécle, I s. 93 ff.
med hinv.

Sa Jfr dock NJA 1950 s. 510 och dirtill nedan s. 154 f.



avse formforeskriften 1 JB 1:2 st. 1 och vidare tll dess tillampning
vid kop® av fastighet i inskrinkt mening.” Andra formbundna avtal
beaktas endast i den min de erbjuda sirskilt intresse. Som underlag
for behandlingen av nimnda fragor limnas en Gversikt av formkravets
funktioner och allminna innebdrd. Dessutom foretages en undersok-
ning rorande formkravets betydelse vid bestimningen av avtalsinne-
hillet, frimst om dess rickvidd i friga om biavtal vid Sverlitelsen.
Denna undersdkning har av flera skil mast géras si utforlig att fram-
stillningen 1 den delen i viss man fullfdljer ett sjilvstindigt indamal.

Det md redan nu framhillas ace det mingen ging icke dr mojligt att
gora nigra bestimda uttalanden angdende formforeskriftens innebord 1
gillande ritt. Detta beror bl. a. pd att domstolarna vid tillimpningen
av bestimmelsen 1 JB 1: 2 st. 1 pa senare tid blivit beniigna att i stor
utstrickning beakta billighetshinsyn i det sirskilda fallet.® Utveck-
lingen har dirfor stundom kommit att bestimmas av ullfilliga om-
stindigheter och kinnetecknas delvis av bristande regelmissighet.?
Rittsfallsmaterialet frin senare ar ir icke heller sirskilt rikhaltigt.
Aven en till vissa delar mera kasuistiskt upplagd undersskning synes
emellertid fylla ett behov for gillande rites del. Det torde icke heller
vara utan intresse att pd detta sitt vinna material for en jimforelse
med de regler som upptagits 1 FJB 1947.

I huvuddrag disponeras avhandlingen pa foljande sitt. I avd. I lim-
nas nigra allminna synpunkter pd formfdreskriftens innebdrd och

¢ Ang. begreppet kdp se t.ex. Almén, KopL, I s. 5 ff., och Winroth, KopL,
s. 11 ff.

7 Dirmed avses att undantaga sidana rittigheter vilka enligt 5 § FastegL anses
som fast egendom. Jfr ang. begreppet fastighet Malmstrom i Festskrift t. Lund-
stedt s. 344 ff., Rodhe, Fastighetsindelningen, s. 6 not 2, och LB 1947, s. 39 ff.
och s. 258.

8 Jfr t.ex. Karlgren, Handpenningsavtal, s. 302 f.

® Denna utveckling becriffande formkravet vid fastighetsk6p ir méihinda
endast ett utslag av en allmin tendens i senare ritespraxis; jfr siledes von
Steyern i Foretagande, ekonomi och teknik s. 317 f. och Ahrnborg i SvJT 1950
s. 49cf.



funktioner samt en redogorelse for formkravets betydelse vid avtals-
tolkning och for dess rickvidd betriffande biavtal. Avd. IT innehiller
dels ndgra synpunkter pd formkravets betydelse for tillimpningen av
ogiltighetsregler i allminhet, och dels en utforligare utredning om dess
inverkan i forutsittningsfall med utgdngspunkt frin ndgra reflexioner
om forutsittningsbegreppet och forutsittningsliran i allminhet. I avd.
III nimnes inledningsvis nigot om skriftformens betydelse vid olika
regler om kontraktsbrott, men féremal for nirmare undersokning ir
detta sporsmil endast betriffande felregler. Det mi sirskilt betonas
att avsikten sjalvfallet icke 4r, att 1 avd. IT och III giva en uttémman-
de framstillning av dir behandlade ogiltighets- och kontraktsbrotts- .
regler utan endast att belysa formkravets inverkan. Dispositionen av
dessa avdelningar och understkningens omfattning vid olika detalj-
frigor har bestimts av detta begrinsade syfte.
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Avdelning I

ALLMANT OM FORMKRAVET VID
FASTIGHETSKOP

OCH DESS RACKVIDD






Kapitel 1

NAGOT OM FORMKRAVETS

UTVECKLING

§ 1. Omden ursprungliga inneborden av [B 1: 2 5t. 1.

I. Varje viljeforklaring méste for att erhdlla riteslig verkan kom-
ma till uttryck pd sidant sitt att den dr uppfattbar f6r andra in av-
givaren. Den skall ha vunnit uttryck i ord eller tecken eller annor-
ledes ha framgitt av loftesavgivarens handlingar.! Dessa uttrycksmedel
kunna kallas viljeforklaringens form. Viljeforklaringen dr emellertid :
teknisk mening formbunden, endast nir dess rattsliga verkningar enligt
lag eller avtal i ndgot avseende dro beroende av att den avgivits i viss
bestimd form2 3 D3 hir talas om formf6reskrifter avses dock icke
regler som pibjuda viss form vid dventyr endast av straffrittsliga
pafoljder.t Stadganden vari lagstiftaren sdsom ett vilvilligt rdd utan
rittsliga sanktioner manat till iakttagande av viss form iro enligt den
angivna begreppsbestimningen icke formregler. Vad sirskilt angir
fastighetskop mi nimnas att lagfarten icke ir att betrakta som form-
krav for Sverlitelsen, eftersom den icke har nigot samband med av-

1 Jfr t.ex. Ussing, Aftaler, s. 103f.

2 Jfr ang. begreppet formkrav t.ex. von Jhering, II: 2 s. 472 ff., Regelsberger,
Pandekten, I s. 494 f., Danz, Auslegung, s. 172, von Tuhr, II: 1 s. 496, Locwe,
Form, s. 9 ff., och M. Schneider, Formbediirftige Rechtsgeschifte, s. 5.

$ Se ang. avtalad form BGB §§ 125, 154. I, dirtill — forutom de stora kom-
mentarerna till BGB — t.ex. Siegel i AcP 111 s. 46 ff., Loewe, a.a. s. 42 ff,,
och von Tuhr, II: 1 s. 527 ff,, samt OR Art. 16, dirdill t. ex. Becker, 1 s. 65 ff,,
von Tuhr-Siegwart, I s. 231 [., och M. Schneider, a. a. s. 74; jfr vidare exempel-
vis Almén, AvtL, s. 36 not 20, Ussing, a.a. 5. 106 med not 14, och Stang, Inn-
ledning, s. 277 f.

4 Jfr siledes von Jhering, a.a. s. 473 f., men & andra sidan Ussing, a.a.
s. 112 f., och Arnholm, Avtalerett, s. 117 f.
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talets ingdende utan endast ir en senare publikationsitgird — visser-
ligen icke utan betydelse {or avtalets verkningar.

Det ligger icke i formreglers natur att formbrist obetingat skall med-
fora ogiltighet.® Formforeskrifternas syften tillgodoses i regel mest ef-
fektive pd detta sitt, men det dr givet att reglernas iakttagande kan
vara mer eller mindre angeliget och att rittsverkningarna kunna nyan-
seras med hinsyn hirtill. Man brukar ofta skilja mellan solennitets-
former eller egentliga formforeskrifter & ena sidan och bevisformer
4 andra sidan.” I det forra fallet dr formen nddvindig for ate vilje-
forklaringen skall Zga bindande verkan, i det senare fallet endast i
storre eller mindre utstrickning for bevisningen. Denna terminologi
skall dven anvindas hir. Nir en formforeskrift har karaktir av bevis-
regel, anses det icke nodvindigt att den till varje pris uppritthilles
utan tllricklige att den i praktiken kommer till anvindning 1 det
overvigande antalet fall. Ingenting hindrar att en formforeskrift sam-
tidigt 4r en bevis- och en solennitetsregel. I tysk ritt medfdr formbrist
enligt stadgandet 1 BGB § 125 ogiltighet och detsamma giller som
huvudregel i schweizisk ritt enligt OR Art. 11. IL. I engelsk och fransk
ritt 4ro diremot de allminna foreskrifter om skriftlig form som gilla
flertalet viktigare rattshandlingar endast bevisregler.8 Svensk ritt over-
ensstimmer 1 detta avseende niarmast med tysk och schweizisk ritt.?

II. Deti JB 1:2 intagna stadgandet om skriftform med vittnen
vid fastighetsoverldtelse var en nyhet i forhdllande till de tidigare
svenska lagarnas aldriga formkrav.!® Redan fore tillkomsten av 1734
ars lag var det emellertid vanligt att siljare av fastighet utfirdade en
skriftlig handling, enligt vilken han forklarade sig 6verlita fastigheten
till k6paren. En dylik handling ansigs tillricklig som bevis for laga

8 Jfr iven von Tuhr, a. a. s. 499 f., Humbla, Eganderittens Sfverging, s. 17 f.
och s. 58, samt Ask, Formaliteter, I s. 3; se diremot Ussing, a.a. s. 107 f.

¢ Jfr diremot Ask, Formaliteter, I s. 1 ff,, och II s. 7 f., samt af Hillstrom,
s. 432

7 Denna terminologi ir i svensk ritr sirskilt akeuell vid victnesregler; se t. ex.
Undén, Vittnen vid fastighetskdp, s. 1 ff., och Solennitetsvittnen, s. 16 ff.

8 Se nedan s. 39 ff.

® S¢ ang. verkningarna av formbrist i dansk och norsk ritt Ussing, a.a.
s. 105 ff., resp. Arnholm, a.a. s. 117 f.

1 Jfr Undén, II:1 5. 99 ff,, och LB 1908, s. 545 ff.
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atkomst nir koparen skulle soka uppbud och fasta. Kopet var dock
bindande, iven om det icke fullf6ljts genom upprittande av kope-
handling.* 1 de infordrade yttrandena Sver lagkommissionens for-
slag till jordabalk av dr 169512 motte den foreslagna formen endast £&
gensagor. Den mest avvisande staindpunkten intogs av Gota Hovritt:

»Att slijka contracter och afhandlingar skriftligen forfartas, det 4r wihl
och linder till een behdrig efterrittelse & alla sijder, men si synes och, att
det jambwihl mundteligen skice kan, enir dertill iro twenne wittnen, som
det befista, serdeles i anseende till eenfaldigt och fattigdt folck, som hwar-

1t Detta har uppmirksammats av doktrinen redan pi 1700- och 1800-talen;
se siledes Abrahamsson, Swerikes Rijkes Landslag, s. 349 och s. 375, Nehrman,
Inledning, s. 276 (se nedan s. 18 not 25), Humbla, a.a. s. g1 f, och Ask,
Formaliteter, IT s. 113 f. Det kan nimnas att i den av hertig Carl med stin-
dernas rdd och betinkande utgivna rittegingsstadgan den 25 febr. 1598
(Schmedeman, s. 112 {f.), som dock aldrig tridde i kraft, klagades det &ver
»dhe olaglige Jordekiop, wad och pantsittningar som i Rijket allmint hem-
ligen och i Ohlstufwor drifwas». Det foreslogs i denna stadga att sedan uppbud
skett den skriftliga avhandlingen skulle delgivas »Rijkzens Secreterare» och in-
foras i »Rijksens Tinckie-book». Se vidare frimst Malmstrom, Fastighetskopets
historia s. 230 ff., Ivar W. Sjogren i Minnesskrift II s. 279 ff., och Undén,
a. st

12 10 kap. i detta forslag handlade om »Huru alla kidp, byte och gifwor
skola goras, lagfollias och stadfistas». De tvd forsta paragraferna i kapitlet en-
ligt W. Sjogren, IV s. 207, hade f6ljande lydelse:

»§ 1. Alla kidp, byte och gifwor skola skrifftcl[igen] upprittas, och der
uti formilas de hwillkor, hwar uppi sig kiop, byte eller gifwa grundar, hwilka
medh 2:ne wittnen skola bekrifftade warda, och nir dhe utan klander, som
hir ofwan férr ir formillt, lagbudne och lagstindne ihre, ti iger hirads-
hofdinge & landet sitt bref deri gifwa af thetta innehill, thenne man afhinder
sig och sina erfwingar sin jord, lagbuden 3 ginger och lagstinden, s3 mycket
i det hirade sochn och by, medh allt det der dll ligger, och med ritta lyda bor
innan godz och utan, for s minga penningar eller pi det sitt genom byte,
gifwa, for den jord igen ctc. och tillignar den samma sin kidpare och hans
erfwingar tll ewirdeliga tijder, och hafwer nu infér ritten giort der uppi
handhstrickning, och thesse t3lf sutto i nembden och iro der fasta &th.

§ 2. I staden gifwes sammaledes fastebref, nir kopet ir lagbundet, hem-
budet och lagstindet sedan frijskilling ir gifwen, och handstrickning skiedt,
hwilket af stadsens borgmistare och secretario underskrifwas skall, och m3 intet
fastebrev, utgifwas i staden, f8rr dn silliaren in £8r ritten giordt till kidparen
handstrickning och tillstitt sig fulleligen betalt wara, och skall inféras huru
minga allnar det huus, gird eller tompt i bredd och lingd hiller, och emellan
hwad gatur och grannar han beligen Fhr.»
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ken sielfwa kunna skrifwa, eller uthan sin afsaknadt och bekostnadh nigon
annan dertill kunna f6rma.»®3

Hovritten tolkade tydligen det foreslagna stadgandet som en egent-
lig formregel.1* Forarbetena till 1734 &rs lag synas dock icke giva till-
ricklig ledning for bedomning av huruvida detta verkligen varit lag-
stiftarens mening.?® Det finns minga tecken som tyda pad att JB 1:2
fran borjan tolkades pa annat sitt. Man kan uppstilla den
hypotesen att lagrummet ursprungligen uppfattades som en kodifiering
av det vid tidpunkten for lagens tillkomst ridande ritestillstdndet.16
Det skulle dd endast ha betytt att ett fastighetskop som blivit defini-
tivt skulle upptagas 1 skriftlig bevittnad handling och sedan lagfdljas.
Diremot skulle icke nd3gon inskrinkning ha gjorts av muntliga kdpe-

18 W. Sjogren, VII s. 242 f. I utlitandet frin Bohus och Géteborgs lin fore-
slogs enligt a.a. s. 111 f6ljande tilligg till kap. 10 § 1 i forslaget:

»Sisom de landtmin, hwilka kdp, byte och gifwa giora, stundom intet kunna
sielfwa skrifwa, och under tijden intet kunna f& nigon annan, som fér dhem con-
tractet skriffteligen upprittar; ty woro bist att desse orden kommo dertill:
eller och contrabenterne sielfwe i egne personer med sine Ofwerwarande witnen
for ritten komma och sin afbandling inteckna ldta, och sedan uthur domboken
tll stérre sikerbet skriffteligen wuttaga.»

I yurandet frin Wehmo och Nedre Satagunda hirad gjordes invindningar
sivil mot vittnesregeln som mot foreskriften om handstrickning i nyssnimnda
stadgande 1 forslaget:

»Om dett kidp, som silliaren, hwilcken kan lisa och skrifwa, och hwilkas
egenhindiga underskrift icke nigot twifwelsmihl ir, af wihlbetinckt beridde
mode allena underskriffwer och tillstir pengarna sig dll fullo ndje opburit,
gifwandes kidparen fritt, s3 1 sin nir- som frinwaru, taga der 3 rittens skidtning
och fasta, icke skall wara gillat, férr 4in 2:ne witnen jempte honom under-
skrifwa, och infor ritten derpd gjort handstrickning, anten siellf eller genom
fullmechtige, synes dett wara ett hinder tll minga kidp och contracters slu-
tande, enir for silliarens oundwikelige reesas fortsittiande, 1 synnerheet pi
landet, icke nigre witnen wore at tillgd.»

Citatet ir efter W. Sjogren, a.a. s. 229. I &vrigt gjordes i utlitandena Sver
1695 irs jordabalks forslag inga invindningar mot formforeskriften, endast mot
den foreslagna regeln om handstrickning; se hirom nedan s. 18.

4 Se idven de i foregiende not citerade utlitandena.

15 Vissa forfattare ha dock av den omstindigheten att de nimnda invind-
ningarna mot formforeskrifterna i 1695 irs forslag limnats utan avseende dra-
git den slutsatsen att lagstiftaren varit sirskilt angeligen att bryta med stind-
punkten i ldre ritt; se Naumann, Formaliteter, s. 5, Ask, a.a. s. 114 f,, och
af Hillstrdm, s. 289 not 38.

1% Jfr LB 1908, 5. 554 f.
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avtals gilughet. En siddan tolkning ir egentligen icke ofGrenlig med
stadgandets lydelse:

Kop, skifte, och gdva skola skriftligen ske med tvigge manna vittne, och
de villkor diri sdttas, var & samma kop, skifte, eller gdva sig grundar, och
sedan lagfoljas & den ort, dir vardera ir beliget, som framdeles skils.»

I detta sammanhang finnes intet utrymme for en sjalvstandig ratts-
historisk undersokning angiende férevarande sporsmal. Detta har
emellertid ett sd allmint intresse vid en analys av formkravet, att det
synes vara befogat att med utnyttjande av de bidrag som den ritts-
historiska forskningen hittills limnat till dess belysning ge en 6versikt
av de omstindigheter som ha betydelse for bedomningen av den
framlagda hypotesens hillbarhet.

Eftersom det rider ovisshet, huruvida stadgandet frin borjan av-
setts vara en formforeskrift eller icke, dr det givet att man dnnu mind-
re kan faststilla dess ursprungliga syften. De forfattare som gjort
nagra uttalanden hirom ha presumerar, att lagrummet fran borjan var
en solennitetsregel, och sedan sokt bestimma vilka indamal en s3dan
regel vid denna tid skulle antagas ha tillgodosctt.l” Sdsom framgir av
andra stadganden 1 JB i dessa ursprungliga lydelse, frimst JB 4: 1,
synes man emellertid kunna utgd frin att den skriftliga kopehand-
lingen, liksom fore lagens tillkomst, ansetts ha som en av sina vikti-
gaste funktioner att av kOparen anvindas for vinnande av uppbud
och lagfart.® Uppbudsforfarandets syfte var & andra sidan att offent-
liggora kopet for bordemin och andra l6sningsberittigade tredje min,
vilka icke hade ritt att klandra kopet sedan koparen erhillit lagfart.1?
For att tillgodose nu nimnda indamal var det uppenbarligen icke er-
forderligt med en formfdreskrift betriffande kopeavtalet.

Man synes vidare kunna sitta i fraga huruvida icke den vid denna
tid allmint bristande skriv- och liskunnigheten, pa sitt Gota Hovritt
gjorde gillande i ovan citerade yttrande, maste ha varit ett allvarlige
hinder mot att formbinda ett avtal av sddan typ att det ingicks av
personer 1 alla samhillsklasser. Denna omstindighet miste i alla fall

17 Se Almén, Om auktion, II s. 282 f., och af Hillstrom, s. 295 ff.

18 Jfr af Hillstrom, s. 297 f.

1% Jfr ang. lagfartens ursprungliga funktioner LB 1908, s. 556 ff.,, Undén,
a.a. s. 119 ff. och s. 125 ff., samt vidare af Hillstrom, s. 413 ff., och Wrede-
Casclius, s. 104 ff.

17

2 — Vabhlén



antagas ha minskat tillf6rlitligheten av en skriftlig kopehandling sisom
bevismedel 1 olika avseenden.

Detta beaktades dven av lagstiftaren. Lagkommissionen upptog
nimligen 1 1695 3rs forslag till jordabalk betriffande forsiljning av
fastigheter sivil pd landet som i stad bestimmelser om s. k. hand-
strickning, vilka inneburo att siljaren personligen eller genom befull-
miktigat ombud skulle medelst handslag infor ritta slutligen bekrifta
den verkstillda overldtelsen.20 Dessa regler motte emellertid en hel del
motstand i utlitandena 6ver forslaget, och kravet pa handstrickning
bortfoll i1 foljande utkast betriffande fastigheter pd landet.2! I friga
om fastigheter i stad upptogs diremot ett dylikt stadgande 1 JB 4: 2
i lagens slutliga lydelse. Denna bestimmelse upphivdes forst ar 1823,
sedan den kommit ur bruk i vissa stider.2?

Det forhdllandet att lagstiftaren utdver foreteende av skriftlig dver-
l3telsehandling onskade en sirskild bekriftelse av siljaren infor dom-
stol om kopets verklighet kan icke fattas pd annat sitt, an att skriftlig
kopehandling vid denna td icke tillmittes samma betydelse som i
vira dagar.23 Detta gor det i1 viss min mindre sannolikt att giltigheten
av fastighetskop enligt lagstiftarens mening skulle vara beroende av
skriftlig form. .

Av innu storre intresse ar att JB 1: 2 icke heller uppfattades som en
formforeskrift i 1700-talsdoktrinen.?* Kop av fastighet ansigs sledes
av Nehrman dven efter ikrafttridandet av 1734 drs lag vara »lika
krafftigt och oryggeligit emillan kidparen och siljaren», om det var
endast muntligt eller upptecknat i en s. k. punctatio, d.v.s. en av
parterna icke undertecknad handling, som om kopebrev utfirdats.2s

20 Se ovan s. 1§ not 12.

M Jfr ovan s. 16 not 13 och Ivar W. Sjégren i SvJT 1932 s. 137f. med
hinv.

22 Se Ivar W. Sjogren, a. st., och Undén, a.a. s. 100.

2 Se dven Ivar W. Sjogren, a.a. s. 137 ff.
4

[

Se hirom de utforliga hinvisningarna hos Malmstrdm, a.a. s. 250 not 1.

5 Detta bekanta yttrande av Nehrman, som finnes intaget i Inledning (1729),
s. 276, och som 1 Anm. ull inledning (1746), s. 88, siges vara bestyrkt av vad
som stir 1 JB 1:2 och 4:1, lyder i sin helhet:

»Kidpebref brukas fornimligast td, nir nigon fast igendom skal forsiljas,
pé thet upbuden s& mycket beqvimligare irhillas, och fastebrefwen thereffter
inrittas mige. Men kiSpet ir utan kiopebref lika kraffrigt och oryggeligit
emillan kidparen och siljaren, med mindre the sig férenat hafwa, at kidpet ey

1
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Nehrmans tolkning av vittneskravet synes for ovrigt tamligen nira
overensstimma med den nu for tiden hirskande. Han uttalade nim-
ligen om vittnesforeskrifterna i JB 1: 2, HB 10: 1 och 12: 1 bl. a.:

»Om alt annat har sin richtighet i thesse contracter, och ingen twist dr
om thet, som slutadt blifwit, lirer ingen Domare, blott therfére, kunna
uphifwa féreningen, at inga witnen warit nirwarande; Men sielfwa for-
sichtigheten lirer thet samma som Lagen, at witnen iro merendels nddige
och nyttige.»?8

Man synes icke utan vidare, sdsom vissa forfattare gjort, kunna
avvisa denna tolkning av stadgandet 1 JB 1: 2 i samtida doktrin som
en missuppfattning av lagens ritta innebord.?” Den tyder pa en prin-

skal wara fast och stadigt, innan thet warder skrifteligen forfattadt: t3 bor
man ritta sig therefter, eljest kan blotta punciatio wara nog bindande. Nir nu
ett sidant kidpebref uprittas: pligar theruti inryckas kioparens och siljarens
namn, en kungidrelse, at thet forsilt ir, siljarens ithkomst, then silde igen-
domens beskrifning, kidpeskillingens uthnimnande och qwitterande, #gande-
rittens ofwerldtande, forsikran om hemulande, samt flera pacta, som hir
nedanfdre omtalas. Tiden och stillet samt siljarens namn och signete pliga ock
sittias ther under. Til witterlighet skrifwa ock wittnen stundom sina namn under
kidpebrefwet.»

I Inledning, s. 161 f., forklarade Nehrman vidare att »en skriftelig Forening
och Forplichtelse» ur bevissynpunkt hade storre betydelse in en muntlig, av
vittnen styrkt OSverenskommelse och hirtill fogade han i Anm. till inledning,
s. 29, foljande anmirkning:

»Thet hir anfordt finnes, warder bestyrckt af alla the rum it Nya Lagen, som
nimna, at foreningar skrifteliga skola forfattas, sisom Fast Egendoms kidp,
skipte och gdfwa 1. C. 2. §. J:B. Pant 9. C. 1. §. J:B. Inlagsfd 12. C. 1. §. H:B.
Pant 10 C. L. §. s:B. Bolag 15. C. 1. §. Ombud 18. C. 1. §. s:B. Mycken nytta
har thet, at slika contracter, forfattas skriftligen, och therfére yttrar Lagstiftaren
sin wilja hiruti: Thet ir ock nddvindigt nir Fast Jord afhindes, och sedan up-
biudas skal. C. 4. §. 1. och 2. J:B. Men om f&reningen ei ir skrifteligen upsatt,
och then i alla 6friga stycken bewisligen har sin richtighet; kan afhandlingen
ei therfore sijas wara kraftlss, eller then forsummeliga beliggas med straff, for
thenna sin efterltenhet. Kunna wilkoren ¢j Lagligen wisas, komme td pé theras
egit efwentyr C. 11. A:B. och skylle sig sielfwa.»

26 A.a. s. 28 f. Undén har diremot, Vittnen vid fastighetskdp, s. 10 f., ut-
talat, att Nehrman mdjligen uppfattat vittnenas nirvaro som element i formen
vid fastighetskdp, men har dirvid endast stStt sig pid ert kortfattat uttalande
av Nehrman, a.a. s. 88, att vittnens nirvaro fordras vid fast egendoms foryt-
rande. Jfr iven Tengwall, Twistemils Lagfarenheten, s. 130 f, och LB 1908,
5. 555

27 Se siledes Almén, a.a. s. 289 not 1, och af Hillstrom, s. 290.
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cipielle formfientlig instillning?®, som mycket vil kan ha varit gingse
dven i rittspraxis, och det finns ingen anledning antaga att, domsto-
larna, direst iven de ansloto sig till denna principiella stindpunkt,
skulle i storre utstrickning in teoretikerna ha kint sig bundna av
stadgandets ordalydelse — 1 den betydelse som man nu for tiden
nirmast kan vara benigen att fatta den. Det foreligger innu icke
nigon utredning om lagrummets tillimpning 1 rittspraxis under 1700-
talet.

Ett starkt stod for riktigheten av antagandet att JB 1: 2 frdn borjan
icke tolkades som en formforeskrift utgor vidare de forskningsresultat
som Malmstrom redovisat rorande uppkomsten av bruket med dubbla
kopehandlingar vid fastighetskdp.

Det ir numera som bekant mycket vanligt att fastighetskop ager
rum i tva etapper. Forst upprittas ett kopekontrakt innehillande alla
avtalsbestimmelser som undertecknas av bada parterna. Sedan kopet
blivit definitive utfirdar siljaren ett kopebrev, vari kopeskillingen
kvitteras och Overldtelsen forklaras skola dga rum.

Nordling?® och Winroth3® ha hivdat atc denna avtalssedvinja
skulle ha wvarit utvecklad pa ett si tidigt stadium att den legat till
grund for stadgandena i 1734 irs lag, av vilka JB 1: 2 skulle ha syftat
pi kopekontraktet och JB 4:1 pa kopebrevet.3 Malmstrom har

% Holmbick har hivdat att 1600-talet i allminhet var de formldsa rits-
handlingarnas tid; Om 1686 testamentsstadga, s. 43. Det dr mojligt att detsamma
giller 1700-talet, dven efter tillkomsten av 1734 irs lag. Det ir siledes tinkbart
att de olika foreskrifterna i lagen om att vissa avtal skulle ingds i bestimd form
endast uppfattades sisom formkrav nir det sisom i JB 10:1 och GB 3:1 ut-
tryckligen foreskrevs ogiltighet vid formbrist. Jfr siledes Tengwall, Twistemils
Lagfarenheten, s. 130 f., Malmstrom i TfR 1946 s. 154, samt ang. vittnen vid
testamenten resp. arvskifte Ekeberg i SvJT 1925 s. 1 ff. och Lind i Festskrift
t. Marks von Wiirtemberg s. 361 f. Jfr dven ang. tolkningen av ildre form-
foreskrifter i dansk ritt Ussing, a.a. s. 112, och Lassen, Alm. Del, s. 64.

2 Lagfarts- och inteckningslagarne, s. 65.

30 Strodda uppsatser, I s, 22 f. Jfr vidare Malmstrom, Fastighetskopets hi-
storia, s. 244 not I.

31 JB 4: 1 16d: »Siljer man jord sin 3 landet; 3 skal kioparen in for Ritten, i
thet hirad jorden ligger, visa kidpebref sitt, och jorden offenteliga upbiuda 1ita,
pi try alminna Hiradsting. Gibres €j 2 the jord klander, inom natt och hr, efter
tridie upbudet; eller vid thet Ting, t§ tridie upbudet sker i then landsort, ther
allenast ett Ting hvart 3hr hdlles; gifve t3 Hiradshofding fastebref ther 2, med
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emellertid efter en ingiende utredning lyckats pavisa att denna upp-
fattning icke kan vara riktig.2 Den skriftliga handling som redan
fore tillkomsten av lagen brukade upprittas till bevis om fastighets-
kopets ingdende var av kopebrevstyp, siledes en endast av siljaren
undertecknad, definitiv Sverldtelsechandling, vilken hade sin speciella
funktion som underlag fér uppbudsforfarandet. S3 sminingom upp-
kom bruket att iven handlingar av kdpekontraktstyp innehdllande
avtalet i dess helhet upprittades. Detta bruk var emellertid, fastslar
Malmstrom, om in icke okint sa dock icke allmint spritt fore till-
komsten av det jordabalksforslag som tidigare ansetts ha tillkommit
ar 17233 och som upptog de nimnda stadgandena 1 deras slutliga
lydelse. Stadgandenas avfattning tyder icke heller pd annat 4n act i
bida isyftats samma handling. Det ligger d2 nirmast till hands att
férmoda att lagstiftaren avsett en handling av kopebrevs art. Man
har dock icke anledning att tolka lagen pd sd sitt att det skulle
vara nodvindigt just med dylik handling.3* Efter 1734 blev enligt
Malmstroms undersokningar bruket med dubbla képehandlingar allt
vanligare och frin slutet av 1700-talet blev det en fast institution
1 avtalspraxis.3s

Anledningen till att dven det grundliggande avtalet si sminingom
brukade upprittas 1 skriftlig form kan fran borjan helt enkelt antagas
ha varit ett behov i praktiken for siljare och kopare av fastighet att ha
bevismedel i hiandelse av tvist om avtalets innehdll.36 Avtalssedvanor-
na under tiden efter 1734 irs lag sammanhinga nira med sporsmalet
om tolkningen av JB 1:2. Den omstindigheten att fastighetskop

thes namn, hiradets och sitt insegel. Ligger thet som sildt ir, i flera Hirader;
td skal hvarthera upbiudas 3 ritta Hiradsting, och fasta ther 3 tagas; Varde
ock fastebref i hirads dombok inskrifvit.»

92 Se till det foljande Malmstrom, a.a. s. 230 ff. Se ang. utformningen av
de medeltida Gverlitelseurkunderna dessutom Joh. Hellner, Hustrus férmiga af
rattshandlingar efter svensk fSrmogenhetsritt, s. 39 ff.

33 W. Sjogren, VI s. 133 ff. Se ang. dateringen av forslaget Holmbick i Fest-
skrift t. Marks von Wiirtemberg s. 300 not 1, samt i Minnesskrift I s. 78 och II
s. 246 ff.

3 Jfr dven af Hillstrom, s. 291 f.

35 Malmstrom, a.a. s. 243 ff. I LB 1908, s. 555, antogs diremot bruket med
dubbla kopehandlingar endast ha fSrekommit i enstaka fall under r7o0o-talet;
jfr dven Undén, a.a. s. 148 f., och Anderberg, PM, s. 21 ff.

3 Malmstrdm, a.a. s. 240 och s. 249.
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under tiden nirmast efter lagens tillkomst ofta eller rentav oftast
upprattades 1 skriftlig form forst di det kommit p3d sadant
stadium att siljaren kunde utfirda kopebrev, miste ju tyda
pid att den blotta muntliga Overenskommelsen ansigs bindande,
forsivitt man icke antager att parterna allmint ndjde sig med
ett sdsom oforbindande ansett avtal under Gvergingstiden uill
kopebrevs utfirdande. Malmstrom har ocksd i detta sammanhang for-
klarat sig bora rikna med mojligheten, »att det ovillkorliga under-
kinnandet av ett muntligt kdpeavtal om fast egendom slog igenom
forst atskilligt efter lagens tillkomst».3” Forst ndr stadgandet upp-
fattades sasom en egentlig formforeskrift voro parterna tvungna att,
nir rittslig bundenhet dsyftades, redan vid avtalsslutet upptaga avtalet
1 en skriftlig handling.

Man skulle mihinda kunnat férvinta att, nir redan det grund-
liggande kopeavtalet s8 sminingom borjade upprittas skriftligen, det
overhuvud icke skulle ansetts nodvindigt med utfirdande av sirskile
kopebrev. Anledningen till att detta bruk icke Gvergavs mdste ha
varit att det ansigs limpligt, att Overlitelsen dgde rum i tvd om-
gingar. Siljaren hade nimligen enligt gillande regler mdjlighet ate
genom innehillande av kopebrevet forhindra att képet blev definitivt,
innan koparen fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet®®, en mojlighet
som han vil att mirka naturligtvis hade redan vid den tid di det var
brukligt med upprittande endast av kopebrev. Uppkomsten av bru-
ket med dubbla kdpehandlingar har dirfor av Malmstrom forklarats
silunda, att det av praktiska skil och senare dven under inflytande
av JB 1: 2 blev vanligt, att kdpeavtalet ingicks i skriftlig form, d. v. s.
att kopekontrakt upprittades, och att man dessutom bibehsll den
gamla sedvanan att siljaren, nir kopet skulle fullbordas, utfirdade
en definitiv overldtelschandling, ett kopebrev.3?

De synpunkter som hir skisserats rérande de ursprungliga syftena
med stadgandet i JB 1:2, betydelsen av institutet handstrickning,
samtida avtalspraxis, samt tolkningen av lagrummet i ildre doktrin
synas tillsammans gdra antagandet trovirdigt, att detta stadgande 1
varje fall icke uppfattades som en formforeskrift under de forsta
decennierna av lagens giltighetstid. Man kan icke med sikerhet fast-

37 A.a. s, 249.

3 Jfr nedan s. 120 f. med not 174.
3 A.a, s. 247 ff.
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stilla att lagrummet tolkades pa detta sitt forrin under forsta hilften
av 1800-talet.®® Direfter foljde emellertid otvivelaktigt en period av
stark formbundenhet.

ITI. Om stadgandet 1 JB 1: 2 frin borjan endast avsdg en handling
av kopebrevstyp, kan med foreskriften ate de »villkor», vard kop,
skifte eller gdva av fast egendom sig grundar, skola intagas i Gver-
13telschandlingen uppenbarligen icke ha asyftats hela avtalsinnehillet.
I en utredning angdende lagfartsinstitutets utveckling®! som gjordes
under forarbetena till FJB 1909 har dven hivdats, att foreskriften
om »kdpevillkors» skriftlighet ursprungligen endast gillde bestimmel-
ser som utvisade, att overldtelse av dganderitt dsyftades genom den
skriftliga handlingen, dvensom verkliga villkor eller forbehill, varav
iganderittens overgdng till forvirvaren skulle vara beroende.4? Syftet
med att sadant villkor skulle upptagas i den skriftliga handlingen
skulle ha vavit atc forhindra ate forvirvaren erholle lagfart, innan
villkoret fullgjordes. For beviljande av lagfart torde nimligen hava
erfordrats att koparen fullgjort sina forpliktelser enligt avtalet, framst
att han erlagt kopeskillingen, sivida siljaren icke beviljat anstind.4?
Att sidant anstind ofta medgavs framgir redan av stadgandet 1
JB 11:2.

Denna tolkning av stadgandets ursprungliga innebord synes ha mest
fog for sig. Om det icke uppfattades som en formregel maste en
av dess viktigaste funktioner dverhuvud just ha varit att foreskriva,
att de for lagfartsprovningen nddvindiga bestimmelserna mdste in-
tagas i den handling, som skulle ligga tll grund for lagfartsansokan.
Foreskriften i JB 5: 6 att koparen och siljaren pd yrkande av borde-
man voro skyldiga att med ed styrka, att dem emellan pa god tro vore
»tingat och betalt» enligt kopebrevets innehill synes knappast kunna

40 Se frimst Schrevelius, II s. so7, Naumann, Formaliteter, s. 1 ff., och Ask,
a.a.s. 114. Det kan vidare anmirkas att redan de foreslagna reglerna om fastig-
hetskopets form i FJB 1818 4 kap. torde bdra uppfattas pd detta sitt.
Med undantag for Tengwall (Twistemils Lagfarenheten, s. 127 och s. 130f.)
har veterligen icke nigon f&rfattare under 18oco-talet hiwdat, att stadgandet
skulle uppfattas pi annat sitt in som en egentlig formforeskrift.

41 Intagen i LB 1908, s. 545 ff.

2 A a. s 555 £ jfr s 156,

43 A.a.s. 5§56 och Almén, PM, s. 36. Jfr vidare Malmstrom, a. a. s. 234 ff. och
s. 248 £, samt Ivar W. Sjogren, Ogulden kopeskilling, s. 104 ff.
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dberopas som stod for att avtalet 1 dess helhet skulle ingd i den 1 JB
1: 2 avsedda kopehandlingen.** Bordeminnens huvudsakliga intresse
torde nimligen ha gatt ut pa att fa kinnedom om kopeskillingens stor-
lek och icke om alla detaljbestimmelser 1 avtalet av betydelse nirmast
blott for forhillandet mellan siljaren och kdparen.4s

Sedan stadgandet under 18co-talet borjat uppfattas som en form-
foreskrift, forekom diremot i svensk doktrin och rittspraxis till en
borjan endast den tolkningen av foreskriften om »kopevillkors»
skriftlighet, att kdpchandlingen skulle innehilla allz bestimmelser i
samband med avtalet och att forml&sa sidoavtal skulle vara ogiltiga.!6

Om de ovan gjorda antagandena angdende den ursprungliga inne-
borden av JB 1:2 idro riktiga, skulle lagrummet frin bérjan icke ha
varit ndgon formforeskrift utan narmast haft till syfte att bestimma
innehdllet av och formen for den kopchandling som brukade liggas
till grund for lagfarten. Stadgandet skulle frin bérjan endast ha 4syt-
tat en handling av kOpebrevs karaktir.#” Som nyss nimnts skulle
emellertid dess utveckling till en formforeskrift ha lett till att form-
kravet ansigs omfatta avtalet i dess helhet. Stadgandet skulle siledes
direfter niarmast ha gillt en handling av kopekontrakes typ.
Bruket med dubbla kpehandlingar har uppenbarligen varit en bidra-
gande orsak till dessa forskjutningar i tolkningen. Det kan redan hir
nimnas att denna sed fortfarande, ehuru i viss man pa annat sitt, in-
verkar komplicerande pd lagrummets tolkning. Det 4r numera visser-
ligen stillt utom tvivel att det skall uppfattas som en egentlig form-
foreskrift, men det dr ett huvudsporsmal vid analysen av formkravet,
huruvida detta i olika avseenden skall avse en handling av kdpebrevs
eller av kopekontrakts art. Frigan har betydelse bide vid faststillan-
det av mmimikraven pd kopchandlingen och vid bestimningen av
skriftformens rickvidd betriffande avtalsinnehillet.

4 Jfr af Hillsudm, s. 297 f.

4 Jfr LB 1909, s. 211 f.

46 Se nirmare nedan kap. s.

47 Det kan nimnas, att kopekontraktet frdn borjan troligen icke tillmitrtes
samma betydelse for Hganderittens Sverging som i gillande ritt (se hirom
frimst Malmstrdm, II s. 15 not 14 med talrika hinv., samt dessutom Anderberg,
a.a. s. 22), och att detta kan ha bidragit till att det ansigs naturligt atc de fore-
skrivna formaliteterna skulle gilla endast kdpebrevet sisom den handling var-
igenom &verldtelsen realiserades.
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§ 2. Formforeskrifterna i lagférslagen.

De regler om fastighetskdpets form som upptagits i de olika lagfor-
slagen iro dven de lege lata av stort intresse. De ha i viss utstridckning
ansetts vara en kodifikation av gillande ritt och ha i andra avseenden
utdvat ett icke ringa inflytande pd utvecklingen i1 rittspraxis. I detta
sammanhang skola emellertid blott ndgra huvudprinciper i forslagens
formforeskrifter refereras som bakgrund for den utforligare diskus-
sionen 1 den foljande framstillningen av deras mnebord 1 de delar
som dir dro av direkt intresse.

Reglerna om fastighetskdpets form i lagkommitténs forslag till All-
min Civillag (1826) och i ildre lagberedningens forslag till jordabalk
(1847)* ansloto sig nira till innehallet av JB 1: 2 st. 1 enligt en string

48 T lagkommitténs civillagsfrslag funnos i 3 kap. jordabalken, som inneh&ll
bestimmelser om kop och byte, foljande stadganden om formen for dverlitelsen:

»1 §. Will man sluta kop eller byte om fast egendom; uppritte derom bref,
med dag, drtal och wittnen under.

2 §. Siljare sitte i kopebref ut koparens namn och egendomen, som siljes,
s8 ock kopeskillingen. Den, som egendom bortbyter, sitte ock i bytesbref ut
andra bytesmannens namn, egendomarna, som 1 byte g3, s& ock mellangift, der
den gifwen ir.

3 §. Alle willkor, som wid kop eller byte tingade iro, skola i kope- cller
bytesbrefwet inforas; eller waren de kraftldse.»

Dessa bestimmelser, som i sak overensstimde med motsvarande regler i det dr
1818 framlagda forslaget tll jordabalk, hade samma lydelse i civillagsforslagets
andra upplaga 3r 1838. ,

I ildre lagberedningens forslag hade en del indringar fdretagits i lagtexten.
De inledande paragraferna i dess 3 kap. hade foljande lydelse:

»1 §. Will man sluta kép om fast egendom; uppritte derom bref, med dag, ir-
tal och witnen under.

2 §. Kbpeskilling warde i kopebref utsatt. Andra willkor, som wid kopet
tingade iro, skola ock i brefwet infdras, der ¢j om de wilkor sirskild handling
s3 upprittad ir, som i 1 § sdgs.»

Skiljaktigheterna mellan de foreslagna lagtexterna berodde frimst pi att det
ridde delade meningar om limpligheten av bruket med dubbla kopehandlingar.
Denna friga behandlas nedan s. 100 f. Betr. verkan av formldsa »villkor» hin-
visade beredningen (mot s. 65) till processuella bevisregler. I de &versikter som
gjordes rérande forhillandet mellan civillagsforslaget och gillande lagstadgan-
den, angavs ingen annan skillnad in att enligt f5rslaget »képevillkor», som voro
intagna i sirskile kdpekontrake, icke skulle vara gillande; se¢ Boye, Tableau,
s. 3 f., och Cassel, Tablj, s. 7.
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tolkning. Fastighetskop skulle slutas skrifeligen och med vittnen. Denna
foreskrift var synbarligen avsedd att vara en formregel i egentlig me-
ning. Alla kopevillkor skulle intagas i den skriftliga handlingen som
enligt uttryckliga foreskrifter dven skulle vara daterad och innehilla
uppgift om kopeskillingen. Dessa regler, som for forsta gingen fram-
lades redan dr 1818 i ett av lagkommittén avgivet delforslag till
jordabalk?®, ha férmodligen varit av betydelse for tolkningen av den
gillande formforeskriften i doktrin och rittspraxis under 1800-talet.

Lagberedningens ar 1909 slutligen framlagda forslag till jordabalk
var en mera sjilvstindig skapelse in de bada tidigare jordabalksfor-
slagen. Lagberedningen ville 1 mdjligaste min borttaga de inskrink-
ningar 1 avtalsfriheten, som formbundenheten medforde. Vittneskravet
slopades helt.?® Formkravet gillde vidare endast siljarens verltelse-
forklaring och sidana avtalsbestimmelser som voro av betydelse for
kopets sakrittsliga verkningar.5!

I motiven anfordes att stadgandet i JB 1: 2 enligt ordalydelsen syn-
tes innebdra ett krav pd skriftlig form betriffande avtalet i dess
helhet.52 Nigot utrymme for muntliga 6verenskommelser skulle icke
finnas vid sidan av det skriftliga avtalet. En si vidstrickt formalise-
ring vore emellertid enligt beredningens mening icke forenlig med
svensk ritts allminna stindpunkt, vilken otvivelaktigt vore den att
en frivilligt gjord utfistelse skulle gilla oberoende av den form under
vilken den avgivits. Lagstiftaren borde icke avvika frin »denna i
naturlig rdteskinsla grundade uppfattning» i vidare mdn an det pi-
kallades av sirskilda hinsyn, och de som hir kunde dberopas foran-
ledde ingalunda dirtill att avtalet i sin helhet borde formbindas.’

1 Sc foregiende not.

50 Jfr dock FJB 1909 15:7 st. I.

51 Formreglerna i 4 kap. hade féljande lydelse:

»1 §. K&p om fast egendom skall slutas silunda, att siljaren utfirdar skriftlig
handling, varigenom egendomen &verlites till kdparen; dock att, dir egendomen
siljes 3 offentlig aukton, fr kdpslutet icke erfordras, att kdpehandling ut-
firdas.

2 §. Skall 6verldrelsen vara beroende dirav att kopeskillingen ritteligen erligges
eller av annat villkor, varde det utsatt i kdpehandlingen. Utfirdar sedan siljaren
sirskile kdpebrev, vare koparens ritt ej vidare beroende av villkoret, dir det
icke upptagits i kdpebrevet eller detta dirutinnan hinvisar till kopehandlingen.»

52 LB 1908, s. 156.

5 A. st. Se ang. den nirmare innehdrden av beredningens forslag i detta
avseende nedan s. 118 ff.
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Beredningen gjorde iven invindningar mot bibehillande av en regel
om kopevittnen.? Det var, framhdll beredningen, icke ritt klart vad
JB 1:2 i detta avseende inncbure. Nirmast syntes ligga att uppfatta
bestimmelsen som en formforeskrift i den meningen att for kopets
giltighet skulle erfordras, icke endast att det slutits skriftligen utan
ocks att dirvid tvd vittnen varit tillstides. Siljaren skulle dd vara
berittigad att undandraga sig fullgdrandet av ett kopeavtal eller
senare pakalla dess dterging, om kopehandlingen icke vederborligen
bevittnats, trots att denna ostridigt undertecknats och utfirdats av
honom. Ett sidant resultat miste enligt beredningen »for rittskinslan
framstd sisom 1 hog grad motbjudande».’® Om man diremot,
sisom ofta 1 senare praxis, endast uppfattade foreskriften om
vittnen som en ovillkorlig regel om sittet for bevisning, nir siljaren
bestrider att kopeavtal kommit till stdnd, syntes enligt beredningens
mening icke kunna anfdras nigot giltigt skil, varfor koparen icke
skulle vara berittigad att styrka avtalets verklighet pd annat sitt in
genom vittnesmdl frin de personer vilka i egenskap av kopevittnen
nirvarit vid dess ingdende.?¢

I nu berdrda avseenden kom FJB 1909 att utdva stort inflytande
pa utvecklingen i senare rittspraxis.’? De tendenser till lindring i form-
kravet som mot slutet av 18co-talet borjade gora sig gillande 1 friga
om vittneskravet blevo efter forslagets utgivande allt tydligare.5® Aven
nir det giller foreskriften om »kopevillkors» skriftlighet Svergick
man till en mera liberal uppfattning Zn den som priglade ildre
praxis.?® Det dr att antaga, att domstolarna tagit intryck av bered-
ningens argumentation mot formalism.%

Trots att forslagets formregler ha satt sin prigel pd rittskipningen
ha de frn vissa hill blivit foremdl for skarp kritik. Detta beror
frimst pd att man framfort krav att formforeskriften vid fastighets-
kop skall tillgodose ett indamail, som synes frimmande savil for gil-
lande stadgande som for FJB 1909 4: 1, nimligen att den bor vara

5 LB 1908, s. 157 f.

% A.a. s 157,

5% Aa s 157 f

57 Se Undén, Vittnen vid fastighetskop, s. 21.

% Se nedan s. 62 ff.

% Se nedan kap. 5.

% Jfr ang. hillbarheten av beredningens resonemang nedan s, o not 28.
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ett medel for samhillet att utdva kontroll Gver fastighetsomsittningen.
Denna synpunkt har sirskilt ivrigt forfikeats frin advokathill.

Sveriges Advokatsamfund gjorde silunda vid sitt irsmote ar 1909
ett uttalande, enligt vilket en ny lagstiftning angdende formerna for
kop av fast egendom borde byggas pa principen att medverkan av
ndgot statens organ mitte sisom konstitutivt moment ingd i forutsitt-
ningarna for giltigt fastighetskdp. Detta motiverades med att erfaren-
heten visat att pa flera orter 1 landet »synnerligen osunda och mot
samhillets intressen stridande forhallanden i fastighetsaffirer» vunnit
insteg och att en bidragande orsak hirtill varit, att gillande formkrav
vid fastghetsoverlatelse icke vore forenligt »med statens ritt och plikt
att kontrollera de rittsliga forhdllandena vid fast egendoms Sverging
fran en tll annan».%! Vidare aberopades att en formalisering av fastig-
hetsoverldtelser var en nodvindig forutsittning for inforandet av ett
modernt grundbokssystem.®’* Dessa tankegingar utvecklades senare
mera utforligt 1 en av Kéersner pd uppdrag av samfundets styrelse ut-
arbetad promemoria®® som synbarligen haft stor betydelse for det
fortsatta reformarbetet. Kdersner uppstillde som mal for utvecklingen
att inskrivningen i fastighetsboken skulle tillmitas konstitutiv betydel-
se for dganderittens Overging och att fastighetsboken skulle erhilla
absolut vitsord i friga om forvirvs giltighet. Han ansig att man bort
som ett led 1 en overgdng tll ett dylikt system skirpa formkravet pad
ett sadant sitt som samfundet foreslagit. Lika vil som pantrite 1 fast
egendom konstitueras genom inskrivning i fastighetsboken borde, me-
nade Koersner, overlitelsens sakrittsliga verkningar kunna anknytas
till inskrivningen, i all synnerhet som &verlitelse forekommer mera
sillan och har storre praktisk betydelse dn pantsittning.83: 64

61 Se Adv. Forh. 1909, s. 35.

%la Se a. st

%2 Om de foreslagna reformerna af virt lagfarts- och inteckningsvisen och
hvad dirmed har samband (1910).

6 A.a.s. 42 ff. och s. 160.

6 Advokatsamfundet avstyrkte vidare forslagets regler att skriftlig form en-
dast skulle krivas for sjilva overlitelsen, under det att Svriga »villkor» skulle
f3 gdras beroende av muntligt avtal vid sidan av kdpehandlingen. Fdljden av
en dylik lagindring skulle enligt samfundet bliva »en mingfald av rittegingar
samt allmin osikerhet betriffande ritsforhillandena i fastighetsaffirer, ej
minst till skada for hederliga kontrahenter» (Adv. Forh. 1909 a. st.). Koersner

fann diremot i sin utredning (s. 170 f.), att en dylik utstrickning av avtals-
friheten var fullt befogad och att den icke behévde méta nigra betinkligheter.
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Dessa synpunkter understrokos dven i direktiven till den s. k. jorda-
balkskommissionen. Enligt dem borde man i forsta hand Gverviga
att foreskriva, att dganderitten till fastighet skulle 6vergd till f6rvir-
varen forst med fangets inskrivande i fastighetsboken.8® Kommissio-
nen fann sig emellertid 1 sitt 8r 1921 avgivna forslag icke bora gd si
lingt. Den ansdg att det i frigans davarande lige endast vore tinkbart
med stadganden att avtal om fastighetsoverlatelse skulle bestyrkas av
viss offentlig myndighet, som sedan skulle limna underrittelse om
skedda Sverlatelser till den myndighet som hade att 6vervaka att lag-
faresplikten fullgjordes. % Enligt forslaget — som hade karaktiren av
ett provisorium — skulle verlatelsen bestyrkas av ett laga kdpevittne.
Som dylikt skulle antingen person i viss tjinstestillning, sisom hirads-
skrivare och landsfiskal, eller fér viss domkrets sirskilt forordnad
person tjanstgora.t?

I sitt yterande over detta forslag framholl lagridet,® att den
stringare formforeskriften sikerligen skulle leda till storre reda och
ordning betriffande fastighetsomsittningen och 1 Gvrigt i viss man
avhjilpa ridande missférhdllanden, och att forslaget dirfor ginge i
ritt riktning.%® Samtidigt riktades emellertid en tdmligen skarp kritik
mot dess utformning. Lagridet ansdg att forslaget tills vidare borde
vila, dels pd grund av att det vore olimpligt att utbryta en del av
jordabalken ur sitt sammanhang med &vriga nirliggande frigor, och
dels pd grund av dess oklarhet pd viktiga punkter.?® Det blev dirfor
icke, trots att det vann livlig tillslutning av den s. k. jordkommissio-
nen i ett av denna samma ar utgivet betinkande,™ forelagt riksdagen.

I det &r 1947 avgivna delforslaget till ny jordabalk har lagbered-
ningen?® anknutit till {orslaget om laga kdpevittne men dessutom fore-
slagit skirpningar av formkravet dven 1 andra avseenden. Giltigt
fastighetskop skall komma till stind forst om siljaren och koparen

65 Sc forslaget s. 26 f.

66 A a. s. 27 ff.

87 Se den foreslagna lagtexten §§ 1 och 4.

8 Dess utlitande (hir cit. LR 1921) finns tryckt hos Undén, Vittnen vid fas-
tighetskop, s. 25 ff.

@ Aa. s 26 f.

0 Ala. s, 29.

1 Jordkommissionens betinkanden, I s. 202f.

2 Dess direktiv iro intagna i SvJT 1941 s. 507 f. Se dven Undén i TER 1943
s. so4 ff.
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samtidigt underskrivit kdpehandlingen eller vidkint sina underskrifter
dird i ndrvaro av tvd vittnen, ett av dem behdrigt laga kopevittne.
Vittnena skola bestyrka kopehandlingen med sina namn. »Kope-
villkor» som icke upptagits i den skriftliga handlingen skola vara utan
verkan.”

Rorande anledningen till den skirpta vittnesregeln anfdres i motiven

bl. a.:

»En stringare regel for avtalets bestyrkande ir pdkallad icke minst av
den tillimnade utvidgningen av lagfartens rittsverkningar, som mdjliggdr
godtrosforvirv med stdd av fastighetsbokens uppgifter. Med hinsyn hirtill
erfordras att képet slutes under former, som verkligen dro dgnade att fore-
bygga materiell oriktighet vid inskrivningen. Det framstdr vidare s3som
onskvirt att missforhdllandena p& fastighetsmarknaden direkt motverkas.
Formregeln bor helst s§ utgestaleas, att den tillika kommer att medféra en
garanti for lagfartspliktens fullgdrande. Detta synes 6ver huvud vara 6énsk-

% 1 FJB 1947 upptagas i 4 kap. foljande stadganden om fastighetskdpets
form:

»1 §. Kop av fast egendom skall slutas skriftligen. Kopevillkor, som ej intagits i
kopehandlingen, vare utan verkan.

Siljaren och koparen skola samtidigt underskriva kopehandlingen eller vid-
kinnas sin underskrift dird 1 nirvaro av tvd vittnen, ett av dem behorigt laga
kopevittne. Vittnena skola bestyrka kopehandlingen med sina namn.

Upprittas sirskilt kopebrev till bevis om att kopeskillingen guldits eller att
annat villkor uppfyllts, skall vad i denna paragraf stadgas ¢j iga tillimpning
dard.

2 §. Siljes fast egendom genom statlig myndighet, vare kdpehandlingens bevitt-
nande ej erforderligt.

3 §. Sdsom laga kopevittne mi anlitas distrikeslantmitare, hiradsskrivare, lands-
fiskal, stadsfiskal, stadsfogde, notarius publicus, advokat och fdrestindare for
bankaktiebolags notariatavdelning samt, om kéopet slutes utomlands, den tjinste-
man vid svensk beskickning eller svenskt konsulat som for sidant indamil
utses.

Underritt forordne ock, till erforderligt antal, inom domkretsen bosatta
personer, som idro fortrogna med fastighetsforhillandena i trakten, att ll-
handagi sisom laga kopevittnen vid kop av fast egendom, helt eller delvis
beligen inom domkretsen. Finnes den som forordnats till kdpevittne icke lingre
limplig diruill, md han av ritten endedigas.

Nirmare foreskrifter rorande laga kopevittnes iligganden och ritt till er-
sittning meddelas av Konungen.»

Dessutom foreskrives 1 samma kapitel § 6 att, dir kopebrev utfirdats, skall
koparens ritt ej vidare bero av villkor 1 kopehandlingen som icke upptagits i
kopebrevet.
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virt for dstadkommande av ordning och reda i rittsférhdllandena rérande
fast egendom. Fdrdelarna med en stringare vittnesregel dro enligt bered-
ningens mening si stora, att de maste anses uppviga den oligenhet i form
av 6kat besvir som genom regeln kan uppkomma fér kontrahenterna vid
fastighetskdp.»7*

Liknande &verviganden ha piverkat {ormforeskriftens utformning
aven 1 andra delar.” De foreslagna skirpningarna torde sdledes enligt
beredningens mening vara motiverade sirskile med hinsyn tll ett
behov av allmin uppsikt Gver fastighetsomsittningen och till den
okade betydelse som lagfarten avses skola erhilla.’ Dirtill kommer
emellertid en dnskan att Sverhuvud effektivisera formforeskriften, sa
att den bittre in for nirvarande skall fylla sina &vriga funktioner.
Beredningen anser nimligen att den starka tendens 1 rittstillimpningen
att mildra formkravet som framtritt under senare decennier icke ir
vil forenlig »med de praktiska behov som gora sig gillande inom det
ekonomiska livet pi férevarande omride».™

Huru efterstrivansvirda nimnda indamil Zn mi vara kan man
emellertid ifrigasitta huruvida formbundenheten icke — i reaktion
mot FJB 1909 — pa det hela taget drivits allefor 13ngt i ifrigavarande
forslag. Oligenheterna med vittgdende formregler dro nimligen bety-
dande. Det kan ocksd nimnas att formkravet 1 forslaget redan vickt
kritik. En ledamot av hogsta domstolen, justitierddet Walin, har nim-
ligen mot den foreslagna formregeln invint, att forslaget hirutinnan
bryter mot principen att avtal ¢j béra f3 ryggas annat in pd grund av
visentliga fel, och som en mera tilltalande 16sning forordat att man
skulle Idta en enskild Sverenskommelse om fastighetsoverldtelse som
upptagits i skriftlig handling vara bindande mellan parterna inbordes
samt lita verkningarna gentemot tredje man bliva beroende av in-
skrivningen.”™  Walin 3beropar mot de stringa formreglerna bl. a.
att det ir stotande, om det uppstdr en skarp skillnad mellan forsilj-
ning direkt av fast egendom och forsiljning av aktier eller andelar
i bolag eller forening som bildats for att forvalta egendomen.™

7 LB 1947, 5. 154.

% A.a. s 151, s. 152 och s 1535,

%6 Jfr iven af Trolle i Sv]JT 1948 s. roo ff.
LB 1947, s. 151.

78 Sv]JT 1948 s. 406 f.

A, st
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Kapitel 2

FORMREGLER I UTLANDSK RATT

Formforeskrifter ha vanligen mycket varierande utseende i olika
linder.! De bygga ofta pd nationella avtalssedvinjor och ha upptagits
1 lag pd skilda utvecklingsstadier. Aldre formregler ha icke sillan en
foga rationell utformning. Vad betriffar formforeskrifter vid fastig-
hetskop tillkommer dessutom att avtalets materiella konstruktion icke
ar densamma i olika rittssystem. Sirskilt vixlar inskrivningens bety-
delse for overldtelsens giltighet och rittsverkningar. Nir formregler
overhuvud forekomma vid fastighetskop? 1 utlindsk ritt, ir deras
uppgift och gestaltning dirfor 1 hdg grad beroende av de materiella
reglerna. Vid tolkningen av JB 1:2 st. 1 torde man av dessa skil i
regel ha endast ringa behdllning av komparativa undersdkningar. Reg-
lerna om fastighetskopets form idro vidare i en del linder, sirskilt
Tyskland och England, liksom andra regler inom fastighetsritten si
komplicerade och egenartade att en framstillning dirav som gor
ansprdk pd fullstindighet och tillforlitlighet skulle bliva mycket
omfattande. I detta sammanhang skola dirfér endast goras nigra
kortfattade anmirkningar om formen for fastighetskép i vissa ritts-
system av storre intresse.?

Den finska ritten stdr vid jamforelse med var givetvis i en sirstill-
ning. JB 1:2 har dir varit gillande 1 sin ursprungliga lydelset till ar
1933, di det pa grund av den ridandc ekonomiska krisen nirmast for

1 Jfr von Tuhr, IL: 1 s. 496.

2 Ang. formforeskrifter i utlindsk ritt vid kép av /65 egendom se den intres-
santa Oversikten hos Rabel, Das Recht des Warenkaufs, I s. 108 ff.

3 Anderberg har 1 PM, s. 4ff., limnat en komparativ Sversikt, som frimst
tager sikte pid fastighetskdpets materiella konstruktion.

4 Se ang. motsvarigheten i finsk ritt till JB 1: 2 st. 2 Malmstrdm, I s. 141 ff,,
och Wrede-Caselius, s. 240 f.
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att forebygga skenoverldtelser av fastigheter till bulvaner® genom lag
av den 9 juni 1933 infdrdes ett tilligg om offentlig kopevittne efter
forebild nirmast av den svenska jordabalkskommissionens forslag.®
Samtidigt utfirdades en forordning som nirmare reglerar kopevitt-
nenas aligganden.” JB 1:2 har i den finska lagen numera foljande
lydelse:

»Kop, skifte och gdva skola ske skriftligen, och béra de villkor, vard
dverlatelsen sig grundar, intagas 1 handling, som offentligt kdpvittne jimte
av honom tillkallat vittne till riktigheten bestyrker.»®

Genom 1933 ars lagstiftning 3syftades icke ndgra indringar annat
an i friga om vittneskravet. Tolkningen av forevarande stadgande i
finsk ratt kommer dirfor att nedan beaktas i anslutning till fram-
stillningen av svensk ritt.

I dansk och norsk ritt dro rittshandlingar 6verhuvud endast i ringa
utstrackning formbundna.? Fastighetskop kunna med bindande verkan
ingds muntligen. Av praktiska skil 4r det emellertid si vanligt att
dylika avtal triffas skriftligen, att domstolarna stilla stringa krav pd
bevisningen, nir det pastds att slutgiltigt kop kommit till stind genom
muntlig Sverenskommelse.!® Nir fastighetskop upprittats i skriftlig

5 Se Hakulinen, Formkravet, s. 738, och R. Beckman, Formkravet, s. 156.

8 Hakulinen, a.st., och Schwindt i FJT 1946 s. 247.

7 Forordning 9/6 1933 ang. offentliga kopvitnen (FFS 1933 nr 199); se
hirom nirmare Hakulinen, a. a. s. 739 ff., Wrede—Caselius, s. 237 ff., Schwindt,
a.a. s. 245 ff., samt FJT 1947 s. 111 ff. Offentliga kopevittnen idro enligt JB 1: 3
i den finska lagen: hiradsskrivare, linsman, notarius publicus, stadsfogde, stads-
fiskal och utomlands tjinsteman vid finsk legation eller finsk konsul samt vidare
sirskilda av domstol for dess jurisdiktionsomride forordnade personer.

8 Formkravet vid fastighetskdp i finsk ritt har behandlats i tvi monografier:
af Hillstrom, Formkravet vid fastighetskdp (FJT 1932 s. 278 ff. och s. 395 ff,,
hir cit. med forf.namnet), och Hakulinen, Kiinteistdn luovutuksen muodosta
(2 uppl. 1949, med sammanfattning pi tyska). Se vidare hinv. hos Wrede—
Casclius, s. 237 not 2.

? Se oversikterna hos Lassen, Alm. Del, § 12, Ussing, Aftaler, § 11, Stang,
Innledning, § 19 och Arnholm, Avtalerett, § 10.

10 Se betr. dansk rit Ussing, Koeb, s. 158 f., Kobbernagel, I s. 140 f., Dige,
Bevis i Kontraktsforhold, s. 92 f. och s. 96 f., samt rittsfall i UfR 1924 s. 97,
1926 s. 619, 1928 s. 421 och 1939 5. 714. Fr. Vinding Kruse har iven de lege
ferenda uttalat sig mot formregler vid fastighetskp; sc Ejendomsretten, II s.
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form torde 1 viss utstrickning enligt allminna avtalsritesliga regler
likartade grundsatser kunna uppstillas, som om avtalet hade varit
formbundet. Man lirer siledes kunna antaga att muntliga uttalanden
fran endera partens sida sisom in dubio horande endast till de for-
beredande forhandlingarna icke skulle vara bindande.!* Den skriftliga
formen maiste dock i sddant avseende ha mindre betydelse in di den
ir pabjuden i lag.

Det ir dven 1 Danmark och Norge brukligt att fastighetskdp sker
1 tvd etapper, genom upprittande forst av en utforlig kdpehandling,
ofta kallad kopekontrakt, upptagande alla kopevillkoren och sedan
av en slutgiltig Overldtelsechandling, kallad »Skede» respektive
»skjote», 1 viss man motsvarande kopebrev i vare land.!2

Till grund for inskrivningen av fastighetskop miste emellertid dven
i1 dansk och norsk ritt ligga en skriftlig dverlitelsehandling.!® Det
foreligger icke ndgot direkt tvang att inskriva finget, men det ligger
1 koparens eget intresse att pa detta sitt bliva legitimerad som igare.14
For att oka tillforlitligheten av inskrivningen givas 1 bida linderna
vissa foreskrifter om formen for handling som féretes som bevis for
dganderittsoverldtelse. T DTL § 10 stadgas att vid »Skede» skall
utstillarens underskrift vara styrkt av en advokat eller tvd andra
»Vitterlighetsvidner»; som uttryckligen skola intyga underskriftens
akthet, dateringens riktighet och utstillarens myndighet.’® Enligt
NTL § 17 skall »skjote» som icke ir utstillt av offentlig myndighet
vara bekriftat av »en notarius, lensmann, forliksmann, sakferer eller
autorisert eiendomsmegler, eller av to vitterlighetsvitner».1¢ Det skall

920 f., och Lovbog, s. 424 f. Se ang. norsk ritt Stang—Solem, Sp. del, s. 81,
Stang, a.a. § 19 not 29, Andersen, Norsk kjopsrett, s. 147 f., och Gjelsvik, Tings-
ret, s. 270 med not 1. Sirskilt klarliggande dr det uttalande som gores av HjR
i NRt 1919 s. 28 ff.

11 Se t. ex. Ussing, Aftaler, § 11 not 14.

12 Se pirmare Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten, 11 s. 1007 ff. och s. 1192 ff.
Jfr vidare nedan s. 35 not 17.

13 DTL § 9 st. 1 och NTL § 6.

14 Fr. Vinding Kruse, Lovbog, s. 425.

15 Se Fr. Vinding Kruse, Tinglysningsloven, s. 41 ff., Ejendomsretten, II s.
970 ff. och s. 986 ff.

16 Se Harbek—Solem, Tinglysingsloven, s. 108 ff., Ostrem—Heggelund, Ting-
lysing, s. 123 ff., och Gjelsvik, a.a. s. go.
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uttryckligen intygas att underskriften ir tecknad i vederb6randes nir-
varo och angivas om utstillaren ir over 21 ar.7

I tysk rite dr redan det obligationsrittsliga kdpeavtalet stringt
formbundet. I BGB § 313 foreskrives hirom foljande:

»Ein Vertrag, durch den sich der eine Teil verpflichtet, das Eigentum an
einem Grundstiicke zu iibertragen, bedarf der gerichtlichen oder notarielien
Beurkundung. Ein ohne Beobachtung dieser Form geschlossener Vertrag
wird seinem ganzen Inhalte nach giiltig, wenn die Auflassung und die
Eintragung in das Grundbuch erfolgen.»

Den 1 detta lagrum punkt 1 intagna formregeln innebir i stort sett,
att avtalet sidant det framglr av muntliga forklaringar eller skriftlig
handling skall intagas i domstols eller notaries protokoll, samt att pro-
tokollet skall underskrivas av parterna och av domaren respektive
notarien.® Om formforeskriften icke iakttagits dr avtalet ogiltigt.!?
Formkravet anses vidare vanligen omfatta avtalsinnehillet i dess
helhet med vissa modifikationer som skola berdras nedan i kap. §.2°

Enligt punkt 2 av det 3tergivna stadgandet blir emellertid det
grundliggande avtalet, dven om det slutits forml&st, 1 sin heihet
bindande sd snart kopet fullbordats 1 sakrittsligt avseende. Man har
ansett, att det skulle valla alltfor stor osikerhet i dganderittsforhal-
landena, om talan efter denna tidpunkt skulle kunna féras pd grund

17 Med »Skede» forstis enligt DTL § 6 »ethvert Dokument, der overdrager
Ejendomsretten til en bestemt fast Ejendom eller en Del af en saadan, veare sig
ubetinget eller betinget af Kebesummens Betaling eller andet». Se nirmare for-
utom hinv. ovan i not 12. Fr. Vinding Kruse, Tinglysningsloven, s. 22 ff., och
Illum, Tinglysning, s. 100; jfr iven Lovbog §:6:9. Med »skjote» enligt NTL
§ 17 lirer diremot endast avses dokument, som ger »grunnbokshjemmel med
hensyn til eicndomsretten». For att detta skall vara fallet »mi det enten gi
uttrykk for et ubetinget eiendomserverv, eller det mi vere tinglyst bevis for
cller vzre en vitterlig kjensgjerning at den betingelse som ervervet er gjort
avhengig av, er oppfyllt». (NTL § 14 st. 2.) Se Harbek—Solem, a.a. s, 64 ff.,
s. 88 ff. och s. 109, Ostrem—Heggelund, a.a. s. 91 ff. och s. 110 ff. Gjelsvik,
a.a. s. go och s. 269 ff., samt dven Fr. Vinding Kruse, Lovbog, s. 428. Jfr dir-
emot Undén, I1: 1 s. 102 not 24, och LB 1947, s. 149 f.

18 Se t.ex. von Tuhr, II: 1 s. 523 f. Ang. stadgandets innebdrd, se vidare
Turnau—Forster, I s. 414 ff., Oberneck, I s. 473 ff., samt de stora lirobdckerna
och kommentarerna till BGB.

19 BGB § 125.

20 Se s. 111 ff.
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av formbrist betriffande transaktionens forsta led.?! Forevarande be-
stimmelse har alstrat en hel del evistefrigor 1 teori och praxis. I
huvudsak kan den sigas innebira, att om det obligationsrittsliga av-
talet ingdtts av samma parter och rorande samma objekt som det
sakrittsliga, det oavsett eventuell formbrist blir gillande, samt att
dven formldst biavtal som triffats efter det forra men fore det senare
avtalet kommer att gilla, sdvida parterna vid tidpunkten for detta
fortfarande fasthillit vid overenskommelsen i dess helhet.22 Enligt en
sirskilt utfirdad forordning? kan dock numera sakritesligt avtal
endast iga rum, om den enligt det nimnda stadgandet punkt 1 erfor-
derliga urkunden har upprittats och foretes. Bestimmelsen i punkt 2
har dirigenom forlorat sin praktiska betydelse annat @n i friga om
formlosa biavtal.

Fastighetskopets fullbordan® skall enligt BGB §§ 873 och 925 iga
rum dels genom ett sakrittsligt avtal, »dinglicher Vertrag», i form av
»Auflassung», d. v. s. en av parterna vid samtidig nidrvaro infor in-
skrivningsmyndigheten, notarie eller domstol?® triffad, protokollford
overenskommelse att den med kopeavtalet avsedda rittsindringen
skall intrida??, och dels genom »Eintragung», inskrivning i fastighets-

21 Det skulle di ha blivit frdga om ett obligationsrittsligt kondiktionsansprik
enligt BGB §§ 812 ff., som skulle preskriberats £&rst efter trettio &r (BGB § 195),
se t.ex. Prot. 2. Les., III s. §5, Turnau—Forster, a.a. s. 114, samt Oberneck,
a.a. s. 322 f. och s. 482.

22 Se ang. detta stadgande frimst Staub, Das Problem des § 313, Satz 2, BGB,
Graff i Gruchot §7 s. 101 ff. och Oberneck, a.a. s. 481 ff., samt frin senaste td
Enneccerus—Lehmann, s. 116 f.

23 VO iiber Auflassungen, landesrechtliche Gebiihren und Miindelsicherheit
von 11. Mai 1934 (RGBI I S. 378) § 2.

24 Soergel, 1 s. 602, Hesse, Grundbuchordnung, s. 104 f., Gierke, Sachenrecht,
s. 77 f. och Locher, Die Neugestaltung des Liegenschaftrechtes, s. 1.

%5 Att mirka dr att Zven det obligationsrittsliga kdpeavtalet genom provisorisk
inskrivning i fastighetsboken »Vormerkung» kan erhilla visst sakriteslige skydd;
se BGB §§ 883 ff. och dirtill Turnau—Forster, a.a. s. 185 ff, och s. 436 ff,
Giithe—Triebel, I s. 604 ff., samt Wolff, Sachenrecht, s. 141 ff.

* Se BGB § 925. I, ovan not 23 anmirkta forordn. § 1, VO iiber Auf-
lassungen vom 9. Januar 1940 (RGBL I s. 46) samt Reichsnotarord. vom 13. Febr.
1937 (RGBL I s. 191) § 22, IL

*7 Turnau—Forster, a.a. s. 438 ff., Giithe—Triebel, a.a. s. soo ff. samt
Gierke, a. st.
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boken, efter »Eintragungsbewilligung» av siljaren2® och »Eintragungs-
antrag» frin nigon av parterna.?? Forst genom inskrivningen &vergdr
iganderitten till kdparen.3® Enligt BGB § 925. II ir »Auflassung»
som gjorts beroende av villkor eller tidsbestimmelse icke bindande.3!
Den fullbordade Overlitelsen dr i sakrittsligt avseende i princip
abstrakt, d. v. s. icke avhingig av det obligatoriska avtalets existens
och giltighet.32 33

28 GBO § 19, jfr § 20; se dirtll Oberneck, a.a. s. 217 ff., Turnau—F®&rster,
I1 s. 134 ff., Giithe—Triebel, a. a. s. 359 ff., Thieme, Grundbuchordnung, s. 44 ff.,
och Gierke, a.a. s. 39 f. Ang. formen for »Eintragungsbewilligung» se GBO § 29
med kommentar av Oberneck, a.a. s. 273 ff., Turnau—F®&rster, a.a. s. 173 ff,,
Giithe—Tricbel, a. a. s. 660 ff., och Thieme, a.a. s. 66 ff.

2 GBO § 13; Oberneck, a.a. s. 240 ff., Turnau—F®&rster, a.a. s. 98 ff,,
Giithe—Triebel, a. a. s. 257 ff., Thieme, a. a. s. 34 ff., och Gierke, a.a. s. 39 Ang.
formen f6r ansskan se GBO §§ 29 och 30 med i féregiende not till forstnimnda
stadgande angivna kommentarer,

3 BGB § 873. I; Wolff, a.a. s. 104 ff., och Turnau—F&rster, I s. 95 ff.

3 Se ang. stadgandet Turnau—Forster, a.a. s. 445 f., och Bruck, Bedingungs-
feindliche Rechtsgeschifte, s. 82 ff.

32 Denna konstruktion ir nirmast en skapelse av von Savigny (System des
heutigen romischen Rechts, 111 s. 312 ff., och Das Obligationenrecht als Theil des
heutigen romischen Rechts, II s. 256 ff.), som ansig sig ha st6d dirfér i romersk
ritt — en uppfattning, som icke delas av moderna romanister (se Haab,
Sachenrecht, s. 648 f. med hinv.). Hans lira upptogs emellertid av pandektisterna
(se Haab, a. st.) och kom dirigenom att ligga till grund f6r BGB. Den ir dock
icke — 1 motsats till vad som frin bdrjan var meningen (se von Tuhr, II: 2 s. 103
not §, Bramsjs, Avtals itergdng, s. 118 f.) — uttryckligen stadfist i denna lag.
Man behover siledes vil att mirka icke anse den vara en nddvindig f5ljd av
reglerna om obechérig vinst 1 BGB §§ 812 ff. (se dven Hellner Obehérig vinst,
s. 47 £.). Den abstrakta konstruktionen vickte redan fore ikrafttridandet av BGB
kritik inom doktrinen (se t.ex. Strohal i Jherings Jahrbiicher 27 s. 335 ff.) och
denna kritik har pi senare tid 3terupptagits av betydande forfattare (se t. ex. Heck,
Das abstrakte dingliche Rechtsgeschift, Nipperdey, Zur Neugestaltung des Rechts
der ungerechtfertigten Bereicherung, och Brandt, Eigentumserwerb und Aus-
tauschgeschifr). Den torde dock fortfarande vara en realitet 1 tysk ritt, trots de
Skade tendenserna i rittskipningen till vittgiende modifikationer av olika slag
(se t. ex. Gierke, a.a. s. 44 ff.) Eftersom »die Auflassung» enligt BGB § 925. II
ir »bedingungsfeindlich», foreligger icke betriffande iganderittsoverlitelse till
fastighet, som vid minga andra avtal, mdjlighet att i det sakrittsliga avtalet in-
tolka ett villkor om kausalavtalets giltighet och att dirigenom reducera ab-
straktionens praktiska betydelse.

38 Ang. fastigherskdpets konstruktion och form i tysk ritt se vidare de syn-
punkter, som framforts de lege ferenda av Locher i a.a.
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I schweizisk rite3* gilla mindre invecklade regler om formen for
fastighetskop dn i tysk ritt. I OR Art. 216. I stadgas:

»Kaufvertrige, die ein Grundstiick zum Gegenstand haben, bediirfen zu
ihrer Giiltigkeit der 6ffentlichen Beurkundung.»3?

Upprittandet av den offentliga urkunden skall enligt kantonala
foreskrifter i regel ombesorjas av notarie eller inskrivningsdomare.3®
Sporsmilet om formkravets rickvidd betriffande avtalsinnehillet
skall belysas nedan 1 kap. §.37 Sakrittsliga verkningar medfor kdpet
enligt ZGB Art. 656. I forst sedan det efter skriftlig ansdkan av
siljaren®8 inskrivits i fastighetsboken.3? Inskrivning av villkorligt kop
kan enligt OR Art. 217. I icke iga rum, forrin villkoret uppfylles.20
Aganderittsoverlitelse av fastighet ir, sdsom framgdr av ZGB Art.
974 och 975,41 i motsats tll i tysk rite icke i nyss angiven mening
abstrakt, trots att det eljest i schweizisk ritt ingalunda saknas exempel
pa rittshandlingar, varken inom sakritten eller obligationsritten, som
1 olika avseenden iro oberoende av sin causa.?

34 [ Gsterrikisk rite fordras i princip icke nigon viss form for att fastighetskdp
i obligationsrittsligt avseende skall vara bindande, se Ehrenzweig, I1I: 1 5. 408 f.
sirskilt not 38. Ang. formen for iganderittsdverlitelsen se ABGB §§ 432 ff. och
ddrtill Ehrenzweig, I: 2 s. 234 ff.

35 Se hirom frimst Oser—Schénenberger, 2 s. 883 ff., och Becker, 2 s. 117 ff.
Jfr iven ZGB Art. 657; dirtill Haab, a.a. s. 234 ff., och Leemann, Sachenrecht,
s. 121 ff. Se vidare Biirgisser, Grundstiickkauf, s. o ff.

38 Se Brunner, Grundstiickkauf, s. 156 f., M. Schneider, Formbediirftige Rechts-
geschifte, s. 75 ff. Haab, a.a. s. 241 ff,, Leemann, a.a. s. 127 ff. och Oser—
Schénenberger, 1 s. 88 f.

37 Se nedan s. 110 f.

38 ZGB Art. 963 I; Homberger, Besitz und Grundbuch, s. 309 ff., Ostertag,
Sachenrecht, s. 963 ff. samt Haab, a.a. s. 206 och s. 208 ff. I VO des Bundes-
rates betreffend des Grundbuch vom 22. Febr. 1910 § 12. I foreskrives: »Die
Anmeldung zur Eintragung muss unbedingt und vorbehaltlos sein». Se ang. detta
stadgande Homberger, a.a. s. 313 f., och Ostertag, a.a. s. 220 f.

39 Se nirmare Haab, a.a. s. 201 ff., och Leemann, a.a. s. 113 ff. Jfr Zven
ZGB Art. 972 och dirtill Homberger, a. a. s. 394 ff., samt Ostertag, a. a. s. 283 ff.

40 Oser—Schonenberger, 2 s. 896 ff. med hinv., Becker, a.a. s. 121 ff., Haab,
a.a. s. 210 f., och Homberger, a.a. 5. 244 ff.

4 Se Homberger, a.a. s. 412 ff., och Ostertag, a.a. s. 294 ff.

42 Se t.ex. Kummer, Beitriige zur Lehre von der causa, insbesondere bei der
Abtretung und beim Erlass von Forderungen, Howald, Der dingliche Vertrag,
von Tuhr—Siegwart, I s. 193 f. och § 32, samt kommentarerna till OR Art. 17:
Becker, 1 s. 67 ff., och Oser—Schonenberger, 1 s. 109 ff., bida med hinv. Sir-
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Aven i engelsk ritt 43 4 3ro fastighetskdp pa visst sitt formbundna.ss
Betriffande det forsta ledet 1 kdpet, den huvudsakligen endast mellan
parterna bindande dverenskommelsen, »agreement»,*® giller foreskrif-
ten 1 Law of Property Act, 1925 (15. Geo. §, c. 20, nedan benimnd
LPA), sect. 40 (1):

»No action may be brought upon any contract for the sale or other
disposition of land or any interest in land, unless the agreement upon
which such action is brought, or some memorandum or note thereof, is in
writing, and signed by the party to be charged or by some other person
thereunto by him lawfully authorised.»

Detta stadgande innebir emellertid ingalunda, sisom man skulle
kunna tro, nigon solennitetsregel utan endast en begrinsning av »the
legal remedies» betriffande formlSsa avtal. Om de angivna foreskrif-
terna icke uppfyllas, dr fastighetskopet varken »void» eller »void-
able», blott »unenforceable by action». Ett muntligt avtal om fastig-
hetskop ar siledes — eftersom i sidant fall vederborlig Sverenskom-

skilt omtvistat ir inom doktrinen huruvida overldtelse av %ganderitr ull [os
egendom ir abstrakt. I senare praxis har Sverltelsen iven i detta fall ansetts vara
kausal. Se hirom Haab, a.a. s. 633 ff. (ZGB Art. 714) med hinv., Leemann, a. a.
s. 411 ff., samt Guhl, Obligationenrecht, s. 166 (se iven Bramsjd, a.a. s. 122
not 6).

4 Vid redogérelsen for den engelska ritten anvindes for korthets skull
»fastighetsk6p», »siljare» och »kSpare» sisom Gversittning av de engelska ter-
merna »sale of land», »vendor» och »purchaser».

44 Huvudprinciperna i engelsk fastighetsritt sigas, trots reformerna pi senare
tid, fortfarande vara desamma: »Land is still the object of feudal tenure; the
King remains the lord paramount of all the land within the realm; every parcel
of land is still held of some lord...and the greatest interest which any subject
can have in land is still an estate in fee simple and no more». (Cit. efter Megarry,
Real property, s. 26.) Det bér dock erinras om att »a fee simple» numera i prak-
tiken »differs from the absolute dominion of a chattel, in nothing except the
physical indestructibility of its subject» (se Megarry, a.st. och s. 43 ff., samt
Cheshire, Real property, s. 109 ff.).

% Jfr ovan s. 14.

46 Cheshire siger (a.a. s. 667) om verkningarna av detta avtal: »The immediate
effect of a binding contract for sale is to pass the equitable interest in the land
to the purchaser. The legal estate remains in the vendor until the conveyance has
been executed, but meanwhile equity regards the vendor as a trustee for the
purchaser, and is prepared to decree specific performance at the instance of
latter.» Se vidare Cheshire, a.a. s. 667 ff., och T. C. Williams, Vendor and
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melse alltid lirer ha triffats om »valuable consideration»4? — giltigt,
men dess fullgorande kan 1 regel icke framtvingas pd riteslig vig.4®
Undantag hirifrin gores 1 LPA sect. 40 subsect. 2 uttryckligen for
reglerna om »part performance», enligt vilka formlost avtal i »equity»
under sirskilda omstindigheter kan bliva rittsligen sanktionerat,
frimst om det verkstillts genom att kdparen tagit egendomen 1 besitt-
ning.%® Denna doktrin utbildades redan 1 slutet av 1600-talet som en
reaktion i »equity» mot den fortfarande gillande allminna form-
regeln i Statute of Frauds, 1677 (29 Car. 2, s. 3), sect. 4.5° Den grun-
dar sig pi resonemanget att det ir svekfullt av en part att, om avtal
fullgjorts pa ett sitt som »unequivocally» visar att bindande Gverens-
kommelse avsetts, aberopa en i lagen upptagen formforeskrift.5! Det
ir siledes friga om en generell begrinsning av formforeskrifters rick-
vidd, som grundar sig pa billighetsoverviganden. Formlost avtal om
fastighetskop kan vidare beaktas av domstolarna, nidr vid ritestvist
den av parterna som upptrider sisom svarande underldter att gora
invindning om formfelet eller svikligen forhindrat tillkomsten av
skriftligt bevis.5?

Formkravet innebir att det vid nigot tillfille — iven fore eller
efter kopets ingdende — 1 en eller flera skriftliga handlingar skall
goras en uppteckning av de viktigaste delarna av avtalsinnehillet,
nimligen parternas namn, egendomen och priset.?® Sasom huvudregel
anses sidana Overenskommelser som icke intagits i skriftlig handling

purchaser, I s. 31 ff.; jfr dven Schirrmeister—Prochownik, Das biirgerliche Recht
Englands, II s. 376 ff.

47 Se frimst T. C. Williams, a.a. s. 2 f.

48 Megarry, a.a. s. 332 ff., Cheshire, a.a. s. 665 och s. 132 ff.

49 Se Cheshire, a. a. s. 665 och s. 136 ff., och Megarry, a. a. s. 337 ff.

% Detta stadgande gillde ursprungligen iven fastighetskSp, se J. Williams,
The Statute of Frauds, section four, s. 3 med not 1. Forslag har framlagts om
upphivande av lagrummet i friga; se nirmare TfR 1937 s. 506 f. I amerikansk
ritt avser formregeln i dir gillande Statute of Frauds fortfarande »contracts for
the sale of an interest in land», se Restatement of contracts, I §§ 178 ff,,
Williston, On contracts, 11 §§ 487 ff., och Clark, On contracts, s. 84 ff. och
s. 98 ff. Jfr vidare den engelska Sale of Goods Act, 1893 (56 & s7 Vict. c. 71),
sect. 4; dirtill Chalmers, Sale of Goods Act, s. 129 ff., och ang. amerikansk ritt
i detta imne, Williston, On sales, I s. 85 ff.

51 Megarry, a.a. s. 337 f., och Cheshire, a.a. s. 136.

52 Cheshire, a. a. s. 665, och Megarry, a. a. s. 341.

83 Cheshire, a. st.,, och Megarry, a.a. s. 332; jfr dven T. C. Williams, a. a. 5. 3 ff
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»unenforceable», men undantag gores i varje fall nir handlingen pi
grund av misstag frin parternas sida icke upptagit bestimmelse som
avsetts skola vara bindande.?* Det ir icke nddvindigt att handlingen
ar undertecknad av bdda kontrahenterna utan tillrickligt att den
person mot vilken talan om avtalets fullbordan fores har underteck-
nat densamma.’® Man synes emellertid icke ens uppritthilla ett krav
pa underskrift i egentlig mening. Si snart som svarandens namn Over-
huvud nimnes i handlingen anses det foreligga »a sufficient signature
if that party has shown in some way that he recognises the document
as an expression of the contract.»%6 57

Fastighetskopet fullbordas genom utfirdande av en »conveyance».
Sivil koparen som siljaren kunna med stod av de allminna reglerna
1 »equity» om »specific performance» genomdriva att avtalet full-
foljes enligt sitt innehill genom utfirdande av dylik handling.’® For-
farandet vid »conveyancing» ir synnerligen komplicerat.?® Hir ma
endast nimnas att en »conveyance» enligt LPA sect. 528 skall utfor-
mas sisom en »deed», d. v. s. ett skriftligt instrument undertecknat av
siljaren och forsett med dennes sigill, vilket skall &verlimnas till
koparen under uttryckligt tillkinnagivande att avsikten idr att rittslig
bundenhet skall intrida.®!

Genom Land Registration Act, 1925 (15 & 16, Geo. §, c. 21), har
1 engelsk ritt inforts ett modernt fastighetsbokssystem och 1 anslutning
dirtill ha dven utfirdats en del bestimmelser om formen for sidana
fastighetskdp som inskrivas enligt de nya reglerna.®? Detta system har

54 Cheshire, a.st.; jfr Megarry, a.a. s. 335 £. och J. Williams, a. a. s. 147 ff.

55 Cheshire, a.a. s. 664, och Megarry, a.a. s. 336.

56 Megarry, a.a. s. 336 f.; jfr dven J. Williams, a. a. s. 81 ff,

57 Ang. olika i praktiken forekommande former av kontrake se Megarry, a.a.
s. 341 f., Cheshire, a.a. s. 676 ff. och Topham, Real property, s. 354 ff.

8 Cheshire, a.a. s. 671 ff.

% Sc. ang. fastighetskdpets »completition» T. C. Williams, a.a. s. 543 ff.
Cheshire, a. a. s. 693 ff., Megarry, a.a. s. 343 ff., och Topham, a.a.s. 384 ff.

8 Se Cheshire, a.a. s. 694.

61 Se Cheshire, a.a. s. 696 ff., och Megarry, a.a. s. 345 ff; se vidare Odgers,
The construction of deeds and statutes, Part 1. Se ang. formen f6r »conveyance» i
amerikansk ritt, Walsh, Real property, II s. 375 ff., och Burby, Real property,
s. 358 ff.

82 Se Rodhe, Fastighetsindelningen, s. 355 f., och Anderberg i SOU 1930: 29
s. 150.
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dock innu icke tvingsvis genomforts annat in i vissa begrinsade om-
riden av landet.5

I fransk ritt slutligen iro i princip iven muntliga fastighetsk3p
bindande.®* Redan en grundliggande, formlost ingingen &verens-
kommelse mellan parterna innebir dessutom en Zganderittsdverldtelse
och ir icke blott ett rent obligatoriskt verkande avtal.85 I praktiken
upprittas emellertid de flesta fastighetskop skriftligen.®6 Fastighetskop
falla nimligen liksom Ovriga kontraktstyper® under de egenartade
bevisreglerna i C. c. art. 1341—1348, vilka 1 huvudsak innebira dels
att bevisning om avtals existens och innehall 1 ritteging i regel maste
foras genom skriftlig handling, sivida tvisten ror sig om ett virde
overstigande visst belopp, som enligt lagens ursprungliga lydelse upp-
gick till 150 francs men sedermera hojts alltefter penningvirdets
fall,%® och dels att bevisning genom vittnen, savida skriftlig handling
upprattats, vanligen icke kan, dven om tvisteforemilets virde under-
stiger det foreskrivna beloppet, foras om muntliga indringar eller
tilligg.®* Denna skriftform ir siledes bevis- och ¢j solennitetsform.?

63 Se Potter, Principles of land law, 5. 122.

84 Aubry—Rau, V s. 28 f., Planiol—Ripert, Traité élémentaire, I1. s. 746, och
Traité pratique, X s. 245 f., jfr Colin—Capitant, I s. 1005 ff. och II s. 547 ff.
Vid exekutiv forsiljning av fastighet gilla dock vissa formregler; se Aubry—Rau,
V s. 25 ff., Planiol—Ripert, Traité élémentaire, II s 751, och Traité pratique, X
s. 289 ff., samt Colin—Capitant, I1 s. 549. Ang. de sirskilda fastighetsrittsliga
reglerna i Elsass-Lothringen se Planiol—Ripert, Traité Pratique, X s. 299 f.,
Colin—Capitant, I s. 1057 f., och Anderberg i SOU 1930:29 5. 175 f.

% C.c. art. 1583, 1589 och 1138, jfr art 1582; Aubry—Rau, V 5. 20 ff,
Colin—Capitant, I s. 1007 ff. och II s. 547, samt Planiol—Ripert, Traité pratique,
X s. 1 ff; jfr Planiol—Ripert, Traité élémentaire, II s. 727,

66 Planiol—Ripert, a.a. s. 749.

57 A.a. s. 748 och Colin—Capitant, II s. 549.

%8 Enligt lag 21/2 1948 §.000 francs.

8 C.c. art. 1341 lyder:

»11 doit étre passé acte devant notaires ou sous signature privée, de toutes choses
excédant la somme ou valeur de cinq mille francs, méme pour dépots volontaires;
et il n’est regu aucune preuve par témoins contre et outre le contenu aux actes,
ni sur ce qui serait allégué avoir été dit avant, lors ou depuis les actes, encore
qu'il s’agisse d’'une somme ou valeur moindre de cinq mille francs;

Le tout sans préjudice de ce qui est prescrit dans les lois relatives au commerce.»

Se ang. C.c. art. 1341—1348 t.ex. Aubry—Rau, XII s. 305 ff., Planiol—
Ripert, Traité élémentaire, 11 s. 697, och Colin—Capitant, I s. 12 ff.

7 Planiol—Ripert, Traité pratique, VI s. 143.
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Vidare fordras skriftlig handling for inskrivning av verldtelsen,
»transcription».™ En avskrift av dverldtelsehandlingen skall nimligen
tagas i offentligt férvar.”® Foreskrifterna att fastighetskdp skola in-
skrivas inom vissa tider fran avtalets ingdende Zro dock icke rittsligen
sanktionerade,”™ men de iakttagas trots detta i regel™ for att fingen
skola bliva skyddade gentemot tredjeman.”

Denna oversikt torde ha bestyrkt riktigheten av det inledningsvis
gjorda péstiendet att i utlandet lagstadgade formkrav betriffande fas-
tighetskdp ha erhdllit mycket olika utformningar. For den fortsatta
framstillningen iro egentligen endast sidana formforeskrifter i ut-
lindsk ritt som ha karaktir av solennitetsregler av nigot intresse.
Forutom till finsk ritt kommer dirfor i det foljande det komparativa
materialet i frdga om formregler att begrinsas frimst till tysk och
schweizisk rite.

71 Planiol—Ripert, Traité élémentaire, I s. 1061 och II s. 749, samt Colin—
Capitant, II s. 549 f.

72 Aubry—Rau, II s. 91 ff., Planiol—Ripert, Traité élémentaire, 1 s. 1067 ff,,
och Colin—Capitant, I s. 1032 f. Se ang. inskrivningsvisendet i Frankrike siven
Anderberg, a.a. s. 170 f., och Rodhe, a.a. s. 348 ff.

78 Planiol—Ripert, Traité élémentaire, I s. 1069 ff.; jfr Anderberg, a.a. s. 173 f.

74 Jfr Planiol—Ripert, Traité élémentaire, 111 s. 612, och Anderberg, a.st.

75 Se Planiol—Ripert, Traité élémentaire, I 5. 1071 ff., och Colin—Capitant, I
s. 1035.
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Kapitel 3

FORMFORESKRIFTENS FUNKTIONER

I motiven till det &r 1909 slutligen framlagda jordabalksforslaget
framholl lagberedningen att grunden till att man, nir friga vore om
fast egendom, icke velat tilligga den formldsa viljeyttringen samma
verkan som eljest tillerkdndes den, l&ge i den sirskilda betydelse, vil-
ken 1 ekonomiskt liksom i socialt hinseende tillkomme detta slag av
egendom. Utvecklingen hade visserligen pd det ekonomiska omridet
skapat nya virden och mingdubblat den rorliga formogenheten, men
for denna oerhort stegrade produktion utgjorde dock alltjimt jorden
med dess krafter den bestidende grundvalen. Aven om jordbesittningen
icke lingre, sisom under en ildre tid, vore s3 gott som den enda
form av formdgenhet vara social sjilvstindighet kunde grundas, vore
dess betydelse f6r det moderna samhillslivet ingalunda undantringd:
hemmet p2 egen grund hade blivit ett i allt vidare samhillskretsar
livligt efterstravat mal. Vikten och mangfalden av de intressen vilka
salunda anknoto sig till den fasta egendomen stillde, slutade bered-
ningen, omsittningen av denna egendom pa ett helt annat plan in det
allminna varuutbytet.!

Dessa synpunkter ha fortfarande aktualitet. L6s egendom av skilda
kategorier har dock fate alle stdrre betydelse.? Den fasta egendomens
sirstillning beror dirfor nu for tiden mihinda mera pd dess vikt ur
allminna, samhilleliga synpunkter in pd atc den, vilket naturligen
fortfarande ir fallet, utgor en framtridande bestindsdel av enskilda
personers formdgenheter. Sambhillets intresse for fastighetsomsite-
ningen och for anvindningen av fastigheterna i landet har ju pi se-
nare decennier mycket starkt Skat. For nirvarande gilla som bekant

1 LB 1908, s. 155. Jfr iven BGB Mot., II s. 189 f., och Haab, Sachenrecht,
s. 181 ff.

2 Jfr iven Nial, Bevittning av iktenskapsforord, s. 385.

44



en hel del inskrinkningar i ritten att forvirva fastigheter,® och dgares
och nyttjares dispositionsritt till fastigheter sdvil i stad som pa landet
ar underkastad ett otal begrinsningar, forestavade av de mest skilda
syften av allmin natur.* Ett utslag av att fast egendom av olika skil
har en sirstillning i forhdllande till 18s egendom i allminhet utgor
inskrivningsvisendet, vilket har till syfte att skapa den reda och
ordning 1 dganderittsforhallandena till fastigheter och i friga om deras
belastningar med begrinsade sakritter som ir onskvird med hinsyn
till allm3nna och enskilda intressen.

I. Tolkningen av JB 1:2 st. 1 har, sisom tidigare framhallits,
sedan stadgandets tillkomst undergitt stora forindringar. Frin borjan
torde bestimmelsen icke ens ha uppfattats som en formforeskrift.
Man maste da givetvis rikna med kraftiga forskjutningar i de rites-
politiska syften som legat till grund for dess tillimpning. Det ir
knappast mojligt att med nigon precision teckna denna utveckling 1
stadgandets bakgrund. Ett av dess viktigaste syften torde emellertid
sdsom nimnts fran borjan ha varit att bestimma kopehandlingens inne-
hill och form med hinsyn till vad som skulle fordras vid lagfarts-
provningen.

Formforeskrifterna 1 jordabalkskommissionens forslag och i FJB
1947 ha, sdsom Zvenledes tidigare omtalats, utformats med tanke
ocksd pd en funktion som for det gillande stadgandets del ir mindre
aktuell, nimligen att skapa mojligheter till samhillskontroll &ver
fastighetsdverlitelser. For det senare forslagets del har jimvil den
avsedda omdaningen av lagfartsinstitutet varit av betydelse vid form-
regelns utformning.®

Det dr emellertid dven vanskligt att nirmare angiva vilka indamal,
som kunna anses uppbira formregeln i dess nuvarande utformning i
rattskipningen, och Annu mera att avviga deras inbordes styrka. Man
far till stor del s6ka ledning av allminna Sverviganden om fordelarna
och nackdelarna av krav pa vittnen och skriftlig form.6

3 Se hirom Herlitz, Férvaltningsritesliga plikter, s. 196 ff., och Undén, II: 1
s. 87 ff.

4 Se Herlitz, a. a. s. 213 ff., och Undén, a.a. § 8.

% Se ovan s, 31.

¢ Den allminna framstillning om formalismens visen och praktiska virde
som finnes hos von Jhering, II:2 s. 470 ff.,, kan anses sisom klassisk. Vid
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Formbundenheten har fortfarande en praktiskt viktig funktion att
fylla s3som underlag for lagfarten. Undén har velat framhilla denna
synpunkt sisom en »mahinda avgorande» grund for fordran pa skrift-
lig handling.” Det ir ocksa sjilvfallet att man vid tolkningen av form-
foreskriften maste soka beakta inskrivningsvasendets krav. Det bor
dock framhaillas att det i svensk ritt finns vissa tendenser att uppstilla
stringare fordringar pa kopehandlingens formella beskaffenhet vid lag-
fartsprovningen dn eljest vid den rittsliga bedomningen av fastighets-
kopets verkningar.8 Och det ir att mirka att de formfordringar vilka
sisom garanti for oOverlatelsens verklighet bora uppstillas for bevil-
jande av lagfart 1 viss utstrickning lika vil kunna uppfyllas vid en
scnare tidpunkt an avtalsslutet. Det ir ju, sisom framgdr av systemet
i Danmark och Norge, for att ett tillforlitligt lagfartsvisen skall
kunna anordnas icke ens oundgingligen nddvindigt ate det krives
skriftlig form for overldtelsens giltighet.? 10

Formen vid fastighetskop maiste vidare antagas vara av sirskild
vikt sisom bevismedel angdende avtalets tillkomst och inneball. 11 Be-
sittningsforhdllande till fastighet har icke samma rittsliga betydelse
som betriffande 18sore, och det ir dirfor angeliget for kopare av
fastighet att erhilla skriftlig fangeshandling till bevis om laga dtkomst.
Almén var for sin del nirmast bdjd att anse huvudindamailet med

diskussionen av formreglers funktioner inom litteraturen iterkommer man stin-
digt till de argument f&r och emot formalism som iberopas av denne forfattare.
von Jhering betonar att man mdste skilja mellan frigan om formféreskrifternas
praktiska virde och de historiska grunderna till formalismen; se om sistnimnda
sporsmil a.a. s. so4 ff. D3 friga ir om tidigare stadier i rittsutvecklingen anses
formalismen i varje fall till viss del ha sina rétter i outvecklade sinnens tilltro till
formernas magiska eller sakrala betydelse. Frigan om formreglers innebdrd och
syften i ildre ritessystem ligger dirfoér pd ett helt annat plan in tolkningen av
nu gillande formregler; jfr t.ex. Olivecrona i Sv]JT 1941 s. 271 ff. och om det
romerska verbalkontraktet Higerstrom, Der romische Obligatonsbegriff im
Lichte der allgemeinen romischen Rechtsanschauung, II.

7 A.a.s. 100 ff. Se dven LB 1908, 5. 156; jfr diremot af Hillstrém, s. 295 ff.

8 Se nedan s. 65 f.

® Jfr Undén, a. st.

10 Formregler leda ofta till att avtal bringas ull allmin kinnedom; se von
Jhering, a.a. s. goo f. Storst effekt i detta avseende ha givetvis foreskrifter
— sisom i FJB 1947 4:1 — att vissa avtal skola ingis i nirvaro av offentlig
myndighet eller dess representant.

1t Jfr von Jhering, a.a. s. 499 f.
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foreskriften 1 JB 1:2 vara, att forvirvaren for framtiden skulle ha
ett bevis for sin ritt gentemot eventuella ansprik pd fastigheten frin
tredje mans sida.}? Ju storre del av avtalsinnchdllet som formkravet
omfattar, dess storre roll kommer kopehandlingen givetvis att spela
for bevisningen 1 ena partens eller badas intresse. Kopevittnena kunna
dessutom intyga under vilka omstindigheter avtalet ingitts, och vitt-
nesforeskriften utgor pa sd site ett viktigt komplement till skrift-
_kravet.

Skriftformens betydelse som bevisning om ett avtals tillkomst och
innehall fir dock icke &verdrivas.!® Parterna kunna nimligen ha sak-
nat form3aga att klart och fullstindigt i skrift tergiva avtalets innehall.
Formbundenheten stiller stringa krav pa deras skicklighet och nog-
grannhet och pd deras kinnedom om formkravets innebdrd. I minga
fall kunna skriftliga avtal pd grund av misstag ha fitt en felaktig
lydelse eller blivit ofullstindiga. Det ir vidare ingenting som hindrar
att parterna avsiktligen givit den skriftliga kopehandlingen ett inne-
hall, som strider mot vad som muntligen avtalats.

Man ligger i teorien vanligen ocksd stor vikt vid en annan funktion,
nimligen att formen tjinar sdsom garanti for att Gverlitelsen sker
forst efter moget 6vervigande, frimst frin siljarens sida.1 Iakttagan-
det av en formfdreskrift ir alltid i stdrre eller mindre utstrickning
agnat att, sasom von Jhering uttryckt sig, verka som »ein Wecker des
juristischen Bewusstseins».!5 Enligt von Jhering var siledes fér roma-
ren redan anvindandet av ordet »spondesne» — inledningen till en
»stipulatio» enligt »ius civile» — en tillricklig antydan om att for-
handlingsstadiet var till inda och att rittslig bundenhet ifrigasattes.®
Som rittspolitisk grund for ifrdgavarande stadgande torde denna syn-

12 Om auktion, II s. 282. Se iven LB 1908, s. 155 f.; jfr diremot Danz, Aus-
legung, s. 187. Undén har sirskile framhillic vittnenas betydelse f6r bevisningen;
se uppsatserna Vittnen vid fastighetskdp och Solennitetsvittnen. Jfr dirtill Ekeberg
i TIR 1937 s. 483 not 1.

13 Jfr iven BGB Mot., I s. 179 f.

14 Se Karlgren, Studier i allmin avtalsrict, s. 252, Almén, a.a. s. 282 f., samt
iven LB 1908, s. 155. Detta syfte tilligges for tysk rius del betriffande form-
foreskrifter vid fastighetskdp av méinga forf. den storsta betydelsen; se t. ex.
Danz, a.a. s. 174 och s. 183, Enneccerus—Lehmann, s, 114, samt Esser, Schuld-
recht, s. 22; jfr nedan s.

15 A.a.s. 498.

18 A, st.
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punkt sirskilt 1 dldre tider kunna antagas ha spelat en ganska fram-
tridande roll. Den kvalificerade formregeln i FJB 1947 4: 1 skulle,
om den upphdjdes till lag, 1 detta avseende givetvis ha kraftigare ver-
kan in den gillande.

Formbundenheten kan dessutom tjina sisom ett visst skydd mot
forekomsten av materiella ogiltighetsanledningar av olika slag, frimst
tvang och forfalskning. Om kopet upprittats skriftligen och med
vittnen foreligger sd att siga en viss abstrakt sannolikhet for att allt
gatt rite till vid dess ingdende. Det dr nirmast vittnena som fyller
denna uppgift.l? Skriftformen i och for sig kan nimligen knappast
vara nigot skydd i detta hinseende. Aven denna funktion torde
historiskt sett ha varit av icke ringa vikt. Den har enligt FJB 1947
fitt en avsevirt okad betydelse pd grund av den avsedda omlagg-
ningen av lagfartsinstitutet.!®

Slutligen mi som en av formens fordelar framhillas att den bidra-
ger till gutalets precisering. Formen ir enligt von Jhering »fiir die
Rechtsgeschifte, was das Geprige fiir die Miinzen».!® Den under-
littar domarens bedomning av om parterna avsett att bliva rittsligen
forpliktade. Domaren fir m. a. o. littare att skilja mellan definitiva
Sverenskommelser och forberedande forhandlingar.2® Ett uttalande av
en person att han skall silja en sak till en annan kan vara ming-
tydigt. Alltefter omstindigheterna kan vederbdrande ha menat att
verkligen foretaga en bindande disposition, att forplikta sig att senare
Sverlita foremilet, eller endast att uttala en avsikt att forsilja fore-
milet pd villkor som senare skola preciseras.?® Om kopeavtalet ir
formbundet, behover den som fillt ett sidant yttrande icke riskera
att bliva bunden endast genom en oférsiktigt formulerad uppgift om
framtida planer. Vidare kan den omstindigheten att visst avtal
endast ir bindande nir det upprittats i skriftlig form, for parterna

17 Se Ekeberg, a.a. s. 482 f.

8 Jfr hirom nirmare nedan s. 171. Som skydd mot materiella ogiltighets-
grunder har i gillande ritt sirskile testamentsformen en av sina viktigaste funk-
tioner; se TestL 2: 2 st. 2 samt mot., s. 158 ff.; jfr vidare Ekeberg i Festskrift for
Julius Grotenfelt s. 22 ff., Knoph, Norsk arverett, s. 120, och Arnholm, Testa-
menters gyldighet, s. 100.

19 A.a.s. 494.
20 Jfr Karlgren, Om stiftelseurkund och aktieteckning, s. 55, och LB 1947, s.
152,

21 Exemplet anvindes av von Jhering, a.a. s. 495.
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innebira ett incitament att precisera och fullstindiga sin viljeforkla-
ring pi ett helt annat sitt 4n som skulle ha varit fallet vid ett kon-
sensualavtal. Ett upptecknande av 1 varje fall de visentliga momenten
1 avtalet miste stundom leda till undanrdjande av forefintliga oklar-
heter. Formforeskriften kan dirigenom medféra att risken for fram-
tida tvister om kopets innehdll minskas.

Det bor framhillas att man icke oavkortat kan rikna de nimnda
fordelarna till formforeskriftens kreditsida. Vid fastighetskop kan
man formoda att parterna, iven om nigon formregel icke funnes,
i flertalet fall i eget intresse skulle ombesorja avtalets upprittande 1
skriftlig form, och i mdnga fall att de skulle tillkalla vittnen, i all
synnerhet om sidan form fordrades for lagfart och dirmed for av-
talets rittsskydd 1 vissa avseenden. Formforeskriftens sjalvstindiga
betydelse inskrinker sig dd wll att den medfdr, att warje avtal om
fastighetskdp miste upprittas i stadgad form.

Den mest betydande nackdelen & andra sidan med formforeskrifter
i allminhet ir utan tvivel, att det ur billighetssynpunkt kan anses
stotande om en part, som antingen varit okunnig om existensen eller
inneborden av en formforeskrift eller ocksd forlitat sig pd att mot-
parten skall fullgora sina forpliktelser enligt en formlds 6verenskom-
melse, skall bliva lidande pd grund av forefintlig formbrist, nir talan
pa materiell grund icke kan foras mot avtalets verksamhet.??2 Form-
regler kunna bliva ett medel for en skicklig men mindre nogriknad
part att spekulera pd motpartens bekostnad. Risken for formfel ir
en ofrinkomlig oligenhet vid alla formforeskrifter, men dess stor-
lek ir mycket beroende av deras utformning. Det ir siledes av
sirskild betydelse att formregler dro klara och otvetydiga, sd att det
varken f&r parter eller domstolar rdder nigon tvekan angiende deras
ritta innebord.23

Det synes diremot icke befogat att anse formregler Sverlag vara
ur etisk synpunkt forkastliga dirfor att de strida mot den all-
minna principen att avtal skola hillas.?* von Jhering har mot ett
dylikt resonemang invint, att man icke utan vidare kan upphdja
moralregler till rittsregler och att det, nir formbrist i visst fall fore-
ligger, kan tinkas att det formlosa avtalet i verkligheten icke har

22 Jfr von Jhering, a.a. s. 480 ff.
2 Jfr TestL mot., s. 147.
24 Se siledes von Jhering, a.a. s. 489 ff.
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varit fortjint av ritslig giltighet.? Man kan emellertid dven angripa
en annan utgangspunkt for denna kritik mot formregler. S3som 1 viss
man redan framgdr av vad ovan anforts angiende formens fordelar
kunna formregler nimligen sjilva sigas stodja den nimnda principen,
om man blott gor den reservationen — mot vilken ur moralisk syn-
punkt nigon invindning knappast torde kunna goras — att det skall
vara friga om avtal som materiellt sett 4ro otadliga.® Lagstiftaren
fir vid bedomningen av formforeskrifters férdelar och nackdelar vid
varje avtalstyp for sig avgora, huruvida billighetssynpunkter i1 det
enskilda fallet bora vara avgdrande eller om frigan om tillgodoseende
av materiell rittvisa bor ses ur mera allmin synpunkt.27 28

Vidare brukar mot formregler invindas att de kunna vara obekvi-

25 A.a. s, 491 ff.

26 Jfr idven Undén, Solennitetsvittnen, s. 18 f.

27 yon Jhering har sjilv 1 annat sammanhang (a. a. s. 470 ff.) dragit en parallell
mellan formalism och frihet, vilka han betecknar som den romerska rittens bida
fundamentaltankar. Med utgingspunkt frin den romerska rittens senare utveck-
ling finner han, att form och frihet ingalunda sti i nigot motsatsforhillande
till varandra, utan att frihetens blomstringstid historiskt sett sammanfallit med
tiden for stringa formregler, och att omvint frihetens forfall har motsvarats av
formreglernas uppldsning. Detta historiska skeende leder honom (a.a. s. 471)
fram till slutsatsen: »Die Form ist die geschworene Feindin der Willkiir, die
Zwillingschwester der Freiheit.» Dirmed menar han just att formreglerna kunna
utgdra en nskvird motvikt till en tygellos kontrakesfrihet och sjilva tjina som
skydd for angrepp pd friheten. Detta resonemang Sverensstimmer med vad som
i texten anfdrts som f8rsvar mot en kritik av formregler i férevarande avseende.

28 Undén har, Solennitetsvittnen, s. 18 f., gjort invindningar mot lagbered-
ningens ovan s. 26 f. refererade uttalanden i motiven till FJB 1909 rérande grunden
tll de dir féreslagna inskrinkningarna i formkravet, som han ansett bygga pd
en sidan uppfattning som kritiseras i texten; se iven af Hillstrom, s. 81. Som
framgdr av det 1 texten anférda, kan man icke heller mot inférande av form-
regler, sisom lagberedningen, helt allmint iberopa att avtalsfriheten grundar sig
pa »nawrlig riteskinsla». Detta resonemang synes nimligen icke innebira nigot
annat in att formforeskrifter dverhuvud iro moraliskt férkastliga. Annorlunda
forh3ller det sig nir beredningen forklarar att det i wisst fall kan strida mot
ritiskinslan om fastighetskop forklaras ogiltigt pd grund ‘av formbrist i friga
om vittneskravet. Det dr uppenbarligen, sisom iven antydes i texten, nddvindigt
att lagstiftaren tager risken for formfel i beaktande vid dvervigandena om form-
foreskrifters utformning och iven att man gor klart for sig huruvida i sirskilda
fall resultat som strider mot »materiell rittvisa» kan uppstd genom reglernas till-
limpning.
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ma och besvirliga att iakttaga.?® Hillbarheten av detta argument
beror i det sirskilda fallet pA om en viss formforeskrift ter sig be-
tungande i praktiken. Oligenheterna av formregler dro icke sa stora
nir endast sidan form pibjudes som ir allmint i bruk, t. ex. skrift-
form vid avtal av varaktig betydelse.3® Men i den man formregler dro
kvalificerade, sdsom nir krav uppstilles pd vittnens nirvaro eller
underskrift eller i innu hogre grad nir det fordras att avtal skola
ingds infor offentlig myndighet eller dess representant, Skar betydel-
sen av forevarande invindning. Formféreskrifter kunna i sidana fall
verka himmande pi omsittningen. Mera betinkligt ir emellertid ate
parter for att undgi tryckande formforeskrifter kunna forledas att
ingd avtal, som iro rittsligen oférbindande, i f6flitan endast pd var-
andras hederlighet. Om utvecklingen i friga om viss formforeskrift gar
t dylik riktning har denna férfelat sina syften.3!

Utformningen i rittspraxis av formkravet vid fastighetskdp bor
inom lagens grinser vara beroende av huru avvigningen mellan
frimst nu nimnda fordelar och nackdelar utfaller. Formkravet om-
fattar emellertid minga moment som fylla i viss man skilda funktio-
ner. Man kan dirfor endast i samband med en analys av dess gestalt-
ning i rittstillimpningen nirmare angiva, huru denna avvigning har
skett eller bor ske 1 olika fall.

Det mad framhallas att det ingalunda ir likgiltigt vilket av form-
regelns tv3 viktigaste syften som man vid dess tolkning ir mest ange-
ligen att tillgodose. Utgdr man frin att formen har som sitt betydelse-
fullaste indam3l att underlitta bevisningen om avtalets innehill och
tillkomst, kan det sdlunda ligga nira till hands att anse att skriftkravet
bor omfatta avtalet i dess helhet. Finner man det diremot viktigast
att kopehandlingen skall vara s beskaffad att den limpligen kan
anvindas vid ansokan om lagfart, skulle man kunna hivda att den en-

2% von Jhering, a.a. s. 486 ff.

30 Ussing, Aftaler, s. 102.

31 vyon Jhering uttalar (a.a. s. 489) om en sidan situation f5ljande:

»So wicderholt sich also hier der bereits oben constatirte Widerspruch der
Form mit sich selbst und ihrem eignen Zweck. Bestimmt, dem Verkehr einen
hohern Grad der Sicherheit zu gewihren, veranlasst sic ihn umgekehrt, auf
alle und jede rechtliche Sicherheit Verzicht zu leisten, eine bequeme Unsicherheit
einer unbequemen Sicherheit vorzuzichen. Man konnte es als eine Selbstanklage
des Formalismus, als das Eingestandnis seiner mangelnden absoluten Durchfiir-
barkeit bezeichnen.»

§I



dast behover innehilla de uppgifter som iro nddvindiga for provs
ningen av sidan ansokan. Man har siledes, om man anser att nigon
av dessa funktioner bor dominera, bundit sig f6r en viss 16sning av
den ovannimnda huvudfrigan betriffande skriftkravets rickvidd,
nimligen om formen skall anses gilla en handling av kdpebrevs eller
av kopekontrakts karaktir.

II. I detta sammanhang kan nimnas att det inom utlindsk?doktrin
icke si sillan forekommer att man stiller tolkning av formregler i
sirklass. En framstdende tysk rittsvetenskapsman, Danz, har exempel-
vis hiavdat att formforeskrifter 1 mojligaste min skola tolkas restrik-
tivt, eftersom de i tysk ritt dro att betrakta som undantag frin den
allminna principen om formfrihet och helt och hillet strida mot
den gingse »livsuppfattningen».32 Nir en formforeskrifts lydelse icke
ir alldeles klar, menar Danz att endast forklaringar som falla in under
dess otvetydiga ordalag skola anses formbundna. S3dana uppfatt-
ningar3% Fro att betrakta sdsom utslag av vederborande forfattares
rittspolitiska sympatier och iro icke representativa for tysk ritts
stindpunkt.3* For svensk ritts del kan det icke komma i friga att
uppstilla ni3gon principiell skillnad mellan tolkningen av formregler
och andra lagregler pd si sitt, att man betriffande de forra icke
skulle behdva taga hinsyn «ll lagstiftarens intentioner eller eljest
kunna bortse frin nigot moment som enligt hirskande rittsmetod
ingdr i lagtolkning.

Dirav foljer dock icke att sporsmalet om tolkningen av formregler
skulle vara helt utan speciellt intresse. Det dr frimst en synpunkt som
fortjanar ate framhallas, nimligen att det vid formregler, som ovan
antytts, for att risken for formfel skall i storsta méjliga utstrickning
reduceras foreligger ett sirskilt starkt behov av att klarbet skall rida
om reglernas innebdrd och rickvidd. Detta bor beaktas vid reglernas
tolkning.

Nir en formregels lydelse dr tvetydig bora domstolarna 3tminstone

32 Se Danz, a.a. s. 175, och dessutom t.ex. Reichel i AcP 104 s. 147 ff. Jfr
diremot Danz, Auslegung, 1. Aufl, § 17.

3 Se ang. de olika stindpunkterna i tysk ritt exempelvis Knoph, Notsk arverett,
s. 124 med hinv.

3 Se t.ex. von Tuhr, II: 1 s. sor, och for Osterrikisk ritts del Ehrenzweig,
I:1 s 249,
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vid valet mellan i 6vrigt timligen likvirdiga tolkningsalternativ fore-
draga det som erbjuder de bista méjligheterna till en klar grinsdrag-
ning, vilket givetvis icke 4r detsamma som att den mest restriktiva
tolkningen skall viljas. Om formforeskriftens lydelse icke kan upp-
fattas mer in pd ett site, bor bestimmelsen diremot i regel liksom
andra lagstadganden iven tillimpas i enlighet med denna. Domsto-
larna bora i1 bida fallen hoja sig over kasuistiska Sverviganden och
soka acceptera den grundliggande avvigning som lagstiftaren kan
antagas ha gjort mellan formens for- och nackdelar.

Formreglernas storsta svaghet ligger emellertid just ddri att domsto-
larna icke alltid tillimpa dem strikt. Detta beror till viss del pi
domstolarnas benigenhet till billighetsavgoranden3s men i stor ut-
strickning ocksd pd brister 1 lagstiftningen. Det miste exempelvis
erbjuda svirigheter att efter lydelsen tillimpa formregler som varit 1
kraft en lingre tid och vilkas ursprungliga motiv mer eller mindre
blivit glomda eller under utvecklingens ging undergatt forskjutningar.
Detta giller naturligtvis i hog grad ett stadgande av sidan ilder som
JB 1: 2 st. 1. Aven ndr det giller nytillkomna formregler kunna dom-
stolarna emellertid stundom ha visst fog att foretaga rittspolitiska
omvirderingar och att korrigera lagarna. Formforeskrifterna maiste i
varje sirskile moment vara rationellt motiverade for att de i lingden
skola godtagas 1 nutida rittstillimpning dven i fall di deras uppritt-
hillande strider mot vad som kan anses vara ritt och billigt. Det ir
forklarligt om domstolarna, som ju ha att bedoma de enskilda fallen,
ligga betydligt storre vikt vid billighetssynpunkter in en lagstiftare,
som ser formens funktioner ur allmin synvinkel och dirigenom kan
forledas att alltfor ensidigt beakta dess fordelar. Nir domstolarna
gora undantag frin 1 lag foreskrivna former, ir det emellertid dirfor
av storre vikt in eljest, att de soka uppstilla fasta grinser kring form-
foreskriften 1 dess silunda inskrinkta rickvidd.

For att onddiga risker for formfel icke skola uppst, synes det vidare
onskvirt att en skdrpning av formkrav icke dger rum pi annat sitt 4n
genom ny lagstiftning.3 Om det enligt stadgad praxis har medgivits en
lindring av viss formforeskrift, bora domstolarna icke senare indra
standpunkt och 6vergd till en stringare tolkning. Domstolarna bora,

% Jfr ovans. 9.
36 Jfr t. ex. Ekeberg i TfR 1937 s. 483, Undén, a. a. s. 158, och Nial, a. a. s. 394.
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tills lagindring kommer till stind, vara bundna av de eftergifter som
gjorts. Man har nimligen att rikna med att avtalspraxis anpassat
sig efter den mildare stdndpunkten. En omsvingning i praxis skulle d3
kunna medfora ritesforluster f6r dem som forlitat sig pd tidigare
avgoranden och 6verhuvud en allmin osikerhet i bestiende rittsfor-
hillanden. Denna synpunkt har givetvis frimst betydelse, nir det ir
friga om s3dana eftergifter som ha sanktionerats av den hogsta instan-
sen.

Vid tolkningen av formforeskriften vid fastighetskdp ha dock ndgra
betinkligheter av forevarande slag synbarligen icke verkat himmande
pi utvecklingen under dess forsta stadier efter tillkomsten av 1734
ars lag. P4 senare tid terigen har det i regel icke varit aktuellt med
nigra skirpningar av detta formkrav.

ITI. Som en yttring av strivanden att eliminera stotande verk-
ningar av formforeskrifter forekomma i utlindsk rite ofta regler,
som i olika avseenden begrinsa ritten att aberopa formbrist eller
gora denna ritt mindre effektiv.3? Motsvarighet hirtill finns i svensk
ritt endast i ringa utstrickning. Ogiltighet av fastighetskop pd grund
av formfel kan siledes utan nigra for denna ogiltighetsgrund speciella
inskrinkningar goras gillande sdvil i forhillandet mellan parterna
som gentemot tredje man,38

Framfor allt md framhillas att den omstindigheten att avtalet
fullbordats genom prestation frin siljarens eller kSparens sida icke
avskir ritten att framstilla krav om kopets dterging pd grund av
formbrist.3% 40 Att koparen tagit fastigheten i besittning kan visser-

37 Se ang. verkningarna av ogiltighet pd grund av formbrist i tysk rict Reichel
i AcP 104 s. 1 ff., Loewe, Form, s. 78 ff., Sommer, Zur Lehre vom Formmangel
und seiner Heilung, samt lirobsckerna och kommentarerna till BGB § 125 och
om samma spdrsmil 1 schweizisk ritt M. Schneider, Formbediirftige Rechtsge-
schifte, s. 17 ff., och kommentarerna till OR Art. 11 och till ZGB Art. 657.

3 Jfr vidare nedan s. 167 ff.

8 Jfr dven Almén, a.a. s. 289 f., och Bramsjs, Avtals dterging, s. 57 f. I
finsk ritt har en annan mening tidigare varit vanlig; se Serlachius, Sakritt, s. 132,
Wrede, Sakritt, I s. 180, samt Ekstrom, Privatrite, s. 674 ff.; se numera Wrede—
Caselius, s. 180.

40 Det skulle vidare uppenbarligen strida mot formens syften vid fastighetskop,
om parterna genom ratihabition med bindande verkan skulle kunna avstd frin
ritten att iberopa, att avtalet ir ogiltigt p3 grund av formbrist. Jfr diremot ang.
ratihabition av materiella ogiltighetsgrunder nedan s. 68 not §8 och ang.
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ligen, sisom nedan nimnes, vara ett viktigt moment vid bedémningen
huruvida han avsett att binda sig genom ett avtal som han icke
bitritt genom underskrift av kopehandlingen, men kan diremot i
princip icke ersitta nigot moment i formkravet.4! I utlindsk ritt
giller diremot icke sillan, att fullgorande av avtal liker forefintlig
formbrist. Som exempel kunna nimnas stadgandet i BGB § 313 p. 242
och doktrinen i engelsk ritt om »part performance», vilken utgor en
inskrankning i de allminna reglerna om »written evidence».3
Mgojligt ar emellertid att verkningarna av ogiltighet pd grund av
formfel 1 svensk ritt under vissa betingelser kunna mildras pa sd sitt

ratthabition av ogiltighet av fastighetsoverlitelse pd grund av bristande jakt-
tagande av ordningen for fast egendoms f6rsiljning pd exekutiv auktion JustR
Walin i NJA 1948 s. 444. Se ang. finsk ritc af Hillstrom, s. 398 ff.

En annan sak ir atc formbrist kan. botas i efterhand utan att formalavealet
dirigenom blir giltigt ab initio. Forutsitningen f6r att bundenhet skall intrida
i sidant fall bdr vara att parterna vid tidpunkten f6r formkravets tillgodoseende
fortfarande velat uppritthilla avialet; jfr NJA 1903 s. 9o och Karlgren i Fest-
skrift til Ussing, s. 259 med not 23.

Det ir ovisst om och i vilken utstrickning domstolarna — nir friga icke ir
om provning av lagfartsansdkan (se hirom den uttryckliga foreskriften i § §
LagfF och dirtill Undén, LagfF, s. 39 ff., jfr dven af Hillstrom, a. st) — ex
officio skola beakta forefintligheten av formbrist vid fastighetskép; jfr Almén,
a.a. s. 293 not 1, och Bramsjd, a.a. s. 28 not 1, och vidare t. ex. Ussing, Aftaler,
s. 239 f., samt Arnholm, Avtalerett, s. 361 f. Se ang. motsvarande sporsmil vid
kollektivavtal Schmidt, Kollektiv arbetsritt, s. 94 f. Den gillande formfore-
skriften synes icke vara uppburen av si starka allminna intressen, att detta ter
sig oundgingligen nodvindigt. Det stimmer icke heller vil Sverens med tendensen
i senare praxis, att domstolarna av eget initiativ ingripa med ogiltigforkla-
ring i anledning av formfel. For att mojlighet dirtill skall foreligga torde &t-
minstone bora fordras att rittegingen giller frigan, huruvida fastighetskopet
dr bindande just f6r den part vars forklaring icke avgivits i vederbdrlig form;
jfr siledes NJA 1935 s. 157 och 1938 s. 35, refererade nedan s. 75 ff. Spors-
mailet har veterligen innu icke stillts p3 sin spets 1 nigot 1 rittsfallssamlingarna
drergiver fall. Oavsett vilken stdndpunkt, som ir den ritta i detta avseende, torde
det diremot for svensk ritts del icke foreligga nigon anledning att erkinna
giltigheten av Sverenskommelser varigenom parterna inskrinka ritten att fora
rittegdng i anledning av formbrist; se ang. denna friga i finsk rice af Hill-
strom, a. st.

31 Jfr nedan s. yo.

2 Se ovan s. 35 f.

8 Se ovan s. 40. Jfr dven FGV § 4 och dirtill Heldrich, Die Form des
Vertrages, s. 98 ff.
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att den part, mot vilken talan om avtalets dtergdng fores, kan med-
givas ritt till skadestind. Bestimmelsen i NjL 2: 1 st. 2 att vid jord-
bruksarrende brukare som tlltrdte fastigheten utan att skriftligt av-
tal blivit upprittat skall, dir det ¢j berott pi honom att giltigt arrende-
avtal sedermera icke kommit till stdnd, njuta ersittning for den skada
som dirigenom tillskyndas honom, d. v.s. for det s. k. positiva kon-
traktsintresset, avser endast ett specialfall och kan otvivelaktigt icke
tillimpas analogt vid andra formalavtal.#* Sdvil i tysk som i schwei-
zisk ritt kan diremot i varje fall part, som avsiktligen har forebyggt
att formforeskrift iakttagits for att dirigenom bereda sig méjlighet
att 1 framtiden frintrida avtalet, bliva skyldig att ersitta motparten
det s. k. negativa kontraktsinresset.43 Det torde icke heller for svensk
ritts del vara uteslutet att 1 detta lige grunda skyldighet att erligga
ett silunda begrinsat skadestind pid dylikt svikligt férfarande frin
ena partens sida. En sddan uppfattning har dven inom doktrinen fore-
tritts av Karlgren, som dessutom nirmare diskuterat mdjligheterna
att aligga den part som yrkar ogiltighet pd grund av formfel vid
fastighetskop skadestdndsskyldighet iven under andra betingelser.46

4 Se ang. dewa stadgande Skarstedt—Ekberg—Anderberg, Arrendelagstift-
ningen, s. 49 ff., samt Brams;j, a.a. s. 57 f. och s. 388.

45 Se hirom i tysk ritt frimst Reichel, a.a. s. 40 ff., Josef i AbR 36 s. 60 ff.
och Hildebrandt, Erklirungshaftung, s. 175 ff. och s. 216 med hinv., samt i
schweizisk ritt von Tuhr—Siegwart, I s. 224 f., Becker, 1 s. §8, Haab, a.a.
s. 255 f., och M. Schneider, a.a. s. 18. For tysk rites del har iven hivdats atc
skadestindsskyldighet 1 férevarande fall skulle kunna uppstd pi grund av culpa
in contrahendo; se siledes Hildebrandt, 2.a. s. 177 not 31 och s. 316. Se vidare
ang. tillimpning vid formbrist av den s. k. exceptio doli generalis Hildebrandt,
a.a.s. 176 ff. med hinv., Jacoby, Der Einwand der allgemeinen Arglist (exceptio
doli generalis) gegeniiber der Berufung auf Formmingel von Rechtsgeschiften,
Wendt i AcP 100 s. 1 ff., Tasche 1 Jherings Jahrbiicher go s. 101 ff., von Tuhr,
a.a. s. 502, och Hedemann, Schuldrecht, s. 41 ff.; se dessutom Karlgren, Avtals-
rittsliga sporsmil, s. 59 ff., och SvJT 1933, s. 228 f., samt Arnholm, a.a. s. 125 t.

46 S¢ Karlgren, a.a. s. 59 ff,, och vidare Handpenningsavtal, sirskilt s. 304 ff.
och s, 312 ff,
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Kapitel 4

DE FORMELLA MINIMIKRAVEN FOR TILLKOMSTEN

AV BINDANDE AVTAL

I detta kapitel skall limnas en kortfattad redogorelse {6r fordring-
arna enligt JB 1: 2 st. 1 {Or tillkomsten dverhuvud av bindande avtal
om fastighetskop. Det synes nimligen vara av intresse att som underlag
for den fortsatta undersokningen 1 huvuddrag angiva formens centrala
element och antyda forhidllandet till materiella regler om slutande av
avtal. Avsikten ir siledes icke att gd in pi en utforligare diskussion
av alla de fragor som kunna uppkomma i detta sammanhang utan en-
dast att giva en Oversiktlig bild av liget 1 gillande rite. Det kan sir-
skilt nimnas att vittneskravet f6r denna framstillning endast dr av
ringa intresse, och att det dirfor icke heller dgnas ndgot storre utrym-
me 1 detta kapitel.

§ 1. Minimikraven pa képebandlingen.

Det framhilles ofta inom doktrinen att i varje fall de in abstracto
nodvindiga bestindsdelarna av formbundet avtal eller m. a. 0. dess
essentialia negotii maste omfattas av tillimplig formforeskrift.! Man
skulle i enlighet hirmed kunna som krav p3 kopehandlingens innehill
vid fastighetskop uppstilla, att den angiver parterna, fastigheten och
képeskillingen samt att den tllika ger uttryck for dganderittsover-
ldtelse.? Eljest utgor den skriftliga handlingen icke en effektiv bevis-

1 Se t.ex. von Tuhr, II:1 s. s12 ff., och Oertmann, Rechtsordnung und
Verkehrssitte, s. 139 ff.

2 Benckert har (Skriftformen s. 76) kallat dessa uppgifter f6r »typklausulers
till skillnad frin »individuella klausuler», varmed avses »ovriga visentliga avtals-
bestimmelser, sisom egentliga villkor, garanter av siljaren angiende fastighetens
areal eller angiende skogsbestindet o. s. v.». Jfr vidare Almén, PM s. 13 ff,,
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ning om avtalets tillkomst och limpar sig icke att liggas till grund for
lagfart. Om kdpehandlingen icke uppfyller dessa fordringar skulle
fastighetskopet vara ogiltigt.

Det r emellertid tvivelaktigt huruvida man de lege lata kan kriva
att kopehandlingen skall innehilla uppgift om képeskillingen.® Efter-
som koparens underskrift, sisom skall visas 1 det f6ljande,* icke upp-
stilles s3som formkrav, skulle man nimligen kunna hivda att det ur
formell synpunkt vore tillfyllest, om handlingen give uttryck for
siljarens forklaring att fastigheten Gverltes pd koparen. Denna inne-
bord hade FJB 1909 4: 1.5 Man skulle hiremot kunna invinda att
statens intresse for berakningen av stimpelskatten av att den betingade
kopeskillingen uppgives borde foranleda att den madste angivas i
kdpehandlingen. Detta skil torde emellertid icke bdra tillmitas av-
gorande vikt vid bedomningen av handlingens formella giltighet.6
Storre betydelse har den omstindigheten att diven kopebrev enligt av-
talspraxis bruka innehilla uppgift om kdpeskillingen, och att det dir-
for icke kan villa ndgra storre oligenheter att uppstilla en dylik
fordran sisom ett led i formkravet. Om kopeskillingen ej uppgivits
i kdpehandling kan stundom anledning anses foreligga till antagande
att slutgiltigt kopeavtal icke avsetts. Bindande avtal skulle siledes icke
foreligga enligt materiella regler.” Utslagsgivande for formkravets
rickvidd 1 foérevarande avseende synes emellertid i sista hand bora
vara, huruvida eftergiften av kravet pa koparens underskrift verk-
ligen skall uppfattas sd att innehdllet av dennes forklaring 6verhuvud

Undén, II: 1 s. 105, och Rodhe, SvJT 1946 s. 37; Wrede—Caselius, s. 236 ff,,
samt af Hillstrdm, s. 431 och s. 436. I 18co-talets jordabalksforslag foreskrevs
vidare att kopehandlingen skulle vara daterad, se ovan s. 26, men nigot dylikt
krav kan ej uppstillas for gillande ritts del; jfr Almén, PM s. 27.

3 Se dock det gamla rittsfallet NJA 1879 s. 44. Jfr vidare nedan s. r40 ff.
ang. frigan huruvida muntligt avtal om annan in i képehandlingen angiven k&pe-
skilling ir bindande. Jfr iven Oser-Schénenberger, 2 s. 885 f., Haab, Sachenrecht,
s. 256 f., och Biirgisser, Grundstiickkauf, s. 10.

% Nedan s. 59 ff.

5 Se ovan s. 26 och Almén, PM s. 21 f. Annorlunda i F)JB 1826 och 1847,
se ovan s. 25 f, med hinv.

6 Se iven Almén, a.st.

7 Jfr NJA 1941 s. 489; Karlgren, Studier i allmin avtalsritt, s. 87 f., och i
Sv]JT 1944 s. 411, samt Ussing, Aftaler, s. 33 f.
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icke omfattas av formkravet. Detta synes dock sisom nedan skall
nirmare utvecklas, ej vara fallet.

Den nirmare innebdrden av de nimnda minimikraven pa kope-
handlingens innchill ir vidare icke fullt klar. Det ir siledes givet
att varje otydlighet 1 berdrda avseenden icke kan medfora kopets
ogiltighet p3 grund av formbrist. I rittspraxis finnas otaliga exempel pa
att oklart formulerade kdpehandlingar av domstolarna ansetts bin-
dande, i den min foreliggande otydligheter kunnat undanrgjas genom
tolkning av de skriftliga handlingarna med hinsynstagande till om-
stindigheterna vid deras tillkomst. Avgorande for i vilken utstrick-
ning det hir verkligen dr friga om ett sjilvstindigt moment i form-
kravet blir i sista hand vilka anspridk som i gillande ritt vid tolkning
av fastighetskop stillas pd kopehandlingens tydlighet och fullstindig-
het. Detta sporsmadl behandlas 1 f6ljande kapitel.?

Ett viktigt moment i formkravet ir vidare siljarens underskrift av
kopehandlingen. Formforeskriftens viktigaste syften kunna uppen-
barligen endast realiseras om siljaren genom att underteckna kope-
handlingen givit ett for framtiden otvetydigt uttryck for sin vilja att
Sverldta fastigheten.1?

Det har diremot tidigare i svensk doktrin ansetts tvivelaktigt huru-
vida det for tillkomsten av bindande fastighetskop tillika skall fordras
att koparen underskrivit kopehandlingen eller eljest 1 skriftlig form
uttalat sitt godkinnande av kopet.!! Frigan ir dock de lege lata icke

8 Ses. 74 f.

? Se sirskile s. 86 ff.

10 Se Almén, Om auktion, II s. 280, och PM, s. 9, Undén, a.a. s. 102, och
Ekstrom, Privatritt, s 696 ff.; se vidare NJA 1902 5. 435, 1906 5. 432, 1908 s. §3,
1914 s. 284 och 1926 5. 60. Ang. NJA 1935 s. 157 och 1938 5. 35 se nedan s. 75 ff.
Chydenius har diremot ansett det Sverflodige att siljaren underskriver kope-
handlingen, sivida hans namn ir ndmnt i sjilva texten; se Kontraktsritt, I s. 23
ff. Ang. innebdrden av krav pi underskrift jfr t. ex. Lassen, Alm. Del, s. 67 ff.,
Ussing, a. a. s. 107 och s. 108 ff., von Tuhr, a.a. s. 513 ff., samt iven Windscheid
—Kipp, II s. 281 not 2. Jfr dessutom BGB § 126. I och OR Art. 13. L.

11 Se Almén, a.a. s. 280 ff. Aw Almén hivdade, att svensk praxis nirmast
anstutit sig till stindpunkten, att koparens underskrift var erforderlig berodde
frimst pi en feltolkning av NJA 1893 s. sor; se ang. detta rittsfall Almén,
a.a. s. 281 och s. 310 f., samt nedan s. 71 f. Den motsatta uppfattningen var
vanligast i ildre doktrin; se siledes Naumann, Formaliteter, s. 11, Ask, Formali-
teter, II s. 116, och Nordling, Lagfarts- och inteckningslagarne, s. 59 f. och
s. 67 f. Jfr diremot Winroth, Suddda uppsatser, I s. 23.
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lingre tvistig, eftersom det i rittspraxis i ett stort antal fall, det forsta
refererat i NT 1865 s. 13, klart har fastslagits att kdparens underskrift
icke ir erforderlig.}? Denna standpunkt ir en nistan oundginglig foljd
av den gamla sedvanan i svensk ritt, att det f&r beviljande av lagfart
ar ullrickligt med ingivande av ett endast av siljaren undertecknat
kopebrev. Det skulle visserligen varit teoretiskt tinkbart, att man
vid bedomningen av fastighetskops formella giltighet icke ansett sig
bunden av denna praxis. I praktiken hade det dock lett till otill-
fredsstillande resultat, om det formella minimikravet i detta av-
seende skulle forklarats vara strangare in de sedan gammalt vid lag-
fartsprovningen uppratthdllna fordringarna pd kopehandlingen, vilket
ju skulle ha medfort att flertalet tidigare lagfarna fingeshandlingar
icke i och {dr sig skulle ha ansetts vara bevis om att formelle giltiga
overltelser kommit till stind.!3

Tolkningen av JB 1: 2 st. 1 kan i forevarande fall sigas ha ront in-
flytande av sedvinjor som hirstamma fran tiden fore tillkomsten av
1734 ars lag. Det har i anslutning till dessa ansetts tillrickligt for form-
foreskriftens tillgodoseende i denna del att Sverlitelsehandlingen ir av
kopebrevstyp,!* vilket mojligen kan ha haft viss principiell betydelse
for formkravets utformning 1 rittstillimpningen i andra avseenden.

Sedan ir det en annan sak att det de lege ferenda kan finnas ut-
rymme [Or delade meningar angdende limpligheten av stindpunkten
i rauspraxis 1 detta avseende. I finsk doktrin har man siledes nistan

12 Se vidare NT 1871 5. 544, NT 1872 s. 629, NJA 1893 s. 38, 1900 5. 398,
1904 s. 110, 1918 s, 424, 1924 A 63, 1925 s. 206 och 1935 A 198. Jfr K. Maj:uts
dom d. 14/2 1812 ref. hos Backman, Ny Lagsamling, I s. 97, och HovR i NJA
1910 A 188. Se dessutom Undén, a.a. s. 102 och s. 104 f., LB 1908, s. 156, och
LB 1947, s. 145.

13 Se Naumann, a.a. s. 11.

14 1 Finland har det enligt R. Beckman, Formkravet, s. 138 ff., varit vanligt
att bida parterna underskrivit de handlingar vard lagfart beviljats. Detta kan
ha varit anledningen till att det i finsk praxis under 18co-talets senare hilft
uppstillts krav pi kdparens underskrift. Mera ovisst ir dock vilken stindpunkt
som intagits av finsk rittspraxis under 1goo-talet fore 1933 4rs lagindring; sc
hirom af Hillstrom, s. 319 ff. och R. Beckman, a.a. s. 138 ff. Jfr iven det
finska jordabalksforslaget 1892 6: 1, dir kdparens underskrift uttryckligen ford-
rades.
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enhilligt anslutit sig tll den motsatta uppfattningen.’® Man har i sin
iver att framhilla onskvirdheten av att kdparen underskriver kope-
handlingen t. 0. m. gdtt si ldngt att man ifrigasatt, huruvida det med
hinsyn till formregelns syften icke vore mera befogat att uppritchilla
ett dylikt krav dn att fordra siljarens underskrift!® — en uppfattning
som nippeligen kan godtagas. Vid fastighetskop dr ju siljarens under-
skrift, frimst for lagfartens skull och ur bevissynpunkt, ojaimforligt
mycket viktigare in koparens.!? Det kan icke heller, sdsom pastatts,8
foreligga nagot principiellt hinder mot att vid msesidiga avtal endast
den ena partens viljeforklaring omfattas av formkravet eller mot att
man modifierar formkravet betriffande den ena partens forklaring.
Det mi dock medgivas att man icke utan vidare bor inligga en sidan
innebord 1 ett lagstadgande som foreskriver att visst avtal skall ske
1 skriftlig form.?? ,

Ett krav pd koparens underskrift vid fastighetskop skulle medfora,
att bevisningen om avtalets tillkomst och innehdll bleve effektivare
och att formens olika fordelar 1 Ovrigt utan inskrinkningar komme
dven hans forklaring till godo.2% 2! Enligt FJB 1947 dr avsikten att

15 Se siledes Serlachius, Sakritt s. 131, Wrede, Sakritt, I s. 180, Ekstrom, a. a.
s. 698 not 3, Hernberg, Lagfartsreformen, s. 55 och s. 81 ff., af Hillstrom s. 279
ff., Hakulinen, Kiinteiston luovutuksen muodosta, s. 179, och Formkravet,
s. 737 £f. Jfr diremot Chydenius, Kontraktsritt, I s. 23 ff., och Ailio i Lakimies
1923 5. 144. Se vidare R. Beckman, a.a. s. 138 ff. Nigot klart uttalande i denna
friga gores icke hos Wrede—Caselius, s. 236 ff.

16 Sc af Hillstrom, s. 304 not 74.

17 Detta framgir for ovrigt redan dirav, att iven fullmakt att silja fastighet
enligt JB 10:1 skall uppritas skrifeligen. 1 ritssfallet SvJT 1924 rf. s. 73 an-
sigs av HovR:n (med 3 rdster mot 2) fastighetskdp bindande trots att siljarens
namn i kdpehandlingen tecknats av person som icke forsetts med skriftlig full-
makt. Siljaren hade dock i kdparens och képevittnenas nirvaro forklarat sig god-
kinna kopehandlingen och uppdraget gillde endast att underskriva handlingen.
Jfr Bjorling i Festskrift t. Marks von Wiirtemberg s. 78.

18 af Hillstrom, s. 292 ff.

19 Jfr dock ang. kollektivavtal Schmidt, Kollektiv arbetsritt, s. 94 med hinv.,
och ang. jordbruksarrende Skarstedi—Ekberg—Anderberg, Arrendelagstiftningen,
s. 44 f.

20 Tnom doktrinen har Almén, a.a. s. 280 ff., nirmare utvecklat de skil som
tala for att koparen skall kunna tillerida kdpet genom muntlig forklaring, och
den motsatta uppfattningen har utférligr forsvarats av af Hillstrom, s. 278 ff,,
se sirskilt 5. 301 f. Den férres argumentation 3terkommer till viss del hos
LB 1908, s. 156 f., och den senares hos LB 1947, s. 153 (jfr dven af Trolle i
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den vid kopslutet upprittade handlingen, d. v. s. kdpekontraktet, skall
liggas till grund for inskrivningen, och dirfor kan i forslaget utan
brott mot ridande sedvanor uppstillas krav pi underskrift dven av
koparen.2? Sisom framhalles i motiven skulle en sidan skirpning av
formfordringarna 1 praktiken icke heller bliva sirskilt betungande.23

I de formella minimikraven ingdr slutligen att fastighetskdp skall
ske »med tvigge manna vittne».2* Vad giller inneborden av wvittnes-
kravet dr ifrigavarande stadgandes lydelse f6ga upplysande. Det fram-
glr icke ens om det avsetts att vittnena skola underteckna képehand-
lingen eller om det ansetts uillrickligt med deras nirvaro vid kop-
slutet.

I ildre doktrin och praxis synes, si snart som uppfattningen av
JB 1:2 som formforeskrift slagit igenom, krav pi kdpehandlingens
bevittnande av tvd vid kdpets ingdng nirvarande, ojiviga vittnen ha
uppstillts som betingelse for kopets giltighet.?® Kopevittnena ansigos
m. a. 0. vara solennitetsform.

Denna formfordran har som bekant si sminingom alltmera upp-
luckrats av domstolarna i Sverensstimmelse med den allminna ten-
densen att endast 1 ytterlighetsfall frinkinna fastighetsk6p bindande
verkan pd formell grund.28 Som ett betydelsefulle led i utvecklingen

Sv]T 1948 s. 102). Det mi framhillas ate vissa Sverdrifter gjorts frin vardera
sidan.

21 Vid byte av fastigheter skola givetvis bida kontrahenterna underteckna
overlitelschandlingen; se Almén, a.a. s. 280, och Undén, a.a. s. 109. Om gdva
av fastighet se Almén, a.a. s. 284 ff., Undén, a.st., och Winroth, Strddda upp-
satser, II s. §6.

22 Se dven jordabalkskommissionens forslag § 1 st. 1 och motiven dirtill s. 31.

23 LB 1947, s. I§3.

24 Se ang. vitnen vid fastighetskdp frimst Undén, a.a. s. 107 ff., Vittnen vid
fastighetskdp och Solennitetsvittnen. Vittnesforeskriften giller icke kopehand-
ling, utfirdad vid exekutiv auktion eller vid frivillig auktion som i tjinstens
vignar forrittats av myndighetsperson; se NJA 1884 s. 371 och 1904 s. 242 samt
Undén, a.a. s. 109. Jfr FJB 1947 4:2 och dirtill LB 1947, s. 162 f. JB 10:1
har i senare rittspraxis icke ansetts innebira fordran pi vittnens underskrife; se
NJA 1920 s. 536 och vidare Undén, a.a. s. 109 f. med hinv. samt LB 1947,
s. 146. Se ang. forslagets stindpunkt a.a. s. 155 f. I finsk rite tolkades vitnes-
kravet redan fore 1933 irs reform som en solennitetsforeskrift; se af Hillstrom,
s. 323 ff. med hinv., och R. Beckman, a. a. s. 141.

25 Se nirmare Undén, Vittnen vid fastighetskdp, s. 9 ff. med hinv.

2 Se Undén, a.a. s. 15 f.
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kan nimnas att i NJA 1892 s. 550 en kdpehandling, undertecknad av
tva vittnen vilka ej varit samtidigt nirvarande vid handlingens upprit-
tande, godkindes trots att siljaren gjorde materiella invindningar
mot kopets giltighet. Ett annat viktigt steg togs i rittsfallet NJA 1917
5. 632, dir ett av dritselkammare i stad utfirdat, obevittnat kopebrev
trots att staden pdyrkade kopets dterging ansdgs giltigt, enir staden
medgivit att avtal triffats 1 Sverensstimmelse med handlingens inne-
h3ll. Dirmed hade principen om solennitetsvittnen uppgivits.

Fastighetskdp som ingdtts utan vittnen eller med endast ett vittne
ha i senare praxis ansetts giltiga med undantag for fall di siljaren
nekat sin hand och f&rskrivning eller eljest framstillt ett ¢j uppenbar-
ligen obefogat pastiende att kopet av materiella skil icke ar bindan-
de.?” Det brukar vanligen anses att vittnena med nyss antydda modi-
fikation tjinstgora som uteslutande bevismedel nir képets verklighet
bestrides.2® Aven om en sidan timligen besynnerlig bevisregel verk-
ligen uppritthdllits pd senare dr, ar det mojligt att den numera kan
forsvinna under inflytande av bevisreglerna 1 gillande rittegings-
balk.2¢

Fragan vilka javsregler som skola tillimpas betriffande kdpevittnen
har tidigare varit oklar.3® Numera har emellertid i lagen den 20 dec.
1946 med sirskilda bestimmelser angdende vittne vid vissa rattshand-
lingar foreskrivits, att 1 de fall di det enligt lag erfordras, att avtal
eller annan rittshandling foretages eller eljest bekriftas med vittne,
som sidant vittne ¢j ma godkinnas den, mot vilken rittshandlingen
skall foretagas, eller den, som ir under femton ir eller som pd grund
av sinnessjukdom, sinnessichet eller annan rubbning av sjilsverksam-
heten saknar insikt om betydelsen av s3dan bekriftelse. Om till vittne
har tagits nigon som enligt denna foreskrift ej dr behorig, skall hans

27 Se sirskilt NJA 1919 s. 281, 1922 5. 161, 1924 5. 489, 1943 s. 532 och 1946
s. 411 (ifr ang. de i sistnimnda Malmsturdm 1 Sv]T 1949 s. 32 £.).

2 Se Undén, a.a. s. 20 ff,, och II:1 s. 108, Ekeberg i TfR 1937 s. 4381,
LB 1908, s. 157 f., och LB 1947, s. 145; se iven Karlgren i SvJT 1937 s. 392 f.

2 Jfr N. Beckman i Sv]JT 1940 s. 48, Nial, Bevittning av iktenskapsforord,
s. 384, samt LB 1908, s. 157 f. (ref. ovan s. 27).

30 Se Undén, 11: 1, 2 uppl, s. 157 f., och Vittnen vid fastighetskdp, s. 10 ff.; se
ang. finsk rite af Hillstrém, s. 334 ff., och nu gillande stadganden i den finska
ritwegdngsbalken 17 kap. §§ 20, 30 och 43.
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vittnesbekriftelse vara utan verkan.3! Dirmed avses icke att bestimma
huruvida rittshandlingen skall vara ogiltig eller om vittnena endast
fungera som bevisvittnen.32 I dessa hinseenden skall gilla detsamma
som fdrut. Om vittne vid fastighetskdp icke kan godkinnas enligt
nimnda lag fir avtalets giltighet siledes fortfarande beddmas efter
ovan antydda regler. Vittnena skola enligt lagen vara ojiviga redan
vid avtalsslutet.

Enligt F]JB 1947 4: 1 skall, sisom ovan nimnts,? for fastighetskops
giltighet fordras att tvd vittnen, varav ett skall vara legalt kdpevittne,
samtidigt nidrvara vid kopslutet och bestyrka kopehandlingen.
Reglerna i nyssnimnda lag angdende vittnenas behorighet avses skola
vara tllimpliga, men talan om kdpets ogiltighet pd grund av kope-
vittnenas bristande habilitet skall enligt avsedd bestimmelse i samband
med lagfartsreglerna icke kunna vickas, sedan kopehandlingen lagts
till grund for ansdkan om lagfare.34

Nir det giller de nu nimnda minimifordringarna pi kopehand-
lingen synes man oundgingligen bora kriva att de uppfylles i
samma skriftliga handling.35 Formkravet ir enligt denna mening icke
uppfyllt, om vardera kontrahentens forklaring upptagits i sirskild,
skriftlig handling och ingen av dessa i och for sig tillgodoser de for-
mella minimikraven.3® Enligt FJB 1947 4: 1, vari ju dven uppstilles

31 Undantag gores for vittnesreglerna i TestL. Lagen tridde i kraft d. 1 jan.
1948 och skall enligt Gvergingsbestimmelserna iga tillimpning Zven betriffande
dessforinnan ingingna avtal sdullvida, atc stringare regler om vittnesjav i dldre
lag icke skola gilla.

32 Avsikten med det av processlagberedningen framlagda lagforslaget (SOU
1944: 9°s. 10) var diremot att alla privatrittsliga vittnesforeskrifter skulle bliva
solennitetsregler (se SOU 1944: 10 5. 89, NJA II 1946 s. 612 f.; jfr iven N.
Beckman 1 SvJT 1940 s. 43 ff.). Detta forslag avstyrktes emellertid av lagridets
pluralitet (se NJA II 1946 s. 614 ff). Till grund for den sedermera antagna
lagen lig ett kompromissforslag av JustR Santesson (se a.a. s. 617 ff). Se ang.
forevarande lag iven Soderlund i Sv]JT 1950 s. 766 ff. och Undén, II: 1, s. 108 f.

33, 29 f.
34 1B 1947, s. I55.
3 Jfr nedan s. 103 f.

3% Jfr Almén, a.a. s. 281 not 6, och af Hillstrém, s. 308. Jfr vidare BGB
§ 126. IT och § 128. Enligt sistnimnda stadgande kan fastighetskp ingds genom
att anbudet och accepten intagas i var sin offentliga urkund. Bindande avtal
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krav pd underskrift av koparen, skola kontrahenterna underteckna
samma kopehandling.

Nir savil kopekontrakt som kdpebrev upprittats dr formkravet till-
godosett om en av dessa handlingar uppfyller minimikraven.3? Enligt
radande avtalspraxis ir det brukligt att det av siljaren undertecknade
kopebrevet bevittnas och att det dven 1 vrigt — liksom kopekontrak-
tet — upprittas i formenligt skick, vilket har sin naturliga forklaring
diri att kopebrevet fortfarande ofta dr den enda fingeshandling som
dberopas vid lagfartsansokan. For svensk ritts del lirer vil trots detta
ingen vilja pastd att en eventuell formbrist betriffande kopebrevet
skulle, om vederborligen formbundet kdpekontrakt upprittats, med-
fora ogiltighet av kopet.?® Det finns dock den mojligheten att par-
terna 1 visst fall Gverenskommit om en skirpning av formkravet pa
detta sitt, men nigot sidant avtal har veterligen icke varit foremal
for domstols provning i ndgot i rittsfallssamlingarna refererat ritts-
fall. Formforeskriften 1 FJB 1947 4: 1 giller enligt uttryckligt stad-
gande 1 st. 3 ¢j sirskilt utfirdat kdpebrev.3?

Slutligen m3 nimnas att ansokning om lagfart enligt § § LagfF skall
avslds, dir den som soker lagfart ¢j foreter fingeshandling si upprit-
tad som lag i varje sirskilt fall foreskriver. Formforeskriften bor pd
det hela taget tillimpas mera strikt vid provningen av lagfartsansokan
an eljest.®* Om kopchandlingen dr obevittnad, skall ansokan siledes
avslds, trots att fastighetskopet 1 alla fall kan vara giltgt.t Mgjlig-
heterna att i lagfartsirendet forebringa utredning vid sidan av kope-
handlingen till avhjilpande av otydligheter och luckor i kopehand-
lingens innehill iro begrinsade och dirfor bor varje brist 1 friga

kommer 1 si fall enligt BGB § 152 in dubio tll stind, oavsett om accepten
kommit anbudsgivaren till handa; se t. ex. von Tuhr, a. a. s. 476 f. och s. 525.

37 Se Undén, a.a. s. 1oz ff., samt vidare Bjdrling—Malmstrém, s. 77 f.;
jfr LR 1921, s. 28.

38 Jfr diremot ang. finsk ritt af Hillstrom, s. 307 ff., och Wrede—Caselius,

5. 237.
39 Se LB 1947, s. 153 f. och s. 155.

4 Jfr ang. finsk rite af Hillstrom, s. 395 ff., Hernberg, a.a. s. 55 ff., och
Wrede—Caselius, s. 130 ff.

41 Se Undén, LagfF, s. 39, och LB 1947, s. 146; jfr FJB 1909 15: 8.
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om de ovan angivna minimikraven leda tll att ansdkan avslds,*? si-
vida felet klart framgdr redan av den foretedda kdpehandlingen.s3 44

§ 2. Owriga villkor for parternas bundenbet.

I. Genom formkravet vid fastighetskdp okas de for avtalets till-
komst konstitutiva momenten. For att kontrahenterna skola bliva ritts-
ligen forpliktade fordras icke blott att avtalet ir bindande enligt
allminna materiella regler om slutande av avtal utan dven att form-
reglerna tillgodosetts. Den omstindigheten att avtalet upprittats i
vederborlig form utesluter siledes icke att invindningar pi materiell
grund rorande avtalets tillkomst kunna framstillas fran endera kontra-
hetens sida.#® Formkravet ar dock, sisom tidigare framhallits, 1 viss
utstrickning dgnat att i praktiken fOrebygga tvister om fastighets-
kopets behoriga tillkomst.

Formkravet kan 1 och for sig icke utan vidare anses uppfyllt
redan genom att en kdpchandling upprittats, som tillgodoser i fore-
gaende paragraf uppstillda krav, d.v.s. genom att siljaren under-
skrivit en vederborligen bevittnad kopehandling, innehillande de in
abstracto visentliga avtalsdelarna. Det skulle ur vissa synpunkter
kunna anses berittigat, att formreglerna grepo djupare in i avtals-
mekanismen. Denna friga skall ndgot belysas i forevarande paragraf.

Aven for formbundna viljeforklaringar gilla den allminna avtals-
rittens regler att viljeforklaring for ate bliva bindande i regel skall
ha varit avgiven, d. v.s. att den skall ha framforts till adressaten eller

42 Som bekant foreckommer i praktiken avslagsbeslut endast i ringa omfattning,
beroende pi att sdkanden under hand fir meddelande om f&refintlig brist och
di som regel iterkallar drendet f6r komplettering.

4 Jfr N. Beckman 1 Sv]JT 1940 s. 44 not 1 och Nordling, Lagfarts- och in-
teckningslagarne, s. 67 f.

4 Fr3n riuspraxis kan nimnas att 1 NJA 1879 s. 44 ansigs en fingeshandling,
enligt vilken vissa fastigheter verldtits till bolag men som icke innehsll nigon
uppgift om vederlaget eller overlitelsens causa, icke upprittad enligt fore-
skriften i JB 1: 2, varfor bolagets ansdkan om lagfart avslogs; jfr dven 4 § LagfF
och dirtill nedan s. 97 not 8o. Se ang. fastighetens individualisering i finges-
handlingen Undén, a. a. s. 32 ff., och nedan s. 88 ff.

4 Jfr t.ex. von Tuhr, a.a. s. 517, och af Hillstrém, s. 427 ff.
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att nagon atgird skall ha foretagits som ma antagas medfora att den
kommer till dennes kinnedom.46

Nir skrift 3r solennitetsform ligger det nira till hands att antaga att
den skriftliga handlingen skall traderas till adressaten.4” Vad betraffar
formforeskriften vid fastighetskop skulle det kunna goras gillande
att 1 varje fall ett av dess viktigaste syften, nimligen att forvirvaren
skall erhdlla bevis om att overldtelsen dgt rum, bist tillgodosiges om
man uppritthdlle ett krav pd att kdpehandlingen skulle Gverlimnas
till denne. Hirigenom skulle vidare tidpunkten for intridet av silja-
rens bundenhet bittre fixeras. Det dr ocksd mdjligt att detta gille 1
ildre ritt.*8 Enligt senare rittspraxis dr dock overlimnande av kope-
handlingen tll koparen icke oundgingligen nodvindige for att bin-
dande kop skall anses hava kommit till stdnd. Formkravet ir silunda
for saljarens del uppfyllt sd snart som kdpehandlingen upprittats och
undertecknats av honom.®® Nir det giller gava av fastighet uppritt-
hilles dock fortfarande 1 praxis ett krav pd givohandlingens Sver-
limnande tll givotagaren.’® Detta beror pd att man vid giva har
sirskild anledning att kriva ett klart uttryck for en definitiv 6ver-
l3telsevilja. Att kopehandlingen icke Overlimnats tll koparen kan
emellertid ofta tagas som tecken pd att siljaren ej velat binda sig.5!

I rdcespraxis har siljarens viljeforklaring ansetts avgiven nir den
skriftliga handlingen uppsatts och av siljaren undertecknats i kdparens

% Jfr t.ex. Ussing, a.a. s. 39, Stang, Innledning, s. 216, och von Tuhr, a.a.
s. 431. En kommun blir siledes icke bunden redan genom att beslut om fastig-
hetsforsiljning vederborligen fattats; se NJA 1928 A 145 och 1934 s. 358.

47 Jfr Karlgren, Studier i allmin avtalsrite, s. §3 f., Ussing, a.st., Stang, a.a.
s. 216 not 32 och s. 277, samt von Tuhr, a.a. s. 499 och s. 517 ff. Jfr ang. jord-
bruksarrende Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a.a. s. 46.

48 Se NT 1871 s. 544 och 1872 s. 629 samt NJA 1893 s. 38; Schrevelius, 1I
s. 98, Nordling, Civilritt, s. 190 f. och s. 202, samt Almén, a. a. s. 286 not 1.

49 Se NJA 1925 s. 206, 1935 A 198 och 1937 s. 481; jfr NJA 1904 s. 110 och
1910 A 569 (JustR Sundberg). Se vidare Undén, a. a. s. 104 f., och Karlgren, a. a.
s. 252 ff,, samt 1 Sv]T 1937 s. 391 och 1941 s. 470. Jfr af Hillstrom, s. 355 £.

5 NJA 1907 s. 346 och 494, 1924 s. 193 och 1933 A 12; Almén, a.a. 5. 284 f,,
och AvtL, s. 5, Karlgren, a.a. s. 254 not 257, Undén, a.a. s. 159, och Winroth,
Strodda uppsatser, 11 s. 56; LB 1947, s. 238 och LR 1921, s. 29. Jfr af Hillstrom
s. 366 f.

5 Jfr NJA 1907 s. 365, 1910 A 593 och 1937 s. 481 dvensom Karlgren, Av-
talsrittsliga sporsmal, s. 254.

67



nirvaro, trots att den icke overlimnats till denne.’2 Den ir vidare av-
given, om handlingen &verlimnats till tredje man for vidare befordran
till koparen. Nir handlingen av tredje man skall utlimnas forst sedan
visst villkor uppfyllts av koparen, ir siljaren dock icke definitivt
bunden dessforinnan.®® Om koparen kommit i besittning av kope-
handlingen torde bevisbordan 3ligga siljaren {6r den hindelse han
vill gora gillande att detta skett pa obehorigt sdtt.5* Det bor omvint
iligga koparen att styrka att kop kommit till stind, om kdpehand-
lingen icke Sverlimnats till honom.%5

Man skulle vidare kunna ifrigasitta huruvida icke formkravet all-
tid borde uppfyllas vid samma tidpunkt som siljarens bundenhet
intrider.56 Till stod hirfor skulle t. ex. kunna anféras att kopehand-
lingen mera effektivt skulle fylla sina funktioner som bevismedel och
som ectt hinder mot forhastade beslut frin siljarens sida, om den ll-
kommit eller i varje fall underskrivits vid samma tillfille som siljaren
blivit rittsligen forpliktad.

Med formforeskriftens nuvarande konstruktion vore det emellertid
utan tvivel icke berittigat att uppritthdlla ett dylike krav, vilket ju
skulle ha tll f&ljd att kopet bleve ogiltigt, om siljaren fardigstille
och underskrivit kdpehandlingen innan definitiv enighet uppndtts
mellan kontrahenterna. I gillande ritt kan kdpehandlingen upprittas
och underskrivas av siljaren sivil innan kontrahenterna triffat slutlig
Sverenskommelse som efter denna tidpunkt,’” men siljaren ir i det
senare fallet givetvis obetagen ritten att under mellantiden iberopa
formbristen.?®

52 NJA 1925 s. 206 och 1935 A 198. Jfr diremot Stang, a.a. s. 216 not 32,
och von Tuhr, a.a. s. 518.

5 NJA 1900 s. 153 och 1943 A 32. Jfr von Tuhr, a.a. s. 431.

54 Jfr NT 1871 s. 544 och von Tuhr, a.a. 519.

55 NJA 1937 s. 481 och Karlgren i Sv]JT 1941 s. 470.

5 Jfr Karlgren, Studier i allmin avtalsrite, s. 252 ff., och von Tuhr, a.a.
s. 498 f.

57 Jfr F)JB 1947 4: 1 st. 2.

8 Aven nir fastighetskdp som #r ogiltigt av materiell anledning genom form-
16s forklaring ratihaberas av den kontrahent som igt 3beropa ogiltigheten, har i
ritskipningen den principen uppritthillits att kontrahenternas bundenhet kan
intrida vid en tidpunkt efter kdpehandlingens utfirdande. Se ang. ratihabition
av omyndigs kop eller forsiljning av fast egendom, JA 15 s. 377, 24 s. 52, 27
s. 145, NJA 1879 s. 287, 1886 s. 286, 1888 s. 535, 1889 s, 247, 1892 5. 259 och
s. 261, 1897 s. 18, 1910 5. 513, 1914 A 58, 1922 A 518, 1928 A 361, 1929 A 140,
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Aven koparens forklaring skall, for att bundenhet skall intrida,
vara vederborligen avgiven.®® Eftersom koparens underskrift av kope-
handlingen icke ir erforderlig, far efter allminna avtalsritesliga regler
avgoras, om koparen godkint avtalet. Frinvaron av dennes under-
skrift kan emellertid i vissa fall tydas som ett tecken pd att han icke
patagit sig bundenhet.%

I rdttspraxis har det med hinsyn till omstindigheterna vid kopefor-
handlingarna fran fall dll fall avgjorts, huruvida koparen givit silja-
ren skilig anledning antaga att han velat ingd kopet. Koparen har
ansetts kunna bliva bunden iven genom konkludenta handlingar.®!
I NJA 1925 s. 206 hade kdpekontraktet siledes blivit upplist for par-
terna och underskrivet av siljaren samt av kopevittnena. Koparen for-
klarades med hinsyn till att han direfter avligsnat sig utan att ha
givit tillkdnna att han ansige kop icke hava kommit till stdnd och pd
grund av Ovriga omstindigheter i milet bunden av kopet, trots att
han ej underskrivit kontraktet och detta ej heller utlimnats till

1931 A 203, 1935 A 167 samt Sv]JT 1926 rf. s. 33; Winroth, Svensk Civilritt,
IV s. 363, FormL mot., s. 260 ff., Hult, Civilritsliga sporsmil, s. 24 ff. och
Karlgren i Festskrift til Ussing s. 257 med not 21. Ang. ratihabition av andra
materiella ogiltighetsgrunder vid fastighetskdp se t. ex. NJA 1919 A 138, 1927
s. 293, 1930 A 474, 1931 s. 667 och 1941 s. 457 (kommenterat av Karlgren
i Sv]JT 1944 s. 410 f.), Nial i TfR 1936 s. 15 f. samt Karlgren, Avrals-
rittsliga sporsmil, s. 255 not 259. I den min vederborande kontrahent
overhuvud kan avstd frin aw gdra ogilughet av fastighetskop gillande
(d.v.s. utan att det blir friga om nytt avtal; jfr ang. ratihabition av formfel
ovan s. 54 not 40), kan ratihabition ske genom uttrycklig forklaring i vilken
form som helst eller genom konkludent handlande. Detsamma giller 1 tysk rit
(se BGB § 144. II; von Tuhr, a.a. 5. 319 och s. 512, Dettmer, Die Bestitigung
anfechtbarer Rechtsgeschifte, s. 39 ff., Lassen, Nullitet og Anfzgtelighet, s. 203 f.
och s. 237). Jfr vidare Ussing, a. a. s. 246, Stang, a.a. s. 528 f., Arnholm, Avtale-
rett, s. 342, samt af Hillstrdm, s. 402 f. Se ang. fransk rite C.c. art. 1338 samt
dirtill Colin—Capitant, IT s. 508, Planiol—Ripert, Traité pratique, VI s. 415 ff.,
och Traité élémentaire, 11 s. 291 ff.

5 Redan beslut att kopa kan siledes icke binda kdparen; se siledes NJA 1883
s. 447 (aktebolag) och 1887 s. 214 (kommun; jfr ang. riusfallee Westman i
FT 1947 5. 16 f.). Jfr iven Almén—Eklund, AvtL, s. 146 med hinv. i not 2.

6 Jfr Undén, a.a. s. 105 vid not 35. I NJA 1918 5. 424 hade frinvaron av
forvirvarens underskrift sirskilt pd grund av de siregna grunderna for veder-
lagets bestimmande formodligen icke ringa virde som indicium for att forvirva-
ren overhuvud icke godkint avtalet fore den i milet relevanta tidpunkten.

%t Jfr Naumann, a.a. s. 11 f.
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honom.62 Har koparen efter kopeforhandlingarna tillerdee fastigheten,
kan han dirigenom anses ha givit uttryck for sin vilja att vara bunden
av avtalet.$3 Detsamma giller om han efterdt pa annat sitt upptrider
som om kop kommit till stind, t. ex. genom ate soka lagfart® eller
betala hela eller en del av kopeskillingen.63

II. Vad sedan giller parternas bundenhet av avgivet anbud och den
nirmare tidpunkten for uppkomsten av bindande avtal ma erinras om
att enligt uttryckligt stadgande i 1 § 3 st. AvtL bestimmelserna i lagens
forsta kapitel om slutande av avtal icke iro tillimpliga pd formbundna
avtal.8 Avvikelserna frin allminna avtalsritesliga regler iro vid fas-
tighetskop 1 detta avseende betydande.

For finsk ritts del har hivdats att kontrahenterna skola — jimte
kopevittnena — vara samtidigt nirvarande vid kopslutet for att bin-
dande avtal skall komma tll stdnd.%? En sidan regel kan mot-
verka missuppfattningar rorande kontrahenternas avsikter och i icke
ringa min 8ka formkravets effektivitet. Samtidigt dr den emellertid
i praktiken forenad med nackdelar, frimst pa grund av den stora
risken for sidant formfel som icke skulle kunna utlisas av kdpehand-
lingarnas lydelse. I gillande rite dr det icke skiligt att uppritthilla
ett dylikt samtidighetskrav, d@ man ju ¢j ens fordrar koparens
underskrift.88 Enligt FJB 1947 4: 1 st. 2 skola diremot sivil kontra-
heterna som kdpevittnena vara samtidigt nirvarande vid avtalsslutet.?

62 Kgparen hade dessutom tydligen litsats underteckna kopehandlingen; se
hirom JustR Améens votum och Karlgren, a.a. s. 6o not 73.

8 NT 1865 s. 13 och 1872 s. 629, NJA 1900 s. 398 och 1924 A 63. Jfr vidare
ang. NJA 1935 s. 157 och 1938 s. 35 nedan s.

8 NT 1871 s. 544; jfr NT 1872 5. 620,

% NJA 1935 A198.

8 AvtL mot., s. 40 (Almén, AviL, s. 13 ff., och Almén—Eklund, AvtL, s. 9 £.).
Stadgandet saknar motsvarighet i de danska och norska texterna under det atr i
den finska lagen iven realavtal undantagits; se Wrede, Rittshandlingslagen, s. 19 f;.
jfr ang. motsvarande sporsmil for svensk rits del diskussionen mellan Bjorling
och Ekeberg i Sv]JT 1916 s. 353 £f., 1917 s. 444 ff. och 1918 s. 341 ff.

67 Se af Hillstrdm, s. 342 ff. med hinv., R. Beckman, Formkravet, s. 145 ff,
Wrede—Caselius, s. 236, och Hakulinen, Formkraver, s. 743.

8 Jfr NT 1871 s. 544 och 1872 s, 629 samt NJA 1918 s. 424; se dven LR 1921,
s. 27, Karlgren i Sv]JT 1937 s. 391, Undén, a.a. s. 108 f. och LB 1947, s. 146.

8 Se LB 1947, s. 155. Denna regel dr kritiserad av Walin i SvJT 1948 s. 406;
jfr ovan s. 31. Det laga kopevittner bdr dock kunna utdva kontroll Gver
att samtidighetskravet tillgodoses.
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Sporsmalet om tidpunkten for koparens bundenhet har i rittspraxis
varit aktuellt vid forsiljning av fastighet pd frivillig auktion. Genom
att inrop pa dylik auktion blivit antaget, kan inroparen otvivelaktigt
icke gora gillande nigon ritt mot fastighetsigaren. Denne blir, i
brist pa sidant undantag frin JB 1:2 som betriffande exekutiva
auktioner foljer av UL §§ 126—136,7 iven om auktionen skulle
ha forrittats av offentlig myndighet, icke bunden fdrrin han utfirdat
kopehandling.” I rittspraxis har emellertid ansetts att icke heller
inroparen blir forpliktad blott genom att hans bud antagits pd auk-
tionen. Denna regel har fastslagits frimst i f6ljande ricesfall.

NJA 1893 s. sor rorde forsiljning av fastighet genom frivillig av ma-
gistraten i stad forrdttad auktion. En person hade pd denna bjudit visst be-
lopp, vilket bud antagits och befists med klubbslag. Inroparen betalade se-
nare en del av kdpeskillingen, men nir képebrevet utfirdats och enligt Sver-
enskommelse skulle tillstillas honom mot skuldebrev for Sterstoden, forkla-
rade han sig frintrida ritten att ingd kopet. Kungl. Maj:t, for vilkens rik-
ning auktionen skett, inhimtade utldtande frdn JK, som ansig inropet icke
bindande d8 n3gon av de bida kontrahenterna undertecknad, bevittnad kpe-
handling icke upprittats. Kronans talan mot inroparen om fullféljande av
avtalet bifolls av RR:n men ogillades av &verritterna, enir kdp om fastig-
heten icke kunde anses hava blivit lagligen avslutat genom att den utbjudits
till férsiljning vid auktionen och dird gjorts anbud samt dylikt kép ej
heller annorledes dgt rum.

I NJA 1923 s. 316 hade fastighet inropats p3 frivillig auktion genom
ombud som limnat sikerhet f6r viss del av kopeskillingen. Huvudminnen
vigrade sedan att fullfélja avtalet, och fastigheten utropades dirfér p3 ny
auktion varvid ligre kopeskilling erhdlls. HR:n fann, att bindande avtal
kommit till stdnd genom att fastigheten inropats pd den férsta auktionen
och genom att siljarna antagit budet och undertecknat auktionsprotokollet,
och ansdg dirfér dessa budgivare skyldiga act ersitea siljarna deras forlust
1 anledning av att avtalet icke fullgjorts, d. v.s. dels skillnaden mellan det
nist hdgsta budet vid den f6rsta auktionen och den vid den andra auktionen
uppnddda ligre kpeskillingen och dels kostnaden f6r den sistnimnda auk-

7 Jfr NJA 1884 s. 371, 1925 s. 537 och 1930 s. 380; Undén, a.a. s. 105 och
s. 109, Almén, Om auktion, II s. 294 ff., Olivecrona, Forfarandet vid exekutiv
férsiljning av fast egendom, s. 130 ff,, och LB 1947, s. 158.

71 NJA 1900 s. 288; Almén, a.a. 5. 291 ff., Undén, a.a. s. 152, och LB 1947,
s. 156 ff. Se vidare ang. forsiljning av fastighet pd frivillig aukton NJA 1880
s. 256, 1908 s. 557 och 1943 s. 532. Jfr ang. finsk ritt Wrede—Caselius, s. 239 f.
med hinv,
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tionen. Overritterna férklarade diremot att det ifrigakomna budet & den
forsta auktionen ej vore lagligen bindande och att dird icke kunde grundas
ersittningsskyldighet i de avseenden, som avsi3ges med siljarnas talan. JustR
Appelberg ville, trots att icke heller han fann budet bindande, utdéma
visst begrinsat skadestdnd.

Dessa bdda ritesfall™? kunna icke tolkas pd si sitt, att koparens
underskrift ansetts erforderlig for tillkomsten av bindande kopeavtal.
Detta framgir klart vid en jimforelse med de rittsfall 1 denna friga
vartill hinvisning ovan limnats. Det kan diremot icke direkt utlisas
av domsmotiveringarna i forevarande fall, vilket forklarar att det
forsta ritesfallet tidigare missuppfattats inom doktrinen.”® Man torde
med stod frimst av de refererade rittsfallen kunna uppstilla den all-
minna regeln att kopare av fastighet icke ir bunden, s3 linge kopet
for overlitarens del icke dr upprittat 1 vederborlig form. Koparen
blir icke bunden forrin han godkint den av siljaren utfirdade kope-
handlingen.?

Siljare av fastighet 3 andra sidan ir enligt hirskande uppfattning
icke heller bunden forrin koparen accepterat hans i form av kdpe-
handling givna anbud.” Man torde for gillande rites del kunna in-
stimma 1 lagberedningens uttalande betriffande fastighetskopets per-
fektion enligt FJB 1909, att innan kopehandling utfirdats nigot ratts-
ligen bindande képeavtal icke foreligger.™® Vid fastighetskép larer
ensidig bundenhet fran ena kontrahentens sida genom avgivet anbud
¢j kunna férekomma, for siljarens del icke ens om han utfirdat
formenlig képehandling.

Denna princip om samtidigt intride av bundenheten & omse sidor,
som kan kallas émsesidighetsprincipen, har som bekant stor rackvidd
och innebir dven att pacta de contrahendo™ — oavsett formen —

72 Se dven NJA 1897 s. 243.

3 Av Almén, a.a. s. 281, se dven s. 310 ff., jfr ovan s. §9 not 11.

" Se iven NJA 1903 s. 9o (byte av fastigheter). Ritsfallet dr dock icke
fullt klare.

75 Se Karlgren, Studier i allmin avtalsritt, s. 247 ff., SvJT 1937 s. 391 f., och
Handpenningsavtal, s. 303, Undén, a.a. s. 117, LB 1908, s. 157, och AvtL, mot.
s. 40 (Almén, AviL, s. 14, och Almén—Eklund, AviL, s. g f.).

" LB 1908, s. 157. Se vidare hinv, foregdende not; jfr dirtill Karlgren,
a. st.

77 Se ang. detta begrepp Ussing, a. a. s. 97 med hinv., samt dessutom Roth, Der
Vorvertrag.
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icke iro bindande vare sig utfistelsen gir ut pa att silja eller kopa
fastighet.” Diremot lirer nigot hinder — bortsett frin vad som direkt
fsljer av JB 1:2 st. 2 — icke foreligga mot ensidig bundenhet frin
ena kontrahentens sida, nir fastighetskop ingdtts med bestammelse att
ena kontrahenten under viss tid eller vissa omstindigheter dger fran-
trida avtalet.” Omsesidighetsprincipen har endast modifierats genom
att domstolarna, di sirskild forbindelse att ersitta skada forelegat, i
vissa fall utdomt begrinsat skadestdnd.®! I detta sammanhang skall ej
hela frigekomplexet om Omsesidighetsprincipens innebdrd och rick-
vidd upptagas till behandling. Av speciellt intresse for tolkningen av
formforeskriften ir emellertid den begrinsning som foljer dirav
betriffande koparens bundenhet av anbud och utfistelser.

Vad som frdn borjan foranlett att Smsesidighetsprincipen uppstilles
har innu icke blivit utrett inom doktrinen. En utforligare belysning
av detta spdrsmal tarvar rittshistoriska forskningar. Man kan emeller-
tid framligga vissa hypoteser angdende grundsatsens uppkomst. Fastig-
hetskdpet dr ju 1 svensk ritt icke sisom 1 tysk endast ett utbyte
av fordringsritter8? utan ir nirmast konstruerat som en samtidig ut-
vixling av prestationer frin bida sidor — dganderitten siges overgd
redan genom det grundliggande avtalet® — ldt vara att siljaren ofta
krediterar kopeskillingen och siledes ndjer sig med en fordringsritt,
som dock vanligen ir tryggad mot tredje man genom inteckning eller
hivningsforbehill. Mihinda har omsesidighetsprincipen sin historiska
forklaring diri att fastighetskopet frin borjan varit besliktat med
realavtalen pa s3 sitt att Omsesidig bundenhet som regel forst uppstatt
genom utbyte av prestationer. Denna teori dr dock formodligen icke

8 Se hirom Und#n, a.a. med hinv., Malmstrom i Sv]JT 1949 s. 33 ff. samt
Karlgren, Handpenningsavtal, och LB 1947, s. 158 ff. Ang. finsk ritt se t. ex.
Wrede—Caselius, s. 234 not 2 med hinv.

7 Se Karlgren, Studier i allmin avtalsritt, s. 247 ff., och det av Malmstrom i
NJA 1941 s. 689 avgivna utlitandet; jfr LB 1947, s. 160 f.

81 Se Undén, a.a. s. 170 ff., och Karlgren, Handpenningsavtal; jfr LB 1947,
s. I6I1.

82 Se ovan s. 35 ff.

8 Se r.ex. Undén, a.a. s. 149 f. och s. 168 f., samt Anderberg, PM, s. 19 ff.;
jfr Malmstrom, 11 s. 2 ff., och Karlgren i SvJT 1937 s. 394 f. I finsk ritt dr sir-
skilt sporsmilet om verkningarna av dverlitelse av viss dgovidd av fastighet om-
tvistat; se hirom t. ex. Hakulinen, a.a. 748 ff., Wrede—Caselius, s. 245 och
s. 574 ff., samt Haataja 1 FJT 1949 s. 44 ff.
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hillbar.84 8 Mera troligt ar att principen har sitt egentliga upphov
i det ar 1810 tillkomna fdrbudet mot »resolutiva» villkor.86 Det
ligger ju nira tll hands att tillimpa denna 1 JB 1:2 st. 2 upptagna
regel analogt pd anbud och utfistelser att silja fastighet. En sidan
analogi kan diremot icke 3beropas betriffande anbud och utfistelser
att kopa fastighet, och hir kan det villa storre svirigheter att finna
en rationell motivering [6r dmsesidighetsprincipen.8” Man skulle dock
dtminstone nir det dr friga om ett enligt parternas mening definitivt
slutet, formlost fastighetskop till stod for denna kunna 3beropa, att
det vore stétande med en ensidig bundenhet for koparen.® Det synes
emellertid dven — och det ir denna friga som i detta sammanhang
har det storsta intresset — som om omsesidighetsprincipen i foreva-
rande avseende skulle ha ett visst berittigande pd grund av form-
kravet.

Nir koparen icke har underskrivit nigon kopehandling, kan det
valla svarigheter att senare bevisa bade att kdparen overhuvud accep-
terat siljarens anbud och att han godtagit alla de bestimmelser som
upptagits 1 kopehandlingen.®® Om koparens i form av anbud eller
utfistelse avgivna forklaring skulle vara bindande iven fére kope-
handlingens utfirdande, skulle denna i dylikt fall uppenbarligen icke
kunna tillmitas nagot storre bevisvirde angdende avtalets tillkomst
och innehdllet av koparens forklaring. Svarbedombara tvister skulle
kunna uppstda om forhillandet mellan koparens forklaring och kdpe-

84 Det finns nimligen snarare skil att formoda ate i dldre svensk rite obliga-
tionsrittsliga och sakritesliga verkningar av fastighetskop intriet vid olika tid-
punkter; jfr ovan s. 24 not 47 och ang. fastighetskdp enligt Magnus Erikssons
landslag Ivar W. Sjogren i Minnesskrift II s. 279 ff.

85 Umsesidighetsprincipen synes icke heller vara en oundginglig foljd av ate
vid fastighetskdp redan det grundliggande avtalet medfSr viss sakriteslig verkan,
vilken mening mdjligen omfattas av Undén (se a.a. s. 117; jfr LB 1947,
s. 158 f); se siledes Karlgren i SvJT 1937 5. 394 not 2 och Handpenningsavtal,
s. 315 not I.

8 Jfr diven Karlgren, Studier i allmin avtalsritt, s. 250 ff., Avtalsritesliga
sporsmil, s. 62, och Handpenningsavtal, s. 303.

87 Jfr Karlgren, Studier i allmin avtalsritt, s. 247 ff.

8 Jfr Almén, Om auktion, II s. 303 ff. och s. 313 ff,, och ang. s. k. negotia
clandicantia vidare t. ex. Windscheid—Kipp, II § 312 not 23, Ussing, a.a. § 43,
samt NJA II 1924 s. 335 £f. och Hult, a.a. s. 24 ff.

8 Jfr Almén, a.a. s. 307.

74



handlingens innehdll. Sirskilt om man vill hivda att hela avtalsinne-
hallet i princip 4r formbundet, synes det motiverat att kdparen icke
blir bunden f6rrin han godkint lydelsen av den av siljaren utfirdade
kopehandlingen. Den diskuterade principen synes s3ledes vara forsvarlig
sasom en medelvigifriga om formbundenheten av koparens forklaring,
som bl. a. gor det méjligt att, trots att man icke uppritthdller krav pd
koparens underskrift realisera regeln om »kopevillkors» skriftlighet.90
Det md dock medgivas att nu anfdrda skil icke har samma styrka
sdsom motivering for Omsesidighetsprincipen i de mera ovanliga fall,
di koparens fore kopehandlingens utfirdande avgivna forklaring upp-
tagits 1 en skriftlig handling.?!

ITI. T detta sammanhang skall slutligen diskuteras innebdrden av
tvenne med varandra nira sammanhingande ritesfall, 1 vilka formlost
fastighetskop ansdgs bindande, och som dirfor 1 viss man strida mot
vad ovan anférts angiende de formella minimikraven.

NJA 1935 5. 157. A — en inka med av hdg alder nedsatt omddmesfor-
maga — hade infér C efter tidigare férhandlingar triffat en 6verenskom-
melse med B, enligt vilken hon till denne f&r 38.000 kronor &verldt ett
hemman med kreatur, gréda och yttre inventarier. C — en borgmistare —
upprittade i &verensstimmelse med avtalet kopekontrakt 1 tvd exemplar,
kopebrev och kopeskillingsrevers, men handlingarna blevo i brist pd limp-

9 Det kan nimnas att inteckning for nyttjanderitt lirer, di denna konstitue-
rats genom forbeh3ll vid &verlitelse, kunna beviljas dven pi grundval av ett
endast av siljaren undertecknat kdpebrev, ehuru koparen i dylike fall vanligen
betraktas sisom upplitare; se Undén, I1: 2 s. 294 och s, 308 ff. med hinv., samt
dven Olivecrona, IntF, s. 86 f. (jfr Walin, Allminna hyreslagen, s. 13 och s. 23).

91 Man kan dock hivda att formkravets effektivitet skulle minskas, om
skriftliga anbud och utfistelser att kopa (eller silja) fastighet skulle tilliggas
giltighet. Detta kan siledes antagas vara en av de viktigaste orsakerna till att
omsesidighetsprincipen uppritthilles dven enligt FJB 1947 (s¢ mot, sirskilt
s. 159 ff.), trots att man eljest pd grund av de i 4: 4 foreslagna reglerna om vill-
korliga kdp skulle ha vintat sig en reglering av frigan motsvarande den
i FJB 1909 4: 4 foreslagna bestimmelsen (se om denna LB 1908, s. 166 ff., och
Almén, PM, s. 69 ff.; se iven de lege ferenda Anderberg, PM, s. 63 ff.). Se
dven Undén, II: 1 s. 117, HD:s domsmotivering i NJA 1941 s. 689 (&berop. av 1 §
3 st. AvtL jfrt med JB 1:2), men 4 andra sidan Almén, Om auktion, IT s. 313 ff.,Karl-
gren, Studier i allmin avtalsritt, s. 249, och Handpenningsavtal, s. 303 not 1,
samt Malmstrom, Sv]JT 1949 s. 35.
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liga vittnen icke di undertecknade av parterna. De omhindertogos av A
men féreckommo senare, och det var ovisst huruvida dessférinnan nigot
undertecknande skett. B erlade vid det muntliga avtalets ingdng en mindre
handpenning och erhsll dirvid av A ett av C bevittnat kvitto. Senare
erlade B:s fader f6r hans rikning 3terstoden av den kontanta delen av
kdpeskillingen och fick ett av A utfirdat kvitto, bevittnat av tvd personer.
I bdda kvittona angivos beloppen avse kopeskillingen fér hemmanet. B
tilltridde detta samma dag som fadern erholl kvittot och hade
direfter besuttit det s3som dgare. Han hade dven enligt egen uppgift sokt
lagfart dird men anstkan skulle ha avslagits. B instimde sedan A med
yrkande om utfiende av kopebrev upptagande endast det av B redan
erlagda beloppet under uppgift, att dterstoden av kdpeskillingen — 8.000
kronor — skulle ha eftergivits av A. Denne bestred emellertid att nigot
avtal om nedsittning av kopeskillingen hade triffats. HR:n ogillade i dom,
som vann laga kraft, B:s talan. B instimde d8 A 3nyo, denna gidng med
yrkande att enir den stadgade formen for fastighetséverltelse icke iakt-
tagits A mitte dliggas att mot dterbekommande av fastigheten med inven-
tarier utgiva det av B erlagda beloppet jimte rinta. A bestred dven denna
talan och férklarade sig villig att enligt parternas avtal mot erhillande av
skuldebrev 4 den oguldna delen av képeskillingen utfirda képebrev 3 fastig-
heten. HR:n bifsll B:s talan. Det ansigs visserligen utrett, att parterna
ingdtt ett muntligt avtal om &verlitelsen, men bindande képeavtal ansigs
icke ha kommit till stind, enir laga fingeshandling icke upprittats. Denna
dom faststilldes av HovR:n utan meningsskiljaktighet. Inom HD diremot
voro meningarna delade. HD:s majoritet (3 JustR) fann under iberopande
av omstandigheterna 1 mélet A icke bora 1 anledning av B:s talan mot sitt
bestridande forpliktas att dtertaga hemmanet och ogillade dirfér med ind-
ring av domstolarnas beslut denna talan. Minoriteten (2 JustR) ville bifalla
NRev:s betinkande, enligt vilket HovR:s dom skulle faststillas.

Sedan A avlidit instimde hennes dédsbodeligare i det i NJA 1938 5. 35
refererade rdttsfallet B med yrkande att till dem utgiva bl. a. resterande
nu till betalning forfallna kopeskilling jimte rinta. HR:n och HovR:n
funno liksom NRev B icke lagligen pliktig att erligga detta belopp under
dberopande av liknande skil som samma domstolar anférde 1 det féregdende
fallet. HD (enig) biféll dock dddsbodeldgarnas talan. B hade visserligen
icke sdsom han tidigare uppgivit sokt lagfart & fastigheten men pi grund
av Ovriga omstindigheter som upptagits i HD:s tidigare dom och vad
eljest forekommit 1 malet, sirskilt att B fortfarande s3som #gare brukade
fastigheten och att dédsbodeligarna fortfarande voro wvilliga att utfirda
kopebrev 1 enlighet med det muntliga avtalet, fann HD B — churu laga
kop av fastigheten ej slutits — »nu» vara pliktig att mot erhillande
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av kdpebrev & fastigheten erligga bl. a. den oguldna delen av kopeskil-
lingen.

Det synes till en borjan klart att man av dessa ritesfall icke kan
draga sa langtgiende konsekvenser, att formbrist vid fastighetskdp utan
vidare kan botas genom att avtalet helt eller delvis fullgbres
omse sidor.”? Av hogsta domstolens domsmotiveringar synes e contra-
rio framga att siljaren, om hon velat, skulle ha kunnat komma ifran
avtalet. Det framholls uttryckligen att siljaren respektive dddsbodel-
igarna fortfarande onskade fullfolja det muntliga avtalet och utfirda
kopebrev. Siljaren ansigs siledes icke heller genom sin instillning 1
den forsta rittegangen ha godkint det muntliga avtalet for egen del
med verkan, att hon i fortsittningen skulle vara bunden av det-
samma.? Betriffande siljarens forklaring har formkravet dirfor icke
uppgivits i nagondera rittsfallet. Dodsbodeligarna skulle fortfarande
efter hogsta domstolens dom i det andra milet kunnat indra stand-
punkt och vigra utfirda kdpehandling.%

Diremot synas rittsfallen obestridligen innebira ett avsteg frin den
ovan hivdade regeln om tidpunkten for intridet av kdparens bunden-
het. Koparen ansigs icke berittigad att iterbekomma vad han erlagt
pa grund av det formldsa avtalet och forklarades t. o. m. pliktig att
erligga vad som aterstod oguldet av kopeskillingen, trots att nigon
formbunden 6verlitelschandling fortfarande icke utfirdats. P3 grund
av hogsta domstolens domsmotiveringar torde det emellertid icke vara
berittigat att uppfatta rittsfallen sisom ett definitive brott mot nimn-
da regel utan endast som ett av samtliga omstindigheter in casu be-
tingat undantag utan allminnare rickvidd. For koparens bundenhet
kunde 3beropas att formkravet icke blivit uppfyllt endast darfor ace
vittnen icke funnos att tillgd vid kopslutet, att avtalet fullgjorts i vi-
sentliga delar av bida parterna% och maihinda frimst att koparen
genom att han t. 0. m. under den andra rittegingen fortfarande bru-

® Jfr ovan s. 54 f.

® Jfr ovan s. 54 not 4o.

94 Det forsta rittsfallet har dock foranlett Undén till uttalandet, ate det vid
fastighetskop Overhuvud icke stilles nigra stringa krav pi uppgorelsens form,
direst pi annat sitt styrkes att en definitiv dverlitelse varit dsyftad av parterna
(a. a. s. 105). Jfr dven Karlgren, Avtalsrittsliga spSrsmil, s. 6o not 73, och Sv]JT
1941 S. 470.

% Jfr ovan s. 54 f. och Bramsjd, Avtals dterging, s. 58 not 8.
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kade fastigheten underlitit att avveckla rittsforhillandet.?® Att doma

- av hogsta domstolens domsmotivering i det andra rittsfallet skulle
koparen dven kunnat genom att fore anhingiggdrandet av denna ritte-
gang frantrida fastigheten bliva fri frin forpliktelser i anledning av
det muntliga kopeavtalet.

Sedan ir det en annan sak att limpligheten av den stindpunkt som
hogsta domstolen intagit i dessa bida ritesfall kan diskuteras — 1 varje
fall av den anledningen att den innebir ett avsteg frin eljest antagna
grundsatser. Det ma erinras om att domen i det forsta ritesfallet en-
dast grundades pi en rosts overvikt, och att avgorandet i det andra
rattsfallet 1 viss utstrickning var en konsekvens av denna dom.%?

98 Alltsa ett slags »passivitetsverkan»; jfr t. ex. Karlgren 1 SvJT 1940 s. 529 ff.
och 1941 s. 477 f. samt Ussing, a.a. s, 251. Jfr ocksi NJA 1897 A 228.

97 Det ir oklart av vilken anledning som HR:n och HovR:n i det senare ritts-
fallet icke foljde HD:s forsta avgdrande. Det skulle kunna bero pi att detta
tolkats sisom innebirande endast att formbristen icke kunde 3beropas som stod
for avtalets Sterging i de delar det fullgjorts men icke att B skulle kunna 3liggas
att betala vad som var oguldet av kopeskillingen.
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Kapitel 5

FORMKRAVETS BETYDELSE VID BESTAMNINGEN

AV AVTALSINNEHALLET

I foregdende kapitel ha i huvuddrag angivits de formella fordring-
arna for tillkomsten av fastighetskop. I detta kapitel skall en annan
viktig frdga som nira sammanhinger med huvudproblemen i av-
handlingen belysas, nimligen formens betydelse vid faststillandet av
kopeavtalets innehall. I § 1 skola, sedan en distinktion gjorts mellan
tolkning och utfyllning av avtal, nigra allminna synpunkter anféras
sirskilt angdende formkravets inverkan vid kdpehandlingens tolkning
1 inskrinkt mening. I § 2 skall direfter goras ett forsok att faststilla
ritespraxis’ stindpunkt 1 friga om giltigheten av formldsa biavtal.
Den nirmare behandlingen av formen fdr vissa utfistelser hinskjutes

dock ull avd. III.

§ 1. Allmint om tolkning och utfyllning av det
formbundna avtalet.

I. Begreppet »tolkning» har 1 doktrinen ofta en mycket vidstricke
innebord sisom benimning 1 stort sett pd den verksamhet genom
vilken avtals innehill och verkningar faststillas.! I denna framstill-
ning skall i stillet begagnas en i utlindsk ritt vanlig terminologi, som
i nordisk doktrin sirskilt utvecklats av Ussing.2

Med tolkning avser denne forfattare det forfarande, varigenom
den betydelse av ett avtal som skall izggas till grund for faststillan-

4 Se siledes Lassen, Alm. Del, § 39, sdrskilt s. 371 ff., samt Stang, Innledning,
1 uppl,, §§ 35—37, och TR 1908 s. 303 ff.

2 Aftaler, § 39. Se vidare i nordisk ritt frimst Stang, Innledning, § 20. IX
och §§ 34—36, samt Knoph, NRt 1923 I s. 305 ff. (UfR 1923 B s. 177 ff.). Jfr
diremot Arnholm, Avtalerett, §§ 4 och 11. Fran tysk doktrin se t. ex. R. Leonhard,
Auslegung, s. 14 ff., och von Tuhr, II: 1 s. 186 ff.
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det av dess rittsverkningar bestimmes.® Den ytterligare verksamhet
som kan erfordras for att faststilla avtalets verkningar inom ramen
tor tvingande rittsregler benimnes utfyllning.t Logiskt sett dr skill-
naden mellan tolkning och utfyllning klar: genom tolkning fast-
stilles det individuella avtalsinnehillet, utfyllning 4r diremot en
komplettering enligt allminna normer av ett ofullstindigt avtal?
Tolkningen ir 1 regel icke av juridisk art. Man fir som hjilpmedel
begagna sig frimst av sprakvetenskap, psykologi och logik.6 Utfyll-
ning ir i motsats hirtill av rent ritwslig natur och forsiggdr vanli-
gen genom anvindande av utfyllande ritesregler, varmed avses alla
dispositiva regler som bestimma avtals rattsverkningar. Den vikti-
gaste kategorien av dessa dro vid olika avtalstyper utbildade naturalia
negotii. Dessutom kan man ha ledning sirskilt av bruk och sed-
vanor.” I den min som tolkning bestdr av rittsliga bedomningar
blir det emellertid svirt att draga grinsen mot utfyllning.8 Denna
svirighet uppstir si snart som man for att faststilla avtalets
betydelse nodgas gi utover dess ordalydelse och parternas avsikter.
Om man vid tolkningen icke kommer till nigot sikert resultat
pa detta sitt, fir man nimligen soka ledning av alla omstindigheter
vid avtalets tillkomst, s3som forberedande forhandlingar mellan pat-
terna och sirskilt det indamil som rittshandlingen avsetts skola
tjina. Man fir i sista hand mer och mer Overgd till ritesliga Sver-
viganden, sisom vilken l8sning av tolkningsfrdgan som genomsnitt-
ligt bist ar dgnad att tillgodose parternas intressen eller som bor fore-
dragas ur samhillelig synpunkt. Man hiller'sig dock vid tolkning 1
inskrinkt mening hela tiden inom ramen for avtalet pd s3 site, att
eventuella kompletteringar skola ske efter dess anda, s. a. s. genom
analogi frin dess Gvriga bestindsdelar. Sisom tolkningsregler av
mera allmin rickvidd nimner Ussing frimst att, nir det dr oklart
vilka forpliktelser som loftesgivaren velat dtaga sig, hans forklaring
bor tolkas pd for honom gynnsammaste sitt, och att man in dubio

3 A.a. s 421,

4 Ala. s 432,

5 Se iven von Tuhr, II: 1 s. 188 f.
8 Se Ussing, a.st.

7 Se Ussing, a.a. s. 432 f.

8 Se a.st.
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bor tolka en forklaring till nackdel for den som utformat den.?
Eftersom tolkningens syfte ar att faststilla den individuella forkla-
ringens innehdll, komma sidana rittsregler till anvindning forst sedan
det visat sig att man icke kunnat nd detta mal pa andra vigar. Frin
tolkning bér man vidare skilja & ena sidan det forfarande, varigenom
avtalets faktiska beskaffenhet konstateras, exempelvis vilka ord som
parterna uttalat eller skrivit, och & andra sidan den rittsliga subsum-
tionen, d.v.s. faststillandet av avtalets rittsverkningar sedan dess
innehall faststilles.10

II. I den man avtalsinnehdllet vid fastighetskop endast dr bin-
dande nir det upptagits i den skriftliga kopehandlingen, far tolk-
ningen av kopeavtalet givetvis inskrinkas till ett faststillande av
kopehandlingens innebdrd. Om man utgdr fran att handlingen skall
tolkas efter samma principer som formfria, formogenhetsrittsliga
avtal, blir uppgiften att soka utrdona vad kontrabenterna avsett att
uttrycka i kopehandlingen. For det forsta bor faststillas vad de avsett
med de bestimmelser som intagits i handlingen, men for det andra
kan hinsyn iven tagas till eventuella bestimmelser som endast av
misstag icke blivit inforda i denna.l! Diremot ir vad som eljest
avtalats vid sidan av kopehandlingen icke att hinfora till det form-
enliga avtalet.? Sporsmilet om verkan av sidana overenskommelser
behandlas i f6ljande paragraf. I detta sammanhang skall endast
diskuteras, huruvida och i vilken utstrickning formkravet begrinsar
tolkningsomradet f6r den del av avtalsinnehdllet som vederborligen
intagits eller avsetts skola inforas i kopehandlingen, och om nimnda
krav eljest medfor restriktioner i fraga om de formenliga forklaringar-
nas tolkning.

Enligt den klassiska principen om bokstavstolkning, som for ovrigt
frin borjan icke blott gillde formbundna rittshandlingar,3 skulle
viljeforklaring endast vara verksam i enlighet med sin uttryckliga
ordalydelse utan hinsyn till andra moment. Man skulle endast beakta

? Se Ussing, a.a. s. 425 ff.

10 Se R. Leonard, a.a. s. 16 ff., och Knoph, Norsk arverett, s. 151 f.
1 Jfr diremot af Hillstrom, s. 433.

12 Jfr Karlgren, Avtalsrittsliga spérsmil, s. 56 noten.

13 Se von Jhering, I1: 2 s. 443 ff.
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16ftesgivarens vilja i den utstrickning som den vunnit uttryck i hans
forklaring, och omvint skulle vad som upptagits i denna vara
bindande iven om det icke Gverensstimde med hans vilja.* En dylik
princip har under 18co-talet i viss utstrickning tillimpats i svensk
ritt. Lagkommitténs fGrslag till Allmidn Civillag innchéll siledes i
RB 22:7 en bestimmelse av foljande lydelse:

»Der lagen stadgar, huru skriftlig handling enskilda emellan upprittas
skall, ige den handling ej witsord, om den ej si inrittad ir, som for
hwarje fall foreskrifwet finnes. Handling, som lagligen inrittad ir, skall
efter dess ordalydelse tydas; ej ware bevisning genom witnen deremot
gillande.»1®

Den forsta punkten av det foreslagna stadgandet innebar enligt
motiven i huvudsak en erinran om att formbrist skulle betaga den
skriftliga handlingen all kraft enligt den gamla grundsatsen: lagligt
stinde, olagligt dterginge.!® Rorande den andra punkten anférdes i
motiven att det lige i sakens natur, att en formbunden handling
skulle tydas efter ordalydelsen och att nigon bevisning genom vittnen
¢j skulle kunna forebringas ddremot. Den sikerhet som 3syftades med
lagens bud om skriftlig handlings upprittande vore tillintetgjord om
en sidan bevisning antoges; det bleve di till slut icke sjilva hand-
lingen utan vittnesmilen, som skulle gilla, och minnet finge storre
betydelse in skriften.t?

Denna av lagkommittén anforda uppfattning torde ha Gverens-
stimt med standpunkten i svensk ritt vid samma tid, i varje fall nir
friga var om tolkning av kopchandling om fastighet. Man betrak-
tade bokstavstolkningen som en nodvindig konsekvens av formkra-
vet.!® Nagot hinder torde dock icke ha ansetts foreligga att, nir
kdpehandlingen i nigot avseende var oklar, med hjilp av andra bevis-

14 Se von Jhering, a.a. s. 450, och Rodhe, Fastighetsindelningen, s. 164 med
hinv. i not 2.

15 Se dven ildre lagberedningens forslag (1849) till RB 22: 7.

16 LK 1826, s. 3rI0.

17 1K 1826, s. 310 f. Se ang. forhillandet mellan principen om bokstavs-
tolkning och regeln om uteslutning av vittnesbevisning Rodhe, a.a. s. 164 f.
med hinv. Jfr vidare ang. FRB 1826 21: 4 nedan s. 149.

18 JA XXIV s. 308, NT 1866 s. §87, NJA 1876 s. 184 och 216 (jfr dven 1875
s. 48); Naumann, Formaliteter, s. 6 f. och vriga hinv. hos Rodhe, a.a. 5. 164
not 4. Jfr dven ang. ildre tysk ritt, Danz, Auslegung, s. 168 f., och Oertmann,
Rechtsordnung und Verkehrsitte, s. 137.
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medel, frimst kopevittnena, fortydliga dess innebdrd.!® Principen om
bokstavstolkning kom alltsd till anvindning endast nir nigot tvivel
om kopehandlingens innehill icke kunde rida, men i s3 fall torde den
ha tllimpats 1 hela sin rickvidd. Redan under 18oo-talets sista
decennier borjade emellertid denna princip att Overgivas 1 ritts-
praxis,2® och i gillande ritt torde den sakna aktualitet.?!

Detta bor emellertid icke uppfattas sisom en eftergift av form-
kravet.22 Formkravets syften kunna nimligen icke berittiga att man
forsitter fastighetskSp i1 en sidan sirstillning, att hela materialet for
tolkningen av avtalet miste tagas frin kontrahenternas i kdpehand-
lingen upptagna forklaringar. Det vore givetvis obilligt om kontra-
henterna skulle bliva bundna av kopehandlingen enligt dess orda-
lydelse, di det utretts att denna av misstag blivit annan in som
avsetts. Man kan icke begira att de fullstindigt korrekt och 1 otve-
tyda ordalag i kopehandlingen skola 3tergiva hela avtalsinnehillet.
Nackdelarna av en regel om bokstavstolkning viger enligt vara dagars
betraktelsesitt ojimforligt mycket tyngre in fordelarna. Trots att
den skriftliga handlingen, om en sidan regel uppritthdlles, skulle {3
betydligt storre virde ur bevissynpunkt, kan man siledes icke for-
mena kontrahenterna det skydd mot felskrivningar och andra miss-
tag som mojligheten till en friare tolkning innebdr.23 Det kan diremot
icke fornekas att det vore forsvarligt om godtroende tredje man som
forvirvat rite till fastigheten 1 tillit till képehandlingens lydelse finge
tnjuta visst skydd, dtminstone sedan finget lagfarits. Behovet av
skydd for godtroende tredje man torde emellertid bdra tillgodoses
genom speciella regler.®*

19 Naumann, a.a. s. 6.

20 Se 1. ex. NJA 1876 5. 272 och 1877 s. 284; Rodhe, a.a. s. 166 ff.

2t Jfr dock Rodhe, a.a. s. 167 not 9 st. 2 med hinv.

22 Jfr Benckert, Skriftformen, s. 79.

23 Jfr t. ex. Rodhe, a. a. s. 169, Oertmann, a. a. s. 139, och Danz, a. a. s. 167 ff.

24 Jfr Rodhe, a.a. s. 169 ff. och s. 176 f., samt Malmstrom i Sv]JT 1942
s. 596 f. af Hillstrdm har i fSrevarande fall velat tillgodose tredje mans in-
tressen genom att tillimpa en synbarligen pi den finska motsvarigheten till 34 §
AviL grundad allmin princip, att tredje man som forlitar sig pd ordalydelsen
av en ritwshandling skall &tnjuta rittsskydd for sin goda tro (s. 445 ff., jfr
s. 474 f£.). Nigon dylik princip giller icke i svensk ritt (se t. ex. Bjorling i Sv]T
1932 s. 430 f).

Det kan dock nimnas att man i ildre ritspraxis kunde skdnja tendenser att,
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Sedan grundsatsen om bokstavstolkning uppgivits 1 svensk ritt har
det i princip ansetts tillitet att vid tolkningen av den formbundna
kopehandlingen taga hinsyn ull alla omstindigheter vid dess till-
komst. Man riknar kopehandlingen dverhuvud endast som ett moment
i kontrahenternas forklaringsinnehall.? 26 Aven vid fastighetskép gil-
ler siledes, trots formkravet, den kinda tolkningsregeln falsa demon-
stratio non nocet: kopet blir trots ett objektivt sett oriktigt uttrycks-
satt i kopehandlingen gillande 1 verensstimmelse med kontrahenternas
gemensamma vilja.2? Det foreligger vidare icke heller nigot princi-
piellt hinder att forklara avtalet gillande med ett innehill som Gver-
ensstimmer med den ene kontrahentens enligt allminna tolknings-
regler objektivt sett befogade uppfattning men som strider icke blott
mot kopehandlingens lydelse utan Zven mot den andra kontrahentens
avsikter.2® Formen kan nimligen i och for sig icke tillmitas storre
betydelse i detta fall in nir kontrahenternas avsikter stimma Sverens.

d& bristande verensstimmelse mellan kopekontrakt och kopebrev férelegat och
det senare ¢j heller hinvisat till det forra, dven i andra fall in tvesalu i viss ut-
strickning skydda godtroende tredje man som forvirvac riet 1 tillic dll lagfaret
kopebrev; se NJA 1890 s. 8 och 1896 A 167 samt Almén, PM, s. 42 f. I annan
riktning gir avgérandet i NJA 1914 s. 87. Jfr vidare ang. skiljaktigheter mellan
kopekontrake och kopebrev Almén, a. st., och Rodhe, a.a. s. 168 f.

25 Se Rodhe, a.a. s. 166 ff., och Grinsbestimning, s. 1o1, Karlgren, Studier 1
allmin avtalsritt, s. 8o not 184, Avtalsrittsliga sporsmil, s. 47 £f. med not 59,
SvJT 1937 s. 392 med not 2 och 1941 s. 472 f. samt Formkravet, s. 862,
Benckert, Skriftformen s. 76 ff., Undén, II: 1 s. 107, samt LB 1947, s. 152. Jfr
ang. jordbruksarrende Skarstedt—Ekberg—Anderberg, Arrendelagstiftningen, s.
45, ang. kollektivavtal Schmidt, Kollektiv arbetsritt, s. 94, och ang. testamente
TestL mot., s. 206 ff., samt Nials utlitande i NJA 1948 s. 768. Se ang. finsk
rite af Hillstrom, s. 433 ff. med hinv., Wrede—Caselius, s. 238, och Chydenius,
Tolkning av riusirenden, s. 30.

26 Detsamma giller 1 schweizisk och rysk ritt vid tolkningen av formbundna
avtal i allminhet, se OR Art. 18 med kommentarer samt von Tuhr—Siegwart,
I s. 258 ff., resp. von Tuhr, a.a. s. 506 ff, Danz, a.a. s. 167 ff., Oertmann,
a.a. s. 137 ff,, Bang, Falsa demonstratio, s. 62 ff., Zeiler i Gruchot §2 s. 224 ff.
samt Warneyer, [ s. 233.

27 | rittspraxis ha kdpehandlingar rérande fastighet i minga fall blivic tolkade
mot sin ordalydelse. Sirskilt talrika iro de rittsfall, som angd objektet f5r Sver-
litelsen. Av dessa mi frimst foljande nimnas: NJA 1902 s. 90, 1911 5. §85,
1913 s. 282, 1919 s. 281, 1921 s. 236, 1923 S. 9, 1934 S. 249, 1936 s. 405 och 1941
s. §63. Jfr vidare nedan s. 89 not 49. Ang. svensk och utlindsk doktrin
se hinv. i nirmast féregiende noter; jfr diremot Stang, a.a. s. 223 not 49.
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Dirmed ir dock ingalunda sagt att formkravet bor sakna betydelse
for tolkningen av de formbundna delarna av kopeavtalet. Redan nir
avtal frivilligt upprittats 1 skriftlig form anses den skriftliga hand-
lingen ha storre bevisvirde in muntliga forklaringar.?® Det ir d3
naturligt, att kravet pd bevisning om att avtalet haft annat innehill
an som framgar av den skriftliga urkunden ytterligare maste skir-
pas i den utstrickning som det ir formbundet.3® Man kan nimligen
utgd frin att kontrahenterna vid formalavtal sirskilt bemddat sig
om att den skriftliga handlingen fullstindigt och riktigt skall tergiva
avtalsinnehdllet. Med en presumtion hirfor kan man i sjilva verket,
om den ullimpas med stringhet, i prakuken nd resultat som ligga
tamligen nira bokstavstolkning.3! Domstolarna ha hirigenom mojlig-
het att 13ta formkravet {3 en i praktiken sikerligen icke ringa bety-
delse vid tolkningen av fastighetskdp utan att dirfor vara tvungna
att acceptera sidana in casu stotande resultat som iro oundgingligen

% NJA 1940 s. 179 (jfr Karlgren, Avtalsritesliga spdrsmil, noten s. 57 f.);
jfr NJA 1915 s 26 och s. 348. Om ena kontrahenten svikligen upp-
givit, att kdpehandlingens innehill verensstimmer med den muntliga 6verens-
kommelsen, kan han siledes utan hinder av formkravet forpliktas att fullgéra
denna (jfr NJA 1875 s. 452; Almén, a.a. s. 16, och vidare NT 1876 s, 473 ff.).
Givet ir att kdpehandlingen under sidana omstindigheter icke ir bindande for
den som forletts att underskriva eller godkinna handlingen; jfr NJA 1883 s. 115
och nedan s. 265 f.

29 Se t. ex. Ussing, a.a. s. 428, och Titze, Missverstindnis, s. 127 ff.

30 Jfr siledes ADD 1948 nr 79. I FGV § 2 upptogs fdljande stadgande:
sBeurkundete Vertrige haben die Vermutung der Richtigkeit und Vollstindig-
keit fiir sich»; se hirtill Heldrich, Die Form des Vertrages, s. 97. Jfr vidare t. ex.
Titze, a.a. s. 134 f., Oertmann, a.a. s. 147 f., och af Hillstrom, s. 435 f. Se
ang. offentliga urkunder stadgandena i ZGB Art. 9 och C.c. art. 1319 (se sir-
skilt Colin—Capitant, II s. 499 ff.). Det kan nimnas att i engelsk ritt giller t. ex.
betriffande innehillet i »a deed» doktrinen om »estoppel», vilket innebir att
urkunden 1 princip »operates as a conclusive bar and prevents all inquiry into
the truth» (Chitty, On contracts, s. 12 f.; se dven Pollock, On contracts, s. 374
ff); jfr vidare ang. tilldtligheten av »parol evidences nir skriftlig handling upp-
rittats t.ex. Kerr, Fraud and mistake, s. 603 ff., J. Williams, The Statute of
Frauds, section four, s. 147 ff., och Odgers, The construction of deeds and
statutes, s. 69 ff.

31 Se sirskilt NJA 1945 s. 564; jfr iven NJA 1904 s. 260, 1915 s. 348 (jfr
Karlgren, a.a. not 68 s. 55 f.) samt 1950 s. 560 (6verlitelse av tomtritt) och
A 39.
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forenade med varje schablonmissig inskrinkning av tolkningsfriheten.
Hir skall emellertid ndgot forsok icke goras att precisera formkravets
inverkan pd processuella bevisregler.

Sasom tidigare nimnts kan genom avtalstolkning i egentlig mening
stundom ske en komplettering i foreliggande avtals anda av det ut-
tryckliga avtalsinnehillet. Formkravet vid fastighetskdp maste emel-
lertid i princip anses innebira att de individuella forklaringarna skola
ha kommit till uttryck i ord, upptagna i kdpehandlingen. Dirav f6l-
jer att eventuella mellan parterna wunderforstidda Gverenskommelser
i samband med &verlatelsen icke kunna, sivida de omfattas av form-
kravet, bliva bindande, ty detta skulle ju helt enkelt innebira ate
vad som avtalats formlost tillades giltighet. Det led 1 tolkningsfor-
farandet som i systematiskt hinseende nirmast grinsar till de allmin-
na reglerna om utfyllning av avtal — i tysk ritt ofta kallat for
»erginzende Auslegung»3? — bor enligt detta resonemang 6ver huvud
taget icke kunna anvindas vid formbundna avtal.38 For gillande ritts
del har detta sporsmdl betriffande fastighetskop praktisk betydelse
frimst vid sidana villkor i teknisk mening och hivningsforbehill
som gilla till siljarens fordel. Det skall i anslutning hirtll nirmare
behandlas nedan i andra sammanhang.34

Av intresse ir vidare en annan begrinsning vid tolkningen av for-
malavtal, som ofta brukar uppstillas i tysk ritt, nimligen att den
betydelse som inligges i en formbunden fdrklaring for atc bliva
ritesligen gillande madste »innerhalb der Form einen wenn auch
unvollkommenen Ausdruck gefunden haben».38 Tolkningen skall
m. a. o. ha ett direkt underlag i urkunden, iven om det uttryck som
aterfinnes 1 denna ir ofullstindigt eller oriktigt.

Denna standpunkt kan synas vil formalistisk. Vid fastighetskop
skulle siledes ett objektivt sett felaktigt uttryck i kopehandlingen
for kontrahenternas avsikter medfdra att avtalet bleve bindande med
det avsedda innehillet, under det att en bestimmelse som icke upp-
tagits 1 kopehandlingen under alla omstindigheter skulle hinféras till
den formldsa delen av kopeavtalet. Grinsen mellan den formenliga

32 Se ang. detta begrepp frimst Oertmann, a.a. s. 151 ff,, och frin senaste tid
Lehmann, Allg. Teil, s. 160 ff.

33 Se t. ex. Oertmann, a. a. s. 188, von Tuhr, a. a. s. 416, och Ussing, a. a. 5. 446.

3 Ses. 121 f. och s. 257 ff.

35 Se t. ex. von Tuhr, a. a. s. 506 f.,, Enneccerus—Nipperdey, s. 546 f.,

86



och den formfria delen av avtalsinnehdllet skulle eljest sisom ovan
antytts faststillas med ledning av huruvida kontrahenterna awvsett att
giva uttryck for en viss bestimmelse i vederborlig form eller icke.36
Sirskilt om man vill uppritthdlla ett skriftkrav betriffande kope-
avtalet i dess helhet eller i1 visentliga delar och samtidigt medgiva en
1 princip fri tolkning, synes emellertid en inskrinkning av tolknings-
mojligheterna 1 nimnd utstrickning erbjuda vissa fordelar. Om man
icke ens fordrar ett tolkningsunderlag 1 kopchandlingen, foreligger
namligen stor risk for att formkravet skall uppluckras. Man kan vis-
serligen som regel €] hysa nagra betinkligheter mot att sidana bestim-
melser eller delar av kdpeavtalet beaktas vilka endast av misstag fallit
bort forst vid renskrivningen av kopehandlingen. Det kan emellertid
i andra fall minga ginger vara svirt att avgdra, huruvida kontrahen-
ternas avsikt varit att viss bestimmelse skolat intagas 1 kopehand-
lingen eller ¢j. Det kan da ligga nira till hands fér domstolarna att
ndja sig med betryggande bevisning om att den vid sidan av kope-
handlingen avtalade bestimmelsen skolat ingd som ett led i den slut-
liga Gverenskommelsen och bortse frin mera subtila Sverviganden,
huruvida kontrahenterna egentligen avsett att bestimmelsen 1 friga
skulle intagas 1 den skriftliga handlingen.3” Om utvecklingen gir i
sadan riktning kan den fria tolkningen bidraga till att skriftlighets-
kravet undermineras.38

En dylik generell inskrinkning av mojligheten till fri tolkning synes
dock icke ha ndgot stod i gillande rittspraxis.?® Endast i friga om
kopeavtalets essentialia negotii kan man for gillande ritts del hivda,
att det maiste finnas ett underlag f6r tolkningen i1 kdpehandlingen.
Nir denna helt saknar uppgift om parterna, fastigheten, kopeskil-
lingen eller om transaktionens karaktir av dganderittsoverldtelse
torde avtalet siledes vara ogiltigt, Zven om uppgiften utelimnats av

Staudinger, I s. 634, Lehmann, Allg. Teil, s. 159, och Leonhard, a.a. s. 92 ff;
jfr diremot Danz, a.a. s. 184 ff., Oertmann, a.a. s. 142 ff,, och Zeiler, a.a. s.
240 ff.
36 Jfr iven Karlgren, a.a. s. §5 noten, men diremot af Hillstrom, s. 439 f.
37 Jfr t. ex. Undéns uttalanden, a.a. s. 107, dtergivna nedan s. 141 not 225%.
3 Jfr vidare nedan s. 105 f.
3 Jfr NJA 1946 s. 411; jfr vidare Karlgren, Formkravet, s. 862 not 2, och
ang. kollektivavtal Schmide, a. a. s. 95.
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rent misstag.?® Man bor nimligen som ett minimum for kontrahen-
ternas aktsamhet kunna uppstilla, att de icke underteckna kdpehand-
lingen utan att ha forvissat sig om att den ar fullstindig i dessa
hinseenden. Denna begrinsning av tolkningen synes emellertid, sisom
naturligt ir, icke ha haft nigon storre praktisk betydelse och har
veterligen icke heller pd senare dr varit foremail for domstols prov-
ning 1 ndgot 1 rattsfallssamlingarna dtergiver fall.t

Det har vidare hivdats inom doktrinen att man i sistnimnda av-
seenden skall stilla vissa krav pd kopehandlingens tydlighet. En finsk
forfattare — af Hillstrom — har saledes velat ytterligare begrinsa
tolkningsritten betriffande uppgifterna i kdpehandlingen om fastig-
heten och kontrahenterna.*2

Han anser for det forsta att det foljer av skriftkravet att fastig-
beten 1 kopehandlingen sKall angivas »med en s3dan grad av tydlighet,
att nigot tvivel icke kan uppstd om dess identitet».*3 Fastigheten far
icke angivas si obestimt att med beteckningen i kopehandlingen kan
avses iven andra fastigheter in den Overldtna eller si oriktigt att
denna fastighet icke innefattas av handlingens ordalydelse. Om si
skett skall kopet vara ogiltigt.

Ett sidant formkrav drager mycket sniva grinser for tolkningen.
af Hallstrom tager som exempel att man icke skall tillita en tolkning
enligt vilken kopebrevet forklaras gilla en fastighet i Helsingfors,
om det enligt lydelsen avser en fastighet i annan ort. Om siljaren
diremot enligt kopehandlingen overldtit »sitt hemman» 1 viss by, sa
ir kopehandlingen pd grund av begrinsningen till det siljaren till-
horiga hemmanet giltig, dven om felaktig registerbeteckning anvints. 44

Denna uppfattning — for vilken icke dberopas nigot stéd i finsk
rittspraxis?® — kan icke bitridas for svensk ritts del. Den omstin-
digheten huruvida den frin af Hillstrom citerade formuleringen an-

40 Benckert utgdr diremot, Skriftformen, s. 76 ff., frin att avtal om fastighets-
kop tolkningsvis kan kompletteras dven 1 dessa avseenden.

i Se frén dldre tid NJA 1879 s. 44.

% Jfr dven Undén, a. a. s. 106.

43 af Hillstrom, s. 436 f.; se dven FJT 1944 s. 322 samt R. Beckman, Form-
kravet, s. 138.

4 A, st

4 Jfr riusfallsversikten hos af Hillstrom, s. 459 ff., och Wrede—Caselius,
s. 239 med hinv.
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vints eller icke kan ¢j limpligen avgora frigan om giltighet eller
ogiltighet. Enligt reglerna om fasughetsindelningen och dirmed sam-
manhingande materiella regler maste objektet for overldtelsen enligt
kopeavtalet visserligen vara bestimt pa visst satt for ate laga kop av
fastighet skall komma till stdnd. Varje sjilvstindig fastighet och
kvotdel dirav kan enligt dessa regler utgdra foremal for overldtelse
liksom till lige och grinser bestimda igoviddert® av sjilvstindiga
fastigheter samt 1 viss utstrickning dven andelsritter.4? For att lag-
fartsansokan skall kunna beviljas eller forklaras vilande, maste
vidare givetvis klarhet rida angiende objektet for oOverldtelsen.4®
Om avtal vil triffats om sddant objekt av fast egendoms natur som
enligt materiella regler dverhuvud kan &verldtas, uppritthilles dar-
emot i rittspraxis for kopets formella giltighet icke nigot krav pd
att det redan av kopehandlingen fullt tydligt skall framgd, vilket
objekt som i det sirskilda fallet avsetts.®® 50 En fri tolkning av kope-

46 T NJA 1912 s. 305 ansigs kopeavtal icke bindande, enir &verlitelsen icke
avsig visst omride, utan storleken coch beligenheten av den 3syftade avsond-
ringen gjorts beroende av vad framdeles kunde komma att visa sig erforderligt
for framdragande av jirnvig (se Rodhe, Fastighetsindelningen, s. 130), under
det att i NJA 1923 s. 235 endast en minoritet av 2 JustR forklarade att lagligt
byte av fastighet icke kommit till stind av den anledningen att vissa Overlitna
dgor icke varit till lige och grinser bestimda utan deras omfattning och beligen-
het gjorts beroende av skiftesliggning vid hemmansklyvning.

47 Betr. de matericlla reglerna for objcktets individualisering hinvisas dll
Rodhe, a.a.; se numera iven FJB 1947 4: 7—9 (mot. s. 176 ff.).

48 Se sirskile LagfF § 5, § 6 mom. 3 och § 9 samt dirull Undén, LagfF,
s. 39 ff., s. 48 ff. och s. 54 ff. Betriffande avséndringar var i lag 27/6 1896 om
hemmansklyvning, idgostyckning och jordavsondring § 21 (se dven KF 6/8 1881
om hemmansklyning och jordavsdndring § 4) uttryckligen foreskrivet, ate Sver-
litelsehandlingen skulle innehilla noggrann beskrivning av den avsdndrade jor-
dens storlek, lige och grinser (se Rodhe, a.a. s. 134 f., och Edling, Sv]JT 1936
s. 299 ff.), och nir denna bestimmelse icke noga iakttagits har lagfartsansskan
avslagits; se NJA 1905 s. 21, 1924 5. 1 och 1925 s. 6z0. Jfr ang. individualise-
ringskravet vid lagfart vidare t. ex. NJA 1908 s. 60, 1909 s. 612, 1914 s. 478 och
1936 5. 224. -

% Se hinv. ovan s. 84 not 27. I NJA 1918 5. 208 hade Zdgaren av viss
hemmansdel enligt ett ir 1890 upprittat kopebrev forsilt »sina dgande, 3
hemmansdelen beligna berg». HovR:n fann att lagligt kdpeavial icke kommit
tll stind, enir kopebrever icke innehdlle beskrivning 3 det fdrsilda omridets
storlek, lige eller grinser (jfr foregdende not), men HD forklarade kopebrevet
— vard lagfart beviljats — med hinsyn ull vad i milet upplysts angdende
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handling i detta avseende har varit nddvindig redan dirfor act det
tidigare pd grund av brister i fastighetsregistreringen icke funnits till-
gang till exakta beteckningar pa varje fastighet 1 landet.5

af Hillstrom har for det andra gjort gillande, att den i urkunden
brukade benimningen pd kontrabenterna icke fir giva rum for tvi-
vel betriffande deras identitet. Skriftkravet skall vidare medféra att
kontrahenterna icke kunna upptrida under oriktiga namn eller pseudo-
nymer. Det skall icke heller tillitas att nigon person som underteck-
nat képehandlingen genom tolkning ersittes med annan eller att ndgon
som icke undertecknat handlingen med 3beropande av konsens for-
klaras vara bunden av avtalet.5?

I.svensk ritt miste kravet pd siljarens underskrift uppenbarligen
innebidra, att denne ¢j ir bunden av avtalet om han icke personli-
gen eller genom befullmiktigat ombud® undertecknat kopehand-
lingen. Om siljaren diremot av misstag underskrivit kopehandlingen
med fel namn — en gift kvinna har undertecknat med sitt namn som
ogift — kan kopet icke redan av denna anledning vara ogiltigt.5* Vad
darefter angdr angivandet av kOparen moter enligt rittspraxis icke
ndgot hinder mot att tolkningsvis fortydliga kdpehandlingens innehall,

beligenheten av de 3 ifrigakomna hemmansdel befintliga berg med erforderlig
tydlighet angiva vad som dirigenom forsilts. Jfr vidare NJA 1906 s. 497, 1911
A 407, 1919 s. 477, 1923 s. 235 och A 299, 1924 A5t och 469, 1927 A 100,
1928 A 155 och 342, 1929 A 52 och 200 samt 1933 A 263. Jfr ang. siljarens
ansvar for dgogrinser nedan avd. IIL

50 Fastighetskdp har diremot 1 NJA 1895 s. 463 forklarats ogiltigt, nir i
kopekontrakt om stadstomt denna uppgivits ha tvi nummer, av vilka intetdera
varit isatt den fastighet som utgjort foremil for Sverlitelsen, som enligt siljarens
uppgift uteslutande skall ha avsett ett tredje tomtnummer men enligt koparens
uppgift jimvil en utanfdr detta tomtnummer befintlig tomtdel. Det ir iven
givet, att kdpet miste férklaras ogiltigt, nir otydlighet i forevarande avseende
icke kan avhjilpas genom tolkning. Nir Almén, a.a. s. 14, under hinvisning
tll detta ritusfall forklarar ate fastighetskdp icke ir bindande, om ké&pe-
handlingen ir s3 otydlig att det icke kan avgdras vilken egendom kdopet avser,
bér hans uttalande synbarligen tolkas pd detta sitt; jfr vidare NJA 1899 A 149
och 1909 A 280.

51 Jfr Rodhe, a.a. s. 169.

52 af Hillstrom, s. 437 £

% Jfr ovan s. 61 not 17.

3 Jfr Josef i AcP 94 s. 465 ff.
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endast med den ovan angivna reservationen att det 6verhuvud finnes
ndgon uppgift om koparen i kopehandlingen.ss

Aven nir det giller uppgift om vederlagets storlek’® och om att
handlingen giller iganderittsoverldtelse’” kan en fri tolkning av

5 ] NJA 1940 s. 231 ansigs av utredningen i milet framgi, att kontrahenterna
vid upprittandet av kdpebrevet avsetr att detta skulle innefatta Sverlitelse av
den diri omférmilda egendomen icke, sisom kopebrevets lydelse utmirkee, till B
for egen del utan till B sisom férmyndare for sina omyndiga barn C, D och E.
Dessa fingo enligt HD:s dom dirfor anses sisom kopare tll egendomen. Jfr
vidare t.ex. NJA 1927 5. 397 och A 489 (jfr ang. sistnimnda fall Nilsson—
Stjernquist, Foreningsfirmans funktion, s. 71); Karlgren, a.a. s. 49 not. 59, och
Undén, a.a. s. 23 f. Ang. NJA 1937 s. 330 se nedan s. g2 ff. Jfr dir-
emot de av af Hillstrom, s. 438 not 345, iberopade finska ritesfallen.

% Denna friga férvixlas ofta (se t. ex. Undén, II: 1, s, 107, jfr 1 uppl. s. 152
f.) med sporsmilet om giltigheten av formldsa sidoavtal om annan kpeskilling
4n den i k&pehandlingen upptagna; se hirom nedan s. 140 ff.

Formkravet ir icke nigot hinder mot att vid fastighetsdverlitelse Sverens-
kommelse triffas om ett vederlag av timligen obestimd storlek. I NJA
1876 s. 219 Overldt forildrar enligt »kdpebrev» till sina barn ett hemman att
tilleridas efter forildrarnas dod utan annan ersitening in ate barnen skulle
virda forildrarna i deras Zterstiende livstid. I NJA 1918 s. 424 skulle for-
virvare av fastighet sisom vederlag reglera vissa i Overldtelsehandlingen ej
nirmare angivna ekonomiska mellanhavanden med &verl8taren. I NJA 1941 s.
376 (ref. nedan s. 245 f.) hade i kdpchandlingen endast angivits visst pris
per kvadratmeter for det &verldtna omridet, som dock (felaktigt) angavs ha en
viss ungefirlig areal, med bestimmelse att dess storlek skulle nirmare utrdnas
genom uppmitning (s¢ Rodhe i Sv]JT 1946 s. 37).

57 T NJA 1906 s. 181 gillde tvisten, huruvida A genom upprittat »kopekontrakes
(genom byte) overlitit dganderitt tll viss fastighet till B eller om denne endast
erhdllic nyttjanderitt till fastigheten. B:s ansSkan om lagfart hade avslagits, enir
kontraktet icke innehdll uppgift om att iganderitten till fastigheten 6verldtits.
B yrkade dirfor i milet att medkontrahenten mitte f&rpliktas att utfirda annan
fingeshandling av beskaffenhet att B kunde erhilla lagfart & fastigheten. Denna
talan bifélls av HD (4 JustR) pd si site att kontraktet forklarades innefatta
overldtelse till B av iganderiitten till fastigheten. HD:s minoritet (3 JustR) ville
diremot faststilla HovR:ns dom enligt vilken B:s talan ogillades, enir jimlikt
JB 1: 2 skifte av jord skulle ske skrifdigen med tvigge manna vitune, och folj-
aktligen den omstindigheten att kontraktet icke otvetydigt innehdlle den be-
stimmelse angiende iganderittsoverlitelse varom parterna muntligen Overens-
kommit, icke kunde féranleda skyldighet f6r motparten att utfirda sidan finges-
handling. Jfr vidare t. ex. NJA 1910 A 218, 1921 A9, 1923 s. 428,
1925 A 476, 1929 A 200, 1931 A 326, 1932 A 431 och 1933 A 94. Jfr diremot
stadgandet i NjL 4: 2 st. 1 ate i handling om upplitelse av tomtritt uteryckligen

91



képehandling rorande fastighet Zga rum. Om man vil har medgivit
att omstandigheter utanfor kdpehandlingen kunna 3beropas for dess
tolkning, synes det nimligen icke heller i dessa avseenden kunna upp-
stilla ett rationellt motiverat krav pi viss grad av tydlighet i friga
om kopehandlingens formulering.8

Sammanfattningsvis kan sigas att formens inverkan pi tolkningen
av den formenliga delen av fastighetskopet 1 flertalet fall inskrinker
sig till att det inom formkravets rickvidd foreligger en stark presum-
ton for att kopehandlingen riktigt och fullstindigt itergiver den
muntliga Sverenskommelsen.?® Nigon forindring 1 detta avseende ir
icke — trots de foreslagna skirpningarna av formkravet — &syftad
1 F]JB 1947.%0

Det ma framhillas att 1 detta avsnitt icke behandlats frigan om
avsiktlig felaktighet eller ofullstindighet i kdpehandlingen, utan att
denna helt och hillet hinskjutits till foljande paragraf.$! Ett annat
sporsmal som iven har ett visst samband med framstillningen i det
foregdende®? ir, huruvida forvirv av fastighet genom bulvan eller
annan uppdragstagare som koper 1 eget namn kan ske med verkan
att dganderitten direkt Sverfores till huvudmannen. Enligt rittspraxis
— som dock icke dr fullt klar — synes detta icke vara mojlige.s3

skall angivas att uppldtelsen avser tomtritt (motsvarande giller enligt NjL 4: 11
st. 1 Zven vid upplitelse av vattenrit) och dirtill Skarstedt—Ekberg, Nya jorda-
balken, s. 199.

5 Jfr Zeiler, a.a. s. 236.

% T utlindsk ritt ha dven andra in ovan diskuterade begrinsningar varit
aktuella. Det kan t. ex. nimnas att von Tuhr (a. a. s. 507 £.) uppstillt krav p3 att
den innebdrd som avtalet erhiller genom tolkning skall vara »tickts av formen.
En motsvarande princip diskuteras nedan s. 114 ff. betrdffande formlssa sidoavtal.

80 Se siledes LB 1947, s. 152 f.

81 Se sirskilt nedan s. 140 ff.

82 Jfr dven nedans, 118 f,

88 Se sirskilt NJA 1937 5. 330, 1943 s. 30, 1946 s. 378, 1948 s. 5 och 1949
s. 757 (ifr dock JustR Karlgrens reservation). — Rittsfallet NJA 1943 s. 86 ir
icke si litt att tolka. I malet ansigs utrett att K, som i eget namn fdrvirvat viss
fastighet, 3tagit sig att f6r H:s rikning inkSpa denna. H yrkade i milet att hon
mitte forklaras dga bittre rite till fastigheten 3n K. Denna talan bifolls av
HR:n pd s sitt att H forklarades vara framfor K dgare till fastigheten, i foljd
varav den f&r K meddelade lagfarten undanrsjdes. K forpliktades dessutom at
genast avtrida fastigheten. K:s indringssdkande ogillades i huvudsaken av HovR:n.
K sokte ensam revision. HD forklarade ate det pi grund av det uppdrag K &ragit
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sig gentemot H miste anses ha dlegat honom att for avveckling av uppdrags-
forhillander insitta H sisom igare till fastigheten och fann vid dessa férhillan-
den K:s fullfsljda talan ej foranleda indring i HovR:ns domslut. JustR Nissen
ville diremot ogilla den mot K forda talan med motivering bl. a. ait — &ven
om K skulle gentemot H hava 3tagit sig att £6r hennes rikning inkopa fastig-
heten — H icke lagligen kunde pd denna omstindighet grunda ansprik pd bittre
rite tll fastigheten in K, vilken genom kopehandlingen forvirvat den f6r egen
del. Man kan tycka att HD:s domskil icke stimma vil &verens med domslutet
(se siledes Nilsson—Stjernquist, a.a. s. 66). Domskilen tyda ju nirmast pd att
H icke ansigs ha blivit dgare till fastigheten frin bérjan, utan att K endast vore
obligationsrittsligt forplikead ate &verlita fastigheten till henne. Det kan dirfér
forvina att H i alla fall forklarades vara igare till fastigheten och innu mera
att lagfarten for K undanrdjdes. En mdjlig tolkning av HD:s dom ir dock att
domstolen icke ansctt att H omedelbart genom Ki:s forvirv blev dgare dll fastig-
heten (jfr dock Nilsson—Stjernquist, a.st.). Sedan H fort talan om ritt till
fastigheten, kan domstolen nimligen ha ansett det onddigt att g den omvigen
att forplikta denne atc utfirda overlitelschandling till H utan funnit sig till
uppniende av samma resultat kunna direkt forklara henne vara igare till
fastigheten. Den omstindigheten att K:s lagfart undanrsjdes miste di icke fattas
pa si site att domstolen tagit stindpunkt till frigan om giltigheten av eventuella
av honom under mellantiden uppldtna rittigheter till fastigheten. Skillnaden i
forhillande till de tidigare nimnda rictsfallen skulle endast bestd diri att HD
— mahinda under inflytande av partsyrkandena i milet — valt en mera effektiv
och enkel verkstillighetsform for domen. Denna tolkning vinner ett visst stod av
hinv. i referatet till det finska rictsfallet 1 Defensor legis 1930, rittsfallen s. 2,
och tll finska utsdkningslagen 3 kap. 4 § 2 st. (jfr ang. detta stadgande diremot
af Hillstrom, s. 314, s. 397 f. och s. 444 f.; ang. tysk rit se ZPO § 894 och
ang. denna bestimmelse t. ex. Jonas, Die Zivilprozessordnung, II § 894, och von
Tuhr, a.a. s. 426 £.). Det har visserligen hivdats inom doktrinen, att dom aldrig
kan ersitta formbunden urkund (se siledes Trygger, Kommenrar till utssknings-
lagen, s. 118, och af Hillstrom, sirskilt s. 314; jfr Bramsjd, Avtals 3terging, s.
48 f.), eftersom detta skulle vara liktydigt med ett kringgiende av formkravet.
Nigon storre skillnad i sidant hinsecende synes emellertid icke foreligga mellan 4
ena sidan domar, enligt vilka part férpliktas att utfirda formbunden handling
med visst inneh3ll, och andra sidan domar, vilka tillika ersitta en sidan handling.
Man synes snarare béra med hinsyn till formreglernas effektivitet ifrigasitta,
huruvida en obligationsrittslig forpliktelse att ingd formbundet avtal Sverhuvud
bdr vara bindande. Detta ir iven, sdsom tidigare nimnts (s. 70 ff.), dtminstone vid
fastighctskop mera sillan fallet i svensk ritt. Om den hir anférda tolkningen
av 1943 4rs ritesfall dr riktig, miste HD dock ha gjort ett avsteg frin den
allminna principen i 1 § LagfF att alla forviirv av fastighet skola lagfaras. Ett
annat tolkningsalternativ dr att HD av processuella skil icke ansig sig kunna
indra HovR:ns domslut pd s3 sitt ate K f6rpliktades att verlita fastigheten till H.
Detta skulle kunna bero p3 att ett sidant domslut ansigs innebira en reformatio in
peius for K:s del eller ej forenligt med H:s yrkande i milet. Majoriteten inom
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Det maste ocksa medgivas att det med hinsyn till inskrivningsvisen-
dets stabilitet och eljest ur allmin synpunkt vore betiankligt att till-
ligga Overenskommelsen mellan huvudmannen och uppdragstagaren
sadan verkan, vare sig man betraktar denna overenskommelse som ett
slags biavtal till det mellan siljaren och uppdragstagaren ingingna
kopeavtalet eller som en sjilvstindig utfistelse av den senare att Sver-
l3ta fastigheten till huvudmannen.®4

ITI. Vad sedan angir reglerna om fastighetskopets utfylining kan
formforeskriften givetvis icke leda till att avtalet icke skall ha andra
verkningar in dem som uttryckligen avtalats 1 kopehandlingen.® Vid
fastighetskop har liksom vid andra centrala avtalstyper under tidernas
lopp utformats ett flertal naturalia negotii vilkas funktion just ir att
komplettera ofullstindiga avtal.®® Det kan siledes nimnas att det
for nirmare bestimning av det Gverldtna objektet finns regler angi-
ende vilka foremdl som iro tillbehor 1 teknisk mening till den fasta
egendomen®” och vilka »3tf6ljder» och andra rittigheter som skola

domstolen ansdg sig 1 s fall ej lika bunden av H:s yrkande som JustR Nissen,
vilken ville helt ogilla den i malet forda talan (jfr NJA 1923 s. 277). — Jfr
vidare frin riuspraxis NJA 1875 s. 452, 1877 5. 172, 1911 5. §3, 1912 A 430,
1923 s. §20, 1925 s. §37 (se hirom Olivecrona, Forfarandet vid exekutiv for-
siljning av fast egendom, s. 157 not 3), 1926 s. 336, 1930 A 370, 1942 A 285
samt 1947 s. 267. I doktrinen har férevarande sporsmil mest ingiende dryfrats
av Nilsson—Stjernquist, a. a. s. 63 ff., som Zven nirmare analyserat rittspraxis.
Hans resultat &verensstimma dock icke med den hir hivdade uppfattningen.
Han finner i stillet att »tendensen gir i den riktningen att hilla huvudmannen
for fastighetens omedelbare #gare i fall, di ingen ogiltighetsregel stir hindrande
i vigen» (a.a. s. 69). Nilsson—Stjernquist vill skydda godtroende tredje mans
tillic till »de synliga dtkomsthandlingarna» genom att i férekommande fall ana-
logt tillimpa 34 § AvtL (a.a. s. 71 ff.). Det m3 medgivas att det, om dylike
analogislut vore tilldtligt (jfr hdrom ovan s. 83 not 24 med hinv.), icke
skulle mota samma betinkligheter som for nirvarande att uppgiva formkravet
iven i ifrigavarande avseende (jfr vidare foljande nor).

64 Se Nial i TR 1936 s. 40 f. och Undén, II: 1 s. 117. En annan mening har
inom doktrinen forutom av Nilsson—Stjernquist uttalats av Karlgren, se i fore-
giende not anmirkta votum, Sv]T 1941 s. 470 f. och 1951 s. 280 f., samt Hand-
penningavtal, s. 303 not 4; se ocksd Lejman, Atervinning i konkurs, s. §6 f. not 9.

% Jfr t. ex. von Tuhr, a. a. s. 508, och Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a. a. s. 45.

8 Se t. ex. Ussing, a. a. 5. 434 ff., Stang, a. a. s. 282 f., och Arnholm, a.a. s. 57.

67 Se hirom Fastegl och FJB 1947 kap. 2 (mot s. 83 ff)). Jfr dven Illum, Fast
Ejendom, Bestanddele och Tilbeher samt Dansk Tingsret, I s. 31 ff.
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ingd 1 Overldtelsen.®® Vidare gilla exempelvis for nirvarande utan
hinder av formkravet regler av samma typ som de vilka upptagits i
FJB 1947 4: 10 om kontrahenternas ritt till avkastning av fastig-
heten® och i 4: 11 och 12 om verkan av att forsild fastighet for-
simrats av vada, respektive av vanvard och villande.”® En bestim-
melse om undantag 1 sirskilt fall fran dessa allminna regler bor dock
— om formkravet omfattar avtalet i dess helhet — for att vara bin-
dande intagas i kopchandlingen.”

I den min utfyllande rittsregler pd nigot sitt anknyta till kontra-
henternas individuella forklaringar ir det emellertid givet att spors-
malet om formbundenhetens betydelse blir mera aktuellt. Denna situa-
tion kan vid fastighetskOp frimst intrida, dd friga uppkommer om
tillimpning av felregler eller av den allminna fGrutsittningslirans
regler. Huvuduppgiften i avd. II och III blir just att s6ka utrona
formkravets inverkan pi tillimpningen och utformningen av dessa
regelkomplex.

§ 2. Formkravets rickvidd betriffande biavtal.

I. Enligt JB 1:2 st. 1 skall kop, skifte och gava av fast egendom
ske skriftligen med tvigge manna vittne, »och de villkor diri sittas,
var 4 samma kop, skifte eller giva sig grundar». I kap. 1 har nimnts
att foreskriften om »kopevillkors» skriftlighet frin borjan endast
torde ha avsett bestimmelser av direkt betydelse for lagfarten men
att utvecklingen fram till borjan av 18co-talet lett till en omtolk-
ning, si att formkravet di ansigs gilla alla »villkor» vid kopet.??
Detta ir fortfarande den gingse tolkningen i1 svensk och finsk?

8 Se Rodhe, a.a. s. 167 f., och i Sv]T 1946 s. 37 . med hinv.

9 Se sirskilt HD:s domsmotiv i NJA 1944 s. 169.

70 Se LB 1947, s. 196 ff.

1 Jfr JB 11: 6 (se hirom nedan kap. 12) och nedan s. 240; jfr t. ex. von Tuhr,
a.a. s. 189 och s. 508, Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a.st., samt Bergstrom,
Arbetsrittsliga sporsmil, I s. 107 f.

72 Se frin 18oo-talsdoktrinen Schmidt i JA II s. 67 f., Lindblad, Bevisning
infor ritta, s. 164, Schrevelius, Civilritt, I s. 493 och s. 507, Naumann, a.a.
s. 2 ff., och Ask, Formaliteter, I s. 118; jfr Tengwall, Twistemils Lagfarenheten,
s. 130, och ovan s. 23 not 4o.

7 Se Sversikten hos af Hillstrom, s. 451 ff., samt vidare R. Beckman, Form-
kravet, s. 150 f., och Wrede—Caselius, s. 238 f. Se ang. af Hillstroms egen
stindpunkt nedan s. 101 not 109 och s. 105 f. och ang. Hakulinens nedan s. 142
not 259.

3

~r



doktrin. En dylik allmin grundsats fastslds silunda uttryckligen i
Undéns auktoritativa lirobok 1 svensk sakritt.”* Lagberedningen har
iven 1 motiven till FJB 1947 vid tolkningen av gillande ritt fast-
hallit vid den traditionella isikten. Rittspraxis intager enligt bered-
ningen den stindpunkten att kravet pa skriftlig form giller avtalet i
dess helhet: »I kopehandlingen skola foljaktligen upptagas icke blott
villkor av betydelse for iganderittens Overgang utan alla de kope-
villkor om vilka parterna enat sig. Formkravet anses i princip icke
medge ndgot utrymme f6r muntliga 6verenskommelser vid sidan av
det skrivna.»™

Beredningen forklarar vidare att den for sin del icke ansett skil
foreligga att fringd den nu tillimpade regeln, att avtalet i dess helhet
skall upprittas i skriftlig form.”® S3som nirmare motivering anfores:

»Det kan f{orefalla allufdr stringt att underkinna giltigheten av ett
muntligt kopevillkor, nir detta i det sirskilda fallet kunnat styrkas i
ritteging. A andra sidan ir det av vikt att kontrahenternas rittigheter
och skyldigheter bli s& klart fixerade som méjligt. I fastighetskdpets natur
ligger att avtalet ofta féregds av lingvariga Overliggningar rorande
kontrahenternas dtaganden i samband med k&pet; den skriftliga formen
ir pakallad for att fastsli den slutliga innebérden av de olika képevill-
koren och gdra parternas mellanhavanden otvetydiga. Ett dylikt form-
krav, som betriffande det allminna varuutbytet skulle te sig on&digt
tyngande, ir 1 friga om fastighetshandeln med dess mindre roérliga karak-
tir forenat med visentliga foérdelar. Diartill kommer, att det med hinsyn
till den fasta egendomens nationalekonomiska betydelse ir frin allmin
synpunkt av intresse, att de olika kdpevillkoren iro tillgingliga och syn-
bara.»™

I detta uttalande ha de huvudsakliga skilen for ett totalt formkrav
dberopats. For gillande ritts del skulle av de nimnda argumenten
storst vikt kunna fistas vid att en dylik regel medfor att domstol

™ A.a.s. 106 och s. 110, II: 2 5. 318 (jfr dock nedan s. 141 not 255). Se dven
Benckert, Skriftformen, s. 76 (jfr s. 79), och Karlgren, Formkravet, s. 861 f.
(jfr nedan s. 115 not 157).

75 S. 145; jfr dven LB 1908, s. 156, och Almén, PM, s. 16 f. Beredningen anfor
dock (a. st.) att i rittspraxis forbehdll om bestdndet av en fore kdpet uppliten
begrinsad sakritt till fastigheten icke ansetts falla under formkraver; se hirom
nedan s.

S, 152,

78S, 151 £
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vid tvist kan skilja den slutliga Sverenskommelsen fran de forbere-
dande forhandlingarna, och att betryggande bevisning erhdlles om
kopeavtalets innehdll. Bidda dessa synpunkter ha nimligen sirskild
betydelse vid ett avtal av en genomsnittligt sett si komplicerad
karaktir som fastighetskdp.’® Aven oligenheterna av en sidan regel
iro emellertid betydande. Man maste vara beredd att taga den kon-
sckvensen att kontrahenterna icke kunna dberopa en Gverenskom-
melse som ej intagits 1 kdpehandlingarna, huru viktig eller betydelse-
16s den in mi vara. Frigan huruvida fordelarna av ett generellt
skriftkrav kunna anses 6verviga nackdelarna skall hir tills vidare
limnas Gppen.

Enligt vanlig tolkning dsyftas med ordet »villkor» i JB 1:2 st. 1
sdsom framgir av det sagda helt enkelt alla bestimmelser vid
kopet.” 80 Om man utgdr frin att principen om total formbundenhet
tillimpas strikt, skulle till en borjan alla Gverenskommelser i sam-
band med képet som dro att betrakta som bestandsdelar av hela upp-
gorelsen vara formbundna, vare sig de ingdtts fore eller samtidigt
med kopet. Kopehandlingen skulle da giva en fullstindig bild av hela
det bindande avtalsinnehdllet. Det dr emellertid uppenbart att kon-
trahenterna samtidigt med fastighetskop kunna ingd avtal, som iro
helt sjilvstindiga 1 forhdllande till detta och som dirfor icke behdva
omfattas av formkravet. Det giller att skilja mellan sjilvstindiga

78 Se dven Benckert, a.a. s. 77.

" Se dven Undén, 1I: 1 s. 110, och af Trolle i TSA 1946 s. 195. I FJB 1947
4: 1 st. 1 anvindes ordet »k&pevillkor» i samma betydelse, under det att i 4: 4
st. 1 ordet »villkor» har sin tekniska mening, dock innefattande iven hivnings-
forbehall.

8 I 4 § LagfF foreskrives, att »villkoren» for finget skola antecknas i lag-
fartsprotokollet (jfr lag 3/6 1932 med sirskilda bestimmelser om handliggning av
inskrivningsirenden, sirskilt § 7.). Denna foreskrift har tolkats pi olika sitt.
Enligt en tolkning skall den avse alla bestimmelser vid kopet, vilket medfér
att kopekontrakter alltid skall intagas 1 protokollet, svida det 3beropas i
kopebrevet (se siledes Nordling, Lagfarts- och inteckningslagarne, s. 60, och
Arhusiander 1 SvJT 1928 s. §576). Enligt en annan uppfattning skola sidana
bestimmelser som ha en mera stadigvarande betydelse antecknas, om kdpebrevet
hinvisar tll kdpckontraktet eller de eljest framgd av tillginglig képehandling
(se Undén, LagfF, s. 37, och A. Olivecrona i TfR 1930 s. 216). Enligt en tredje,
vid domstolarna ofta tillimpad tolkning (jfr de tv3 sistnimnda férf., a. st.), skola
endast »f6r lagfart hinderliga villkor» beaktas. Jfr iven 11 och 18 §§ LagfF och
dirtill Undén, a.a. s. 61 f. och s. 70 f.
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avtal och Gverenskommelser som kunna sigas utgora delar av kope-
avtalet. Endast ett temporalt samband mellan avtalet om fastighets-
overlatelsen och annan Gverenskommelse kan uppenbarligen icke for-
anleda ull att det i forevarande avseende skall anses vara friga om
en enhetlig transaktion. En mojlighet vore diremot att l3ta ett kausal-
forhillande ha denna verkan. Formkravet skulle di omfatta alla
dverenskommelser, vilka enligt kontrahenternas avsikter endast skulle
vara bindande tillsammans med fastighetskopet. Det synes emellertid
icke berittigat att formkravet erhiller en s3 vidstrickt rickvidd, och
ndgot stod for denna stindpunkt finns icke heller i rittspraxis.s!
Konstitutivt synes 1 stillet bora vara huruvida avtalen wur innebdlls-
synpunkt iro forbundna med varandra.® En &verenskommelse mellan
parterna skall enligt denna mening utgdra en bestindsdel av fastig-
hetskopet — och omfattas av ett generellt formkrav — sdvida dter-
stoden av kopeavtalet dverenskommelsen forutan skulle ha fitt annat
innehdll eller omvint om denna, sivida kopet icke ingdtts, ¢j skulle
ha fitt samma innehdll, sirskilt nir det bestir en relation mellan de
prestationer som vid de bdda avtalen utfists av parterna.8® Vidare
miste till kopeavtalet ocksd riknas sidana dirvid triffade overens-
kommelser av mindre betydelse, vilka utan kdpet ¢j skulle ha nigot
sjalvstindigt berittigande. Om kopehandlingen icke upptager alla
overenskommelser av nu nimnda slag kan den knappast realisera de
syften, vilka ovan 3beropats till stod for ett totalt formkrav.

Detta resonemang synes dock ej Overensstimma med foljande ut-
talande av Undén angiende grinsdragningen mot sjilvstindiga avtal:

»En muntlig uppgérelse vid sidan av det skriftliga avtalet bér i princip
icke kunna 3beropas sdsom gillande emot detta eller utdver detsamma.
Men denna grundsats giller ej obetingat. Sdlunda dr det givet att i en
uppgorelse om fastighetskdp kunna ingd moment som 1 och for sig ej
kriva skriftlig form och som dirfor lika vil kunna avtalas muntligen vid
sidan av kopekontraktet.® Om t. ex. kontrahenterna ha muntligen &ver-

81 Jfr diremot t.ex. Warneyer, I s. 232 f.

82 Se jven Karlgren, a.a. s. 867 not 2, och Soergel, 1 5. 597 f.

8 Jfr t. ex. Overrdtternas domskil i NJA 1875 s. 403 (ref. nedan s. 135).

8 Denna mening kan tydligen icke forstds si att avgdrande for skrife-
kravets rickvidd ir huruvida visst moment i kdpeavtalet sdsom sddant, d.v.s.
bortsett frin sambandet med fastighetskdpet, ir formbundet — i s3 fall skulle
med undantag f6r formbunden nyttjanderittsupplitelse icke nigon av de i
citatet nimnda bestimmelserna omfattas av formkravet — utan endast som ett
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enskommit att vissa inventarier skola mot visst pris medfélja 1 forsilj-
ningen, finnes ingen anledning att underkinna giltigheten av en sidan
kompletterande muntlig verenskommelse som i sjilva verket utgér ett fri-
stiende kiopeavtal om 18s egendom. S3som grinsfall kan betraktas det
fall d& képaren styrker att viss 16s egendom, varom kopekontraktet tiger,
enligt muntlig dverenskommelse skolat medfdlja fastigheten utan att nd3got
pris beriknas dirfér. Avser det muntliga avtalet att siljaren skall f3
behilla féremdl som enligt lag ir tillbehdr till fastighet eller bereder det
ndgon férmdn for siljaren som skulle betyda att koparens iganderitt
inskrinkes — en siljaren forbehillen nyttjanderitt e. d. — torde sddant
kopevillkor icke vara bindande.»%

Aven en overenskommelse om Sverldtelse mot sirskilt angivet pris
av viss 10s egendom skulle diremot enligt den hir forfiktade me-
ningen beroende pa omstindigheterna mycket vil kunna vara att anse
som en del av fastighetskdpet, sivida priset for den 16sa egendomen
varit annorlunda bestimt in det skulle ha varit om forsiljningen
hirav icke haft anknytning tll fastighetsoverldtelsen. Sirskilt avtal 1
samband med fastighetskop om Overldtelse av 16s egendom utan fast-
stillande av sirskilt pris {6r denna maste vidare enligt ovan angivna
normer anses som en del av kopet och dirfor omfattas av ett even-
tuellt gillande formkrav. For den hindelse biavtal av sistnimnda
slag enligt rittspraxis icke anses formbundna8 — Undéns uttalande
ir avfattat med tanke hirpd®” — synes man foljaktligen bora med-
giva att avsteg gjorts fran principen att formkravet giller hela avtals-
innehillet vid fastighetskop.88

Ett foljdriktigt genomfdrande av principen om total formbunden-
het bor vidare, om den skall tillgodose ovan angivna syften, innebira
att formkravet giller dven alla efter kopet ingingna Sverenskom-
melser om tilligg till samt dndringar eller annulleringar av képe-
avtalet.8® Detta torde dven vara meningen med den 1 FJB 1947 4: 1
foreslagna formen. Kopehandlingen skulle givetvis icke f3 si stort

konstaterande av att formkravet icke utan vidare giller alla i samband med
kopet triffade avtal (jfr Wrede—Caselius, s. 239).

8 A.a.s. 106 f. Se iven a.a. s. 110,

86 Se¢ hirom nedan s. 135 ff.

87 Se noterna till det citerade avsnittet.

8 Jfr Karlgren, a.st.

8 Jfr dven NjL 2:1 st. 1 p. 2 och dirtill nedan s. 106 f., men diremot HR:ns
domsmotiv i NJA 1937 s. 186 (ref. nedan s. 144).
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virde ur bevissynpunkt cller som underlag for lagfarten om varje
formlos Overenskommelse skulle, s3 snart den ingidtts efter kopet,
kunna iberopas gentemot dess lydelse eller utover densamma.®

Det bor framhallas att det 4r mdjligt, att icke ens de som dro an-
hingare av stindpunkten att formfdreskriften avser fastighetskopet
i dess helhet skulle vilja godtaga ett formkrav av si vidstrickt om-
fattning som nu skisserats. Ordet »kopevillkor» skulle kunna givas
en mer inskrinkt betydelse. Eftersom en grinsdragning som ir snivare
in den nyss angivna icke synes forenlig med syftena enligt gingse
mening med ett generellt formkrav och dessutom skulle stota pa
betydande tekniska svarigheter,®! skall i det foljande utgds fran att
principen om »kdpevillkors» skriftlighet skulle ha sddan rickvidd om
den upprittholles strangt.

Formkravet miste 1 princip anses innebidra, att sivil bestim-
melserna vid kopet som indringar och ulligg skola upptagas 1 sjalva
kopebandlingen,® och i senare fallet bor dessutom fordras sirskild
underskrift och bevittning. Nir dubbla kopehandlingar anvindas ir
det 1 regel tillrickligt att biavtalen intagits 1 en av dessa handlingar.
Kopekontraktet brukar som bekant vanligen innehdlla alla bestim-
melser vid kopet, under det att kopebrevet, vari ofta icke ens hin-
visas till foregdende kontrakt, i regel endast upptager en kortfattad
forklaring av siljaren, att fastigheten mot angiven kopeskilling over-
lates till koparen, varjimte kopeskillingen kvitteras och eventuella
villkor for overldtelsen forklaras vara uppfyllda. Vissa bestimmelser
av betydelse {or lagfarten bora dock, enligt vad nedan?® skall nir-
mare utvecklas, for att bestd intagas sidvil 1 kdpekontrakt som kope-
brev. Detsamma giller dndringar och tilligg.

Genom att begagna sig av kopekontrakt och kopebrev kunna kon-
trahenterna enligt gillande regler, om de si onska, undvika att kdpe-

90 Till fértydligande av terminologien m3 nimnas att med biavtal avses i denna
framstillning sivil fore eller samtidigt med huvudavtalet — avtalet om &ver-
1itelse av fastigheten — mellan parterna ingdngna &verenskommelser (iven
kallade avtalsbestimmelser) vilka ur innehillssynpunkt ha anknytning till detta,
som direfter triffade Sverenskommelser om tilligg till, indringar eller annul-
leringar av kopeavtalet, oavsett om de vederbdrligen intagits 1 kdpehandlingarna
(yfr diremot Karlgren, a.a. s. 861).

°t Jfr nedan s. 150 ff.

* Jfr ovan s. 64 f. men diremot ang. jordbruksarrende nedan s. 106 not 117.

9 S. 122 f.
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avtalet 1 dess helhet offentliggdres. Lagfart kan nimligen beviljas pa
ett kdpebrev som icke innehidller uppgift om annat in kontrahenter-
na, fastigheten och kdopeskillingen, sivida diri icke tillika uteryck-
ligen hinvisats till kopekontrakt.® Denna mojlighet har vicke lag-
stiftarens intresse. I FJB 1826 3: 3 stadgades att alla villkor vid kép
och byte skulle for att vara bindande inféras 1 kope- eller bytesbrevet,
vilket motiverades med att man ville férekomma »de oredor och for
tredje mans ritt menliga foljder, som ofta uppstdtt deraf, att deskillige
willkor for kop eller byten, utan att i kdpebrev intagas warit uti
sirskilda sd kallade kopecontracter utsatte».? Aldre lagberedningen
fann det diremot icke limpligt att bryta med denna »landssed» vil-
ken enligt beredningens mening icke medfort nigra betydliga oligen-
heter, 1 all synnerhet som det ansdgs obekvimt att belasta kopebrevet
och dirmed rittens protokoil med en hel del villkor som endast igde
betydelse med avseende 2 egendomens tilltride eller andra for kortare
tid gillande forhdllanden mellan parterna.® Enligt FJB 1947 skall
lagfart sokas redan pd den grundliggande kopehandlingen.®?

Formkravet dr vidare i regel uppfyllt betriffande avtalsbestim-
melser eller senare biavtal som upptagits 1 sirskild skriftlig handling,
vartill direkt respektive genom vederborligen bevittnad och underskri-
ven paskrift hinvisas i kopehandlingarna.?® En handling som rent me-
kaniskt fogats vid kopehandlingen bor efter omstindigheterna kunna
beaktas, oavsett om ndgon hinvisning blivit utsatt 1 denna. Diremot
bora biavtal som icke omnimnts i kopehandlingarna ¢j vara bin-
dande, iven om de ingdtts skriftligen och med vittnen.%® Det ir

9 Se Undén, LagfF, s. 34 och s. 36 f. med hinv.

% LK 1826, s. 93. Jfr dock FJB 1826 3:10 och Anmirkningarna vid civil-
lagforslaget av Hovritten dver Skine och Blekinge, s. 16 och s. 89 f.

% LB 1847, s. 64 f; se fOrslagets lagtext cit. ovan s. 25 not 48. Jfr RevS
Giinthers forslag, a.a. s. 120, och Naumann, a.a. s. 9 f. Se ang. FJB 1909,
LB 1908, s. 159 f., och ang. jordabalkskommissionens forslag LR 1921, s. 28 f.

%7 Se LB 1947, s. 153 f. och s. 155.

% Se sirskilt NJA 1911 5. 165 (ref. nedan s. 143 f.) och 1949 s. 259 (ref. nedan
kap. 13); Karlgren, a. a. s. 876, och Benckert, a.a. s. 82. Se diremot NJA 1925
s. 620 och dirdll Rodhe, a.a. s. 134 f.

% NJA 1876 s. 363 (ref. nedan s. 120) och 1925 s. 203 (ref. nedan s. 125%),
JustR Sundberg; SJFT XII s. 168, Malmstrom, 11 s. 93 f. (med hinv.), och
Sikerhetsoverlitelse, s. 16, Karlgren, a. a. s. 865 not 2. Jfr diremot JA XII s. 273,
kritiserat av utgivaren, a.a. s. 279 f.
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visserligen klart att upprittande av skriftlig handling iven 1 friga
om biavtal medfdr vissa fordelar for kontrahenterna och ir att
foredraga framfor muntlig avtalsform. Om alla skriftliga biavtal
ansdges bindande skulle kopehandlingen dock ¢ fi nigot storre
sjalvstindigt virde som bevisning om kopeavtalets innehdll. Hogsta
domstolen har dock i ritesfallet NJA 1949 s. 91, som giller siljarens
ansvar for utfistelse om storleken av forsild fastighets hyresavkast-
ning, gjort ett avsteg fran formkravet i denna riktning. Innebérden
av detta ritesfall skall nirmare diskuteras 1 avd. II1.19 Det ir mojligt
att domstolarna i detta avseende anse sig kunna gdra undantag f6r
sidana biavtal som icke ha nd3gon betydelse for lagfarten och som
iro av vikt endast for ritesforhdllandet mellan siljaren och kopa-
ren.!o! T allminhet kan formkravet i gillande ritt dock sikerligen
¢j anses tillgodosett 1 friga om biavtal som icke intagits i kopehand-
lingarna eller 1 handlingar vartill dessa hianvisat.2 FJB 1947 4:1
torde bora tolkas pd samma sitt.

Formlosa biavtal anses i gillande ritt — i den utstrickning som
formkravet uppritthilles — liksom enligt FJB 1947 4:1 ogiltiga,
under det att fastighetskopet i Svrigt anses skola std fast.193 T tysk
riatt ir diremot enligt den allminna grundsatsen 1 BGB § 139 form-
bundet avtal vid formbrist betriffande avtalsbestimmelse ogiltigt
i sin helhet, sdvida det ¢j kan antagas att det skulle ha ingdtts dven
utan bestimmelsen i friga.’®* En liknande regel giller i schweizisk
ritt, med skillnad endast att den legala presumtionen ir den om-
vinda.!% Hirigenom undviker man den foga tilltalande konsekven-

100 Kap, 13.

101 Intet undantag utgdr det diremot att en deligare dll fastighet £6r sin del
kan i sirskild handling »bekrifta» Sverlitelse som foretagits av Svriga deligare,
eftersom en sidan handling miste anses innebira en sjilvstindig Sverlitelse; sc
NJA 1877 s. 487, 1878 s. 182 och s. 184.

102 Ang, formen for avtal om dtergdng av fastighetsk6p se nirmare nedan
s. 147 ff.

103 Se rittsfallshinvisningarna nedan s. 118 ff. Jfr dven Skarstedt—Ekberg—
Anderberg, a.a. s. 45.

104 Se t. ex. Enneccerus—Lehmann, s. 115, Lehmann, Allg. Teil, s. 168 f., och
von Tuhr, a.a. s. sro. Stadgandet lyder: »Ist ein Teil eines Rechtsgeschifts
nichtig, so ist das ganze Rechtsgeschift nichtig, wenn nicht anzunehmen ist, dass
es auch ohne den nichtigen Teil vorgenommen sein wiirde.»

105 Analog tillimpning av OR Art. 20. II; se t. ex. Becker, 1 5. 57 f. och s. 109,
samt Oser—Schonenberger, 1 s. 150 ff.
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sen att ett avtal blir gillande med ett helt annat innehdll in kontra-
henterna frin borjan avsett. Egentligen kan detta iven for svensk
rates del sigas strida mot allminna rittsgrundsatser eftersom man vil
i allminhet, nir friga icke dr om formbrist, ej skulle vara benigen att
l3ta ett avtal vara bindande med ett stympat innehill.1% Det fore-
ligger icke heller i gillande ritt ndgot direkt hinder mot att Gvergd
till en annan stindpunkt. Man kan dock hiremot i varje fall betrif-
fande forevarande formforeskrift invinda, att den blir mera effek-
tiv nir den formlosa delen av kopeavtalet helt limnas ur rik-
ningen.!®? Den part till vars formin en muntlig avtalsbestimmelse
giller skulle nimligen cljest med 3beropande av att han kommer att
payrka kopets dtergdng icke sillan kunna framtvinga fullgdrande av
det muntliga avtalet. Det finns vidare i svensk ritt, nir 3terging
yrkas pa sidan grund, icke ndgra speciella preklusionsbestimmelser
eller nigra generella regler om skydd for godtroende tredje man,108
vilket gor att en dylik ogiltighetsgrund i praktiken skulle kunna med-
fora avsevird ritesosikerhet. En i princip forindrad instillning i detta
avseende, for vilken vissa sympatier uttalats pd senare tid,'%® kan

108 Tfr t. ex. nedan s. 142 ochs. 232 f.

107 §3 iven Karlgren, a.a. s. 864 f.

108 Se ovan s. 54 ff.

109 Benckert, a.a. s. 76 f., och Karlgren, a.a. s. 864 f. Se ocksi NJA 1950
s. s1o (ref. nedan s. 144 f.), JustR Sjowall och Karlgren, vilka dock antydde
mojligheten av en mera begrinsad overksamhetspafsljd. Jfr Schmidt, Kollektiv
arbetsritt, s. 95. af Hillstrom har (s. 448 ff,, se dven i FJT 1944 s. 325 f)
med skirpa framhillit att i férevarande fall hela kopeavtalet borde bliva ogiltigt,
Han stodjer sig bl.a. pd 33 § AvtL. Detta stadgande har enligt hans uppfattning
definitivt omdjliggjort uppfattningen att endast en del av avtalet skulle bliva
ogiltigt, under det att iterstoden vore bindande. Om kontrahenterna vid képets
ingdende i forlitan pd varandras heder icke upptagit alla avralsbestimmelserna
i den skriftliga handlingen, men en av dem sedan skulle vigra att fullgéra det
muntliga avtalet och vilja 3beropa endast den formbundna delen av avtalet,
skulle ett sidant forfarande enligt af Hillstrom (s. 450) strida mot tro och heder
och vara forkastligt ur rittssikerhetssynpunkt. Kopet skulle dirfor enligt nimnda
lagrum vara ogiltigt i sin helhet. En tillimpning av 33 § AvtL kan i varje fall for
svensk ritts del — och motsvarande stadgande har samma lydelse i finsk ritt —
icke komma i friga i den utstrickning som af Hillstrém antagic, Detta lagrum
forutsitter nimligen att omstindigheterna redan vid avtalets tillkomst voro s3-
dana att det skulle strida mot tro och heder att med vetskap om dem 3beropa
avtalet samt dven att medkontrahenten vid nimnda tidpunkt Zgt sidan vetskap
(se nirmare Karlgren, SvJT 1933, s. 226 ff.). Man miste silunda om stadgandet
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dirfér med nuvarande system icke rekommenderas.® Den omstin-
digheten att i svensk ritt formbrist betriffande en del av avtalsinne-
hillet 1 regel medfor att denna del helt och hillet bortfaller
bor emellerud de lege lata Oka betinkligheterna mot att wlligga
formfdreskrifter storre rickvidd in som oundgingligen ir nodvin-
digt. Betingelserna for generella formforeskrifter iro av denna anled-
ning icke si gynnsamma i svensk ritt som 1 tysk och schweizisk.
A andra sidan md emellertid framhillas att 1 den min muntliga
biavtal vid fastighetskdp iro bindande i svensk ritt och kopeavtal
saledes kunna fi annat innehdll in som framgdr av kopehandlingen
ir tredje man liksom i tolkningsfallen'’! i allminhet icke skyddad
mot ritesforlust pd grund av tilltro till handlingens riktighet. Detta
kan sirskilt i vissa fall motivera formkravets uppritthiliande.

Huvuduppgiften for framstillningen i denna paragraf blir i det
foljande att soka faststilla huru lingt formkravet stricker sig i1 gil-
lande ritt. Den enighet som i stort sett rader inom svensk och finsk
doktrin om att fastighetskdpet i sin helhet ir formbundet skulle
kunna giva anledning till antagande att formforeskriftens innebord
i detta avseende icke vallar ndgra storre svarigheter och att en vid-
lyftigare underskning av rittspraxis ar oOverflodig, ett antagande
som vinner stod av den stindpunkt som senast intagits av lag-
beredningen. Det m3 dock redan hir framhillas att den bild man
pa detta sitt givit av stadgandets tolkning icke vil Gverensstimmer
med stindpunkten i senare ritespraxis.!1? Ifrdgavarande sporsmal kan
nippeligen avfirdas med nigra allminna uttalanden att formkravet
1 princip giller avtalet i dess helhet utan fortjinar noggrannare Sver-
viganden, icke minst med tanke pa att avsikten med det foreslagna

skall kunna tillimpas i forevarande fall 3tminstone fordra att den kontrahent
som icke senare vill std vid det muntliga sidoavtalet redan frin bdrjan isyftat
att pd detta sitt draga fordel av formkravet, vilket 1 praktiken naturligtvis inne-
bir en betydande inskrinkning. Mot af Hillstrém iven R. Beckman, a.a.
s. 150 not 7.

10 Det kan nimnas ate af Hillstrom (s. 445 ff.) hivdat att formldsa biavral
icke skola kunna 3beropas gentemot tredje man i god tro. Nigon sidan allmin
regel giller icke i svensk ritt. Jfr ovan s. 83 not 24.

11 Se ovan a. st.

112 Se jven Malmstrom, Sikerhetsdverlitelse, s. 19 och s. 21, samt i Norsteds
juridiska handbok s. 87, och Benckert, a.a. s. 79.
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stadgandet 1 FJB 1947 4:1 st. 1 ir att lagfidsta en sisom gillande
ansedd regel med nyss angivna generella rickvidd.

Det kan nimnas att man i utlindsk doktrin icke sillan t. o. m.
moter den uppfattningen att det av principiella skil foreligger hinder
mot att pd samma ging medgiva fri tolkning av formbundna avtal
och anse formltsa biavtal ogiltiga. af Hillstrom har silunda med
utgangspunkt frin vissa allminna synpunkter angdende forhallandet
enligt en tillitsteoretisk grundsyn mellan den forklarandes vilja, adres-
satens tillit och den skrifeliga forklaringen sisom en del av avtals-
innehillet kommit fram till det resultatet, att en eventuell divergens
mellan kdpehandlingen och innehillet av kontrahenternas forklaringar
i deras helhet icke kan medfdra nigra inskrinkningar 1 dessas giltig-
het, vare sig friga ir om tolkningsfall eller formldsa biavtal. Den
diskuterade foreskriften innebir dirfor enligt denne forfattare endast
ett gott rid till kontrahenterna.!® Han vill betriffande verkningarna
av formldsa biavtal endast gdra motsvarande inskriankningar som vid
tolkning av kopehandlingen, nimligen att brister i individualiseringen
av fastigheten och kontrahenterna icke kunna avh)alpas med stod av
utanf6r handlingen liggande omstindigheter.114

Bortsett frin att viktiga invindningar ur metodsynpunkt kunna
goras mot dylika resonemang leda de till ett resultat som klart strider
mot faktiske tillimpade ritesregler sdvil i vire land som 1 andra linder
dir egentliga formforeskrifter med allminnare rickvidd gilla. Att
det i praktiken stundom, sirskilt nir man sisom i gillande svensk
ritt icke uppstiller som krav for tolkningen att den skall ha ett
konkret underlag i den formbundna képehandlingen, kan bliva svart
att draga grinsen mellan 3 ena sidan de delar av avtalsinnehillet, som
falla inom kopehandlingens tolkningsomride och 4 andra sidan
formldsa biavtal, och att formkravet i sidana fall litt kan uppluck-
ras,1% behover givetvis 1 och for sig icke leda till att grinsdragningen
helt och hillet maste uppgivas. Med en stindpunkt som den kritise-

"3 g 427 ff.; jfr ovan s. 88 ff. Se vidare t. ex. Danz, a.a. s. 184 ff., och
Zeiler, a.a. s. 250 ff. At foreskriften om »kopevillkorss skriftlighet icke tillhor
formkravet, finner af Hillstrom (s. 432) for Ovrigt framgd redan dirav ate det
icke hivdats att dess 3sidosittande skulle medfsra kopets ogiltighet i dess helhet
(jfr ovan s. 101 not 109).

14 G 444 f.

115 Jfr ovan s. 86 f.
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rade kommer man dock till slutsatsen att formkravet verhuvud icke
kan gilla biavtal vid fastighetskop, av vilket innehill dessa in mai
vara. Detta ar icke hallbart. Den fria tolkningen kan dock i viss mén
bidraga till att generella formkrav modifieras i rittstillimpningen
redan dirigenom att den omstindigheten, att formbundet avtal genom
tolkning kan {3 ett helt annat utseende in som framgir av den skrift-
liga handlingen, av domstolarna kan riknas som ett argument mot ett
strikt fasthillande vid formbundenheten betriffande alla typer av
biavtal.

De storsta svarigheterna med generella formkrav ligga emellertid,
sasom redan tidigare antytts, pa ett annat plan. De bestd diri att man
maste rikna med att domstolarna antingen 6verhuvud icke vilja god-
taga den avvigning mellan formens fordelar och nackdelar som
utgdr grunden for en viss allmin formregel eller dtminstone for
undvikande av ur materiell synpunkt stotande resultat gora avsteg
frin den in casu. I bdda fallen uppstdr oklarhet om formkravets rick-
vidd. Man maste gora en retratt och soka uppstilla nya, fasta rikt-
linjer. Fore undersokningen av rittspraxis’ stindpunkt i friga om
rickvidden av formforeskriften i JB 1:2 st. 1 kan det till belysning
av dessa sporsmil vara av intresse att nigot berdra den formregel i
svensk ritt som erbjuder den storsta likheten med ifrigavarande
stadgande, nimligen formforeskriften vid jordbruksarrende, och dess-
utom att nimna nagot om rickvidden av allminna formregler i tysk
och schweizisk ritt.

I1. Det stadgas 1 NjL 2: 1 st. 1116 att avtal, varigenom jord upp-
ltes till brukande mot lega, skall upprittas skriftligen och att »samt-
liga villkor, som betingas» skola upptagas i avhandlingen. Andringar
eller tilligg, som ej avfattas skriftligen,!7 skola vara utan verkan.

16 Jfr vidare ang. formen for hyresavtal och avtal om ligenhetsarrende
Walin, Allminna hyreslagen, s. 11 ff., resp. Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a.a.
s. 404 ff., och ang. formen for kollektivavtal Schmidt, a.a. s. 93 ff.

17 Enligt lagtextens lydelse fordras diremot icke att #ndringar eller tilligg
for att bliva bindande skola tecknas & sjilva arrendekontraktet, jfr ovan s. 100.
I NjL 2:29 limnas sirskilda bestimmelser om verkan gentemot ny Zgare av
fastigheten av indring eller tilligg, som ej anmirkts i jordigarens exemplar av
handlingen; se Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a.a. s. 210 ff., och Undén, II:2
s. 297; jfr NjL 3: 28 st. 2 och dirtill Walin, a.a. s. 145 ff,, samt Undén, a. a.
s. 298 not 4 med hinv.
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Betriffande avtal om jordbruksarrende har siledes i senare lagstift-
ning fastslagits ett formkrav med samma generella rickvidd och verk-
ningar som JB 1: 2 st. 1 har, enligt gingse tolkning i doktrinen, vilket
skulle kunna tinkas utgdra ett visst stod for denna tolkning. Detta
stod befinnes emellertid vid nirmare granskning icke vara sirskilt
starke.!18

Till en borjan kan nimnas att di fdrevarande stadgande 1 NjL ir
192711? inf6rdes meningarna angdende limpligheten av en regel som
den sedermera antagna voro mycket delade, och att de skil som 1
sista hand synas ha tillmitts avgdrande betydelse vid riksdagsbehand-
lingen ej forefalla fullt Gvertygande.120

Man kan vidare betvivla huruvida den i lagen upptagna form-
regeln verkligen kommer att sl3 igenom 1 rittstillimpningen. Redan
i den av Skarstedt, Ekberg och Anderberg utgivna kommentaren
till arrendelagstiftningen framhilles att vissa inskrinkningar maste
goras. Vad betriffar avtalsbestimmelser siges en muntlig upp-
gorelse visserligen »principiellt» icke kunna 3beropas sisom gillan-

18 Jfr iven Karlgren, a.a. s. 862 ff.

19 Samudigt blev formregeln indispositiv, bortsett frin att arrendeavtal oav-
sett formen skulle vara gillande om fastigheten Svertagits till brukande. Denna
inskrinkning bortf5ll f6rst genom 1943 drs lagstiftning. Se ang. utvecklingen av
formreglerna vid jordbruksarrende nirmare Skarstedt—Ekberg—Anderberg, a.a.
s. 38 ff., och Undén, a.a. s. 295 ff.

120 1 jordsakkunnigas forslag (SOU 1926:8, NJA II 1928 s. 9 f.) hade fore-
varande stadgande samma lydelse som den senare antagna. I departementschefens
forslag (a.a. s. 11) var diremot icke intagen nigon uttrycklig bestimmelse om
skriftform fér »villkor», indringar och tilligg. Departementschefen — Thyrén —
forklarade att han fann en sidan bestimmelse som foreslagits av de sakkunniga
vara varken nddvindig eller limplig. Atc f6r varje fall frinkinna en muntlig
overenskommelse vid sidan av det skriftliga avtalet rittsverkan skulle medfora
konsekvenser som nippeligen skulle godkinnas av ridande rittsuppfatening. De
sirskilda forhillanden som foranlett ett sidant stadgande i den norrlindska
arrendelagen (se NJA II 1910 s. 6 ff.) igde icke motsvarighet betriffande
arrenden 1 allminhet. Frigan om giltigheten av en muntlig 8verenskommelse vid
sidan av ett skriftligen upprittat arrendeavtal borde Sverlimnas it ritstillimp-
ningen (NJA II 1928 s. 11 f.). Aven lagridets flesta ledamdter funno att man
med de sakkunnigas stringa stindpunkt skulle komma i betinklig konflikt med
ritskinslans krav men de ansigo ate det remitterade forslaget med dess avsaknad
av bestimmelser i imnet skulle komma att orsaka »en lika betinklig rittsosikerhet,
en trevande och principlds rittstillimpning». Lagridet fann det f6r sin del &ver-
huvud icke nédvindigt att uppstilla ett indispositive formkrav och att skirpa
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de mot avtalet eller som komplettering dirtill,?! men i friga om
andringar eller tilligg till arrendekontrakt forklaras uttryckligen att
det skulle leda till f6r den allminna rittsuppfattningen otillfredsstil-
lande och stdtande konsckvenser, om varje mellan jordigaren och
arrendatorn triffad Overenskommelse om en fraga rorande arrende-
forhdllandet, huru obetydlig den 2n vore, skulle sakna rittsverkan
nir den e¢j bleve avfattad skriftligen.1?2 Kommentarforfattarna synas
frimst vilja fran formkravet undantaga sidana indringar och tilligg
som dro av mindre vikt och som sakna betydelse for arrendeavtalets
utformning pi lingre sikt.!? Man kan utan vidare dela de uttalade
betinkligheterna mot att tillimpa stadgandet i hela dess stringhet.
Det bor erinras om att de anforda skilen i viss utstrickning iven ha
ullimplighet 1 friga om avtalsbestimmelser, och att det dirfor pi

de di gillande reglerna (a. a. s. 12 ff.). Trots denna kritik vidhsll departements-
chefen sin tidigare stindpunkt. Aven om avtalet avfattades med stdrsta méjliga
fullstindighet, miste enligt sakens natur ¢j sillan foreligga anledning att foretaga
jimkningar i vad ursprungligen Overenskommits eller att genom senare avtal
ordna ctt eller annat forhillande, som icke kunnat frin borjan forutses eller
tillrickligt beaktas. Om giltigheten av dylika indringar och tilligg bleve beroende
av att de avfactades 1 skriftlig form, vore att befara, att en dylik formforeskrift
understundom kunde leda till konsckvenser, som fér den allminna rittsuppfarte-
ningen komme att framstd sisom otillfredsstillande eller stStande, och det kunde
knappast betvivlas, att dessa konsekvenser skulle komma att triffa ej minst
de arrendatorer, vilka i olika hinseenden voro svagast stillda (a.a.s. 15 £.).

I riksdagen behandlades lagforslaget av sammansatta andra lag- och jordbruks-
utskottet som foreslog den slutliga avfattningen. Det framhélls i dess utlitande,
att det inom lagridet gjorts invindningar mot att i departementschefens forslag
frigan om verkan av muntliga indringar och tlligg limnats utan 18sning. Det
syntes vara ett berittigat onskemil att sirskilt fSrevarande lag, som ju vore av-
sedd att tjina till ledoning for merendels juridiskt oskolade personer, limnade
parterna tydlig anvisning om vad de hade att iakttaga f6r undvikande av ries-
forlust. Utskottet fann dirfér i1 viss anslutning till ett uttalande av lagridets fler-
tal att avtaler 1 dess helhet skulle upprittas skriftligen (a.a.s. 16 £.). Till utliran-
det fogades reservationer av flera ledaméter, bl. a. av K. G. Westman m. fl. som
avstyrkte indring av stadgandet om arrendeavtalets form. Riksdagens fdrsta
kammare anslét sig till denna reservation och forst efter sammanjimkning av
kamrarnas iven i annat avseende skiljaktiga beslut blev den av utskottet fore-
slagna formregeln antagen. Se ang. behandlingen i riksdagen a.a. s. 6 f. med
hinv.

121 A a. s 45 L ‘

122 A, a. s. 46.

123 A a.s. 46 {f.
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goda grunder kan antagas att stadgandet dven i detta avseende
kommer att modifieras i rittspraxis, churu det givetvis ir omdjligt
att forutsiga huru ldngt man kan komma att ga.12

Ansluter man sig till dessa resonemang kan stadgandet 1 NjL 2: 1
st. 1 knappast tagas till intike for en s string tolkning av formfdre-
skriften vid fastighetskop som den nu inom doktrinen hirskande.
Dessutom ma framhallas att vissa skil kunna anféras tll stod for ate
skriftkravet skall ha storre rickvidd vid avtal om jordbruksarrende
in vid fastighetskop.12s Ett grundliggande syfte for formforeskriften
vid den forstnimnda avtalstypen ir nimligen att skydda arrendatorn
sisom den genomsnittligt sett svagare avtalsparten mot Overgrepp
frin jordigarens sida,!20 vilket kan motivera ett formkrav med vid-
strickt rickvidd. Denna funktion saknar motsvarighet vid fastighets-
kop. Vidare skapas genom ett arrendeavtal ett varaktige ritesforhil-
lande mellan kontrahenterna, och under hela avtalets giltighetstid
kan fraga uppkomma om tillimpning av olika avtalsbestimmelser.12?
Vid fastighetskdp avvecklas diremot i regel redan fore utfirdandet
av den definitiva kopehandlingen de flesta av kontrahenternas mel-
lanhavanden i anledning av kopet, och i fortsittningen ha endast av-
talsbestimmelser av ndgra f3 typer aktualitet. For att trygga bevis-
ningen pa lang sikt kan det dirfor vara viktigare att uppritthilla ect
allmint formkrav i det forra 3n 1 det senare fallet.

III. Trots att det icke uttryckligen foreskrivits 1 lag anses 1 tysk
och schiweizisk ritt formforeskrifterna vid fastighetskép omfatta av-
talsbestimmelser liksom senare biavtal.’?® Det ma innu en ging pi-
pekas att partiell formbrist 1 dessa rittssystem icke — sisom i svensk
ritt — medfor att det formbundna huvudavtalet obetingat uppritt-
hilles utan att hinsyn tages till biavtalets betydelse.12® Verkningarna
av sidan formbrist mildras dessutom stundom av speciella regler.
Formldsa biavtal vid fastighetskdp bliva siledes, s3som tidigare

122 Annu ha ndgra undantag icke gjorts frin formkravet; se SvJT 1933 rf.
s. 19 och 1942 rf. s. 17 samt vidare NJA 1948 s. 138.

125 Jfr LB 1905, s. 91 ff.

128 Se jordsakkunniga i NJA II 1928 5. 10 f.

127 Se lagridet, a.a. s. 13.

128 Se t. ex. BGB Mot,, I s. 183, resp. M. Schneider, Formbediirftige Rechts-
geschifte, s. 32 f.
129 Se ovan s. 102 f.

109



nimnts,!30 i tysk ritt bindande s3 snart Sverldtelsen fullbordats 1 sak-
ritsligt avseende. Det finns dven i de bida linderna vissa regler eller
tendenser vilka avse att begrinsa rickvidden av allminna formkrav
sasom eftergift 4t billighetssynpunkter.

I schweizisk ritt finnas tvd lagstadganden 1 dmnet som efter lydel-
sen avse biavtal ingingna efter formbundet huvudavtal.

I OR Art. 12 stadgas silunda att om for avtals giltighet skriftlig
form ir i lag fOreskriven denna foreskrift giller »auch fiir jede
Abinderung, mit Ausnahme von erginzenden Nebenbestimmungen,
die mit der Urkunde nicht im Widerspruche stehen». Denna begrins-
ning anses tillimplig dven betriffande den kvalificerade skriftformen
for fastighetskop!®! liksom ocksd vid biavtal som slutits fore eller
samtidigt med huvudavtalet.!3? Dess nirmare innebord ir enligt en
tolkning att frin allminna skriftkrav s3dana biavtal skola undantagas
som ¢j tillhora subjektivt eller objekuvt visentliga delar av avtals-
innehillet!33 och som icke heller std i direkt strid mot den form-
bundna handlingens innehall.

Enligt OR Art. 11§ kan vidare en fordran helt eller delvis upphivas
genom formlds Overenskommelse, iven nir for dess uppkomst
viss form varit nddvindig enligt lag eller avtal. Detta stadgande ir
direkt tillimpligt betriffande fastighetskop och tolkas i doktrinen
vanligen sd, att ett muntligt avtal om 3terging av kopet, tillfogan-
de av villkor eller upphivande eller reducering av ndgon enstaka
forpliktelse for siljaren cller koparen, exempelvis koparens skyldighet
att erligga del av den betingade kopeskillingen, 4r bindande.134

130 G, 35 f.

131 Ge t, ex. Becker, 1 5. 59 f.

132 yon Tuhr—Siegwart, I s. 230 f., M. Schneider, a.a. s. 34 f., Becker, 1
s. 55 f., samt Oser—Schonenberger, 1 s. 44, och 2 s. 886 f. (jfr 1 5. 94).

138 Oser—Schonenberger, 1 s. 94. Den till synes timligen orimliga tolkningen
att med »Nebenbestimmungen» alla accidentalia negotii isyftas lirer dock vid en
jimforelse mellan OR Art. 12 och Art. 2 — sirskilt 1 de romanska texterna —
icke vara utesluten. P4 s sitt finns en teknisk mdjlighet att uppgiva formkravet
betriffande alla biavtal av detta slag som icke direkt strida mot den form-
bundna handlingen; se Becker, I s. 58 f., och M. Schneider, a.a. s. 33 ff. Jfr
vidare Biirgisser, Grundstiickkauf, s. 11 f.

18¢ Oser—Schonenberger, 1 s. 607 ff., von Tuhr—Siegwart, I s. 229 f,, och
M. Schneider, a.a. s. 33. Jfr Becker, 1 s. 594 och s. €oo ff., och ang. form-
reglerna for borgen enligt OR Art. 493 sirskilt Anderegg, Die Formerfordernisse
im neuen Biirgschaftsrecht, s. 17 ff.
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Det ar en i utlindsk teori och lagstiftning i olika variationer ej sillan
aterkommande grundsats, att forpliktelsc & ena eller bida sidor enligt
formbundet avtal kan upphivas eller inskrinkas genom formlost bi-
avtal. Vissa schweiziska forfattare vilja tillimpa en dylik reduce-
ringsprincip iven 1 friga om biavtal som ingdtts fore eller samtidigt
med kopet.135

I tysk rite finnas diremot inga begrinsningar av allminna form-
foreskrifters rickvidd angivna i lag. Det dr dirfdr naturlige att me-
ningarna varit delade om vilka undantag som Kunna géras frin form-
kravet vid fastighetskop. Att doma av senare framstillningar ir det
nu for tiden frimst aktuellt med eftergifter i viss min motsvarande
den 1 OR Art. 115 uppstillda regeln, nimligen i frdga om biavtal
som ingdtts efter formbundet huvudavtal, dock endast nir den parts
dtaganden minskas, 1 vilkens intresse formkravet anses uppstillt, vid
fastighetskop siljarens forpliktelser,138

Av intresse dro emellertid sirskilt de synpunkter rorande formfére-
skrifternas rickvidd som av en forfattare — Heldrich — anf6rts de
lege ferenda.137

Heldrich stiller ull en bdrjan frigan huruvida man som allmin
regel bor medgiva att biavtal som ingds fore eller samtidigt med
formbundet huvudavtal kunna slutas formldst, sivida de inskrinka
den forpliktelse med hinsyn till vilken formkravet har tillkommit.138
Vid fastighetskop skulle man, anser han, kunna tillimpa en dylik
regel om BGB § 313 endast hade dll funktion att skydda silja-

185 yon Tuhr—Siegwart, I s. 230 f., och Oser—Schénenberger, 1 s. 94.

136 Se Enneccerus—Lehmann, s, 115 f. och s. 176 f., Warneyer, I s. 230 och
s. 231 ff., bida med hinv. von Tuhr har diremot (a.a. s. so8 ff.) intagit den
stindpunkten att varje formldst sidoavtal om minskning av parternas rittigheter
och skyldigheter enligt formbundet avtal ir bindande. Se ang. sporsmilet om
formforeskrifternas rickvidd i tysk ritt de stora lirobdckerna och kommen-
tarerna tll BGB §§ 125 och 313 samt vidare t. ex. Briickner i Recht 1900 s. 342
ff., Dehn, Die Bedeutung miindlicher Nebenabreden bei formellen Vertrigen nach
biirgerlichem Rechte, K. Schneider, Treu und Glauben, s. 175 ff., och Gerke,
Schuldabinderungsvertrige und ihre Grenzen nach dem BGB, s. 73 ff.

187 T artikeln »Die Form des Vertrages» i AcP 147 s. 89 ff., vilken efter
Heldrichs bortging sammanstillts av Hueck pi grundval av en av den forre
infor ett utskotr for avralsritt inom Akademie fiir Deutsches Recht avgiven
berittelse. Till artikeln ir fogat ett lagforslag (hir cit. FGV) av detta utskort
som grundar sig pi de diri anférda synpunkterna.

138 A a.s. 106 ff,



ren mot forhastade 3tgirder.!3® Ett annat viktigt syfte siges emel-
lertid vara, att bdda parterna skola {3 sakkunniga rdd av vederboran-
de notarie, och for tillgodoseende hirav fordras att avtalet ir form-
bundet i sin helhet. Det skulle vidare, fortsitter Heldrich, strida mot
formens grundtanke, om parterna avsiktligen med bindande verkan
skulle kunna géra muntliga inskrinkningar i1 det formbundna avtalets
innehill. Han kommer dirfor till den slutsatsen att starka skil for
fastighetskopets del tala mot ett undantag av den diskuterade inne-
borden.140 ‘

Vad betriffar senare indringar av formbundet avtal finner Held-
rich det diremot mera befogat att medgiva en dylik principiell modi-
fikation. Han framhiller att betriffande kop av fastighet den nyare
uppfattningen har gitt i riktning mot att endast sidana ndringar
skola vara formbundna som skirpa siljarens dverlitelseplikt.4l De
betinkligheter som betriffande avtalsbestimmelser kunna anfdras
mot formfrihet i motsvarande fall gora sig icke alls eller endast i
mindre utstrickning gillande vid biavtal ingdngna vid en senare tid-
punkt in huvudavtalet. Detsamma giller alla formforeskrifter som
enligt sina syften endast omfatta en enstaka avtalstorpliktelse.14?
Heldrich medgiver dock att vid vissa formfordrande avtal lagstif-
tarens mening kan ha varit att hela avtalsinnehallet skall vara form-
bundet. Som exempel pi sidana avtal anfores hyresavtal betriffande
fastighet som slutits for lingre tid (BGB § §66).143 Dessa specialfall
bora dock enligt hans mening icke hindra, att man i lag fastslar att
ifrdgavarande kategori av sidoavtal som regel icke skola omfattas av
allminna formforeskrifter.144

Heldrich vill vidare gora en generell inskrinkning av formkrav
betriffande bade samtidiga sidoavtal och senare dndringar for Gver-
enskommelser om ovisentliga punkter, och hir kommer han de lege

139 A.a.s. 107.

140 A a. s, 108. Till denna mening ansluter sig iven det nimnda utskottet
(se a.a. s. 108 not 2) med tilligg, att det gillar den stindpunkt i gillande tysk
praxis enligt vilken dylikt undantag gjorts frin formkravet vid borgen (BGB
§ 766) och anser att detsamma utan uttrycklig foreskrift bor gilla i lik-
nande fall.

141 A a, s 109.
142 A a. s, 108.
143 A a, s 109 f.
M4 A g, s, 110 f.
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ferenda fram till en liknande regel som den i OR Art. 12.14 Man
kan nimligen, siger han, utgd frin att det for tillgodoseende av form-
foreskrifternas syften dr tillrackligt att de visentliga momenten i
avtalen skola vara formbundna.!¢ En Sverenskommelse vid fastig-
hetskdp att koparen skall f& nyckeln till huset redan en vecka fére
tilleridet bor siledes vara bindande, iven om den ingitts endast
muntligen.’? For tysk ritts del erbjuder det enligt Heldrich icke
heller ndgra mera avsevirda nackdelar att infora en begrinsning av
formforeskrifterna med ledning av det formlosa sidoavtalets storre
eller mindre betydelse, eftersom redan stadgandet i BGB § 139 fore-
skriver en liknande provning vid bedomningen av om formbrist
betriffande sidoavtal skall medfora ogiltighet av kopet i dess
helhet.148, 149

For svensk ritts del finns det intet stdd 1 lag for en begrinsning av
formkrav efter nigon av de nu nimnda grundsatserna. Det synes
dock, i den man som i lag foreskrivna allminna formkrav verkligen
uppritthdllas i ritespraxis, vara befogat att géra undantag f6r sidana
moment i avtalsinnehillet, som ha endast helt underordnad bety-
delse.’® En pitaglig risk med en sddan inskrinkning ir emellertid
att grinsdragningen kring det formbundna avtalsinnehallet 1 si fall
miste bliva timligen vag och att domstolarna dirigenom kunna f3
mdjlighet ate till allt storre delar sitta formforeskrifterna ur krafe.t5t

15 A a.s. 105 f. och s. 108.

146 AL a. s. 105.

W7 Ala, s 105 f.

18 Aa. s, 106.

149 T FGV upptogs foljande stadgande:

»§ 5. Geltungsbereich der Formvorschriften.

(1) Gesetzliche Formvorschriften gelten fiir den ganzen Inhalt des Vertrages
oder der Vertragserklirung. Nebenabreden sind jedoch formlos giiltig, wenn
sic nur unwesentliche Punkte betreffen.

(2) Auch nachtrigliche Anderungen eines Vertrages sind formbediirfrig, es
sei den, dass sie nur unwesentliche Punkte betreffen oder die Verpflichtung, um
derentwillen das Gesetz die Form vorschreibt, beschrinken.

(3) Vorvertrige bediirfen der Form des Hauptvertrages, soweit sich nicht aus
dem Zweck der Formvorschriften ein anderes ergibt.»

130 Se dven ovan s. 108.

12 Tfr ovan s. 110 not 133.
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Aktualiteten de lege lata av en dylik regel vid fastighetskop skall
berdras nedan.15?

Mera dubidst synes det vara att utan vidare godtaga sidana form-
16sa biavtal varigenom ena eller bdda parternas skyldigheter inskrin-
kas eller upphivas.1®® Man maste visserligen medgiva, att det i special-
fall, nir en formforeskrift endast har till syfte att skydda loftes-
givare vid ensidig forpliktelse eller ena parten i1 avtalsforhillande
mot forhastade Stgirder, kan vara berittigat att medgiva att sidoavtal,
varigenom dennes forpliktelser minskas, kunna ingds formldst. I
svensk ritt kan emellertid formkravet vid fastighetskop nippeligen
sigas vara tillkommet eller uppritthillas endast ull fordel for siljaren,
varfor det icke ens betriffande biavtal ingingna efter kopet skulle
kunna anses befogat att uppstilla en regel som den av Heldrich for
tysk rites del foreslagna.t54

Det synes vidare vanskligt att 6verhuvud finna ndgra hillbara skil
ull stod £or en tillimpning — sisom i schweizisk ritt — av en redu-
ceringsprincip vid omsesidiga avtal nir formen icke endast giller till
formin for ena parten. Beaktar man nimligen bdda parternas intressen
ir det givet att en inskrinkning av den enes forpliktelser i praktiskt
betydelsefulla fall dven kan utfalla till nackdel f6r den andra parten
och sett frin dennes synpunkt innebira en belastning utdver det form-
bundna avtalets ram. Principen borde dirfor inskrinkas till sidana
biavtal varigenom huvudavtalet i ett avseende jimkas wll ena partens
fordel och samtidigt 1 annat avseende i motsvarande grad till den
andres fordel — fortfarande dock endast om den kan motiveras med
utgdngspunkt fran formens syften. Formlosa biavtal av dylik msesi-
dig karaktir torde, nir friga icke 4r om avtal om iterging av det
formbundna avtalet i dess helhet, vara sillsynta.%® En sidan allmin
regel skulle redan av den anledningen ha foga aktualitet i svensk ritt.
Sedan tillkommer att det ur bevissynpunkt kan vara lika onskvirt
att muntliga avtal vilka innebira en minskning av parternas forplik-

182G, 146 f.

183 Det finns icke heller ndgot st6d hirfér i rittspraxis; se Karlgren, a. a. s. 864
med not 1 och s. 867 med not 2 och nedan s. 142 not 259.

152 Ge hirom nedan s. 147 ff.

155 Det bista exemplet utgdr borgen, som ofta ir formbunden i utlindsk ritt
(se Ussing, Kaution, s. 20 not 8), och dir en dylik regel giller bide i tysk och
schweizisk ritt.
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telser 4ro formbundna som att andra kategorier av sidoavtal iro det.
Annu betinkligare dr att en begrinsning av formkravet vid fastig-
hetskop efter antydda linjer, sisom nedan skall visas, stundom direkt
skulle strida mot formens funktion som underlag for lagfarten.156, 157

156 Nimligen i friga om hivningsforbehill eller villkor varav koparens rit
till fastigheten gores beroende; se nedan s. 119 ff.

157 Karlgren synes dock hysa vissa sympatier for reduceringsprincipen. I Sv]JT
1937 s. 392 forklarar han siledes, att man bér gdra en skillnad »allt eftersom det
ifrigasittes att tillerkinna muntliga kopevillkor eller forutsittningar si atc siga
positiv giltighet, cller det ror sig om att med hinsyn tll forhandenvaro av
dylika villkor eller forutsittningar upphiva eller reducera verkan av det skrift-
ligt avtalade». I det senare avseendet har enligt Karlgren uppluckringen av
formkravet i ritspraxis gdtt mycket l3ngt. For liknande tankar har Karlgren
givit uttryck iven pid senaste tid. Han har, Formkravet, s. 864 f., framhillit au
man skulle kunna diskutera, huruvida icke fastighetskpets giltighet borde kunna
piverkas av forefintligt formldst sidoaveal (se hirom ovan s. 102 ff.), och att det
ingalunda ir sjilvklart att vad som icke intagits i kopehandlingarna &verhuvud
icke skall tillerkinnas rittsligt beaktande. Han fortsitter (a. a. s. 865 f.):

»Ej heller nir friga ir om kopevillkor, som allenast gd ut p3 att upphiva eller
begrinsa det formenligt Sverenskomna, ligger det i sakens natur, att villkoren
bora limnas utan avseende si snart de icke influtit i kSpehandlingarna. Tvirtom
talar &tskillige fr att de under vissa omstindigheter bdra utdva just den verkan
som med dem avses. Har biavtalet (det fore eller samtidigt med kdpet ingingna
biavtalet) ett s3 lingtgiende syfte som att annullera hela fastighetsdverlitelsen,
lirer sidan ritsverkan rent av vara otvivelaktig. Regeln om simulation som
ogiltighetsgrund ir nimligen tillimplig dven 3 fastighetskdp. Det vore di egen-
domligt, kunde man siga, om en helt annan princip borde gilla betriffande bi-
avtal, som blott inskrinka rickvidden av vad i kdpeurkunderna avtalats. Over-
huvud ir det i och for sig icke oresonlige att hivda, att om genom beaktande av
de i kopeurkunderna icke upptagna kopevillkoren framkommer ett avtal, som
allejime ligger inom ramen fér vad som blivit formenligt avtalat, och det alltsd
icke ror sig om en pibyggnad utan om en reducering av detta senare, nigon in-
vindning ur formregelns synpunkt icke vore pd sin plats. Exempelvis kunde man
tinka pi sidana fall som di ett fastighetskdp genom biavtal villkoras av nigon
speciell omstindighet eller — egentligen ett underfall hirav — d& kopet i verklig-
heten icke innebir annat 3n en pantsittning, en i sikerhetssyfte gjord fiduciarisk
overlitelse. Biavtalet borde alltsi hir utdva den verkan, icke att fastighets-
forytiringen bleve i allo ogiltig utan att den uppritthdlles i sin av kontrahenterna
dsyftade, begrinsade omfattning.» :

Gentemot dessa resonemang kunna — utdver vad som anforts i texten — vissa
invindningar goras. Sdsom nedan (s. 143 och s. 164 ff.) skall visas, ir visserligen
et helt eller delvis simulerat avtal om fastighetskdp icke gillande mellan kontra-
henterna — godtroende tredje man skyddas enligt 34 § AviL. Detta kan emeller-
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Hirmed avses dock ingalunda att uttala att man i svensk rite vid
fastighetskop uppritthillic formkravet i alla de fall vilka man i tysk
och schweizisk ritt velat undantaga genom reduceringsprincipen i
ndgon av dess angivna utformningar.

IV. I det foregdende har pa flera stillen antytts att en princip att
vid fastighetskSp alla avtalsbestimmelser och senare dndringar eller
tilligg mdste intagas i kopehandlingen svirligen kan uppritthéllas
strike.

Om man vil medgiver att en total formbundenhet kan leda il sd
obilliga och onddiga resultat att den bor modifieras blir det emeller-
tid, eftersom ledning saknas 1 lagen, synnerligen vanskligt att draga
nya grinser for formkravets rickvidd som uppfylla de ansprik pd
klarhet som man maiste uppstilla for att formkravet skall kunna
fylla sina funktioner i rictssikerhetens tjinst. Ndgon ledning hirvid-
lag lirer man icke ha av andra i svensk ritt gillande formregler, och
av 1 utlindsk ritt aktuella principer fér begrinsning av generella
formforeskrifter synes 1 forevarande avseende endast kunna komma
i friga att tillimpa regeln om undantag frin formkravet f6r biavtal
av ringa betydelse.

Det ir givet att formens iakttagande frin olika synpunkter sett
maste te sig mer eller mindre angeliget vid sidoavtal av skilda kate-

tid forklaras redan dirmed att formen i gillande ritt icke kan bota forefintlig
viljebrist (se nedan s. 165). En annan friga dr huruvida i sddant fall vad som
formlost avtalats skall kunna &beropas av kontrahenterna. Detta ir icke lika
sjalvklart men lirer i' forekommande fall ha antagits i senare rittspraxis, dock
oavsett huruvida dirigenom ena eller bida parternas forplikeelser vidgas eller
minskas i foérhillande dll vad som framgir av den formbundna k&pehandlingen
(se nedan s. 142 not 259 med hinv.). Vad sedan beriffar egentliga villkor torde
formkravet knappast kunna overlag uppgivas i de fall, ull vilka hinvisats
1 foreg. not, och ndgra allminna slutsatser torde dirfor icke kunna dragas av
ritspraxis’ stindpunkt i friga om sikerhetsoverlitelse av fastighet (se nedan
s. 123 ff.). Karlgren vill emellertid icke heller sjilv fasthilla vid en reducerings-
princip av den i citatet antydda innebdrden. Han framhiller siledes (s. 866 f.),
att den skisserade tankegingen visserligen synes innefatta etr wisst berittigande,
men att det ir vansklige att giva den en limplig utformning sisom rittsregel.
Sirskilt betonas, sisom ovan i texten, att man vid fastighetskdp miste beakta
bdda kontrahentérnas intressen och att principen dirfér i varje fall bdr in-
skrinkas till en »partiell beskirning av kopeavtalets rijong».
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gorier, och att man genom att utnyttja hela registret av indamadls-
forestillningar skulle forslagsvis kunna uppstilla en del distinktioner.
Frigans 16sning avhinger dock i frimsta rummet av den stindpunkt
som kommit till uteryck i domstolarnas avgoranden. I det foljande
skall dirfor till en borjan goras en kasuistisk Sversikt av fall som varit
uppe till behandling i rittspraxis, varefter i ett senare avsnitt (V.) ett
forsok skall goras att se de enstaka fallen ur mera principiell synpunkt
och att sammanfatta stindpunkten i gillande ritt.

Inledningsvis ma erinras om att tolkningen av ritespraxis i hog grad
forsviras av den utveckling som onekligen har dgt rum under den
period varom nu ir {riga. Vid 18oo-talets mitt gillde, sisom tidigare
nimnts,!%8 en allmin princip om bokstavstolkning av den formbundna
kopehandlingen. Det ir dd naturligt att man under denna tid icke
heller beaktade sidana Overenskommelser som avsiktligen gjorts vid
sidan av kopehandlingen.t®® Aven sedan en fri tolkning av képehand-
lingen borjat medgivas tillimpades skriftkravet 1 dvrigt stringt. Man
kan siledes siga att det fasthdlls betriffande kopeavtalet i dess helhet
inda dll borjan av 19oo-talet.1%® Sedan synes FJB 1909 ha utdvat
ett inflytande pd rittstillimpningen som med tiden blev allt starkare.
Det ir, saisom kommer att framgd av oversikten nedan, i sjilva verket
sillan som skriftkravet pd senare tid uppritthdllits i friga om sido-
avtal. Detta gor att prejudikatviardet av rittsfall fran olika tider ir
mycket vixlande. Avgoranden frin 18oco-talet eller frin 19oo-talets
forsta ar kunna siledes icke utan vidare accepteras sisom vigledande
for den nuvarande tolkningen. Den gingse uppfattningen om stad-
gandets rickvidd beror mihinda till stor del just pd en &vervirdering
av ildre rittsfall. Det dr emellertid, sdsom nedan skall pdvisas, mgjligt
att liget pd senaste tid forindrats genom tillkomsten av FJB 1947, pd
sa sdtt att en strang tolkning vunnit ny aktualitet.

Rittsfallsoversikten disponeras pa foljande sitt. Forst diskuteras en
del typer av avtalsbestimmelser (1.—7.) och direfter indringar, till-
ligg och annulleringar (8.—9.). Av de forra upptagas till behandling
forst och frimst sidana bestimmelser som angd och bestimma inne-
bérden av siljarens overldtelseforklaring (1.), nimligen sidoavtal om

188 S, 81 ff.
1% Se Fven Overrirternas domsmotiv i JA II s. 69.
160 Se LB 1908, s. 156.
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insittande av annan fastighet eller forvirvare in den i kopehand-
lingen angivna (A.), villkor eller forbehdll varav koparens ritt gores
beroende (B.), sidoavtal om att kopet skall ha karaktir av sikerhets-
overldtelse (C.), biavtal om tillbehor till fastigheten och om upp-
litelse eller bestdnd av begrinsad sakritt (D.) samt biavtal om 6ver-
13telse av viss 10s egendom (E.). 1 anslutning hirtill nimnes helt
allmint nigot om stindpunkten i rittspraxis angiende utfistelser
frin siljarens sida om fastighetens storlek och beskaffenhet i faktiska,
rittsliga och andra avscenden (2.). Vidare diskuteras muntliga dtagan-
den av siljaren att utfora vissa prestationer (3.), egentliga villkor
och hivningsforbehill till koparens fordel (4.), avtal om annan kdpe-
skilling in den i kopehandlingen angivna (5.) samt sidoavtal om andel
i vinst eller om ersittning 3t siljaren eller annan person vid fram-
tida forsiljning av fastigheten (6.). Till sist gores nagra allminna
uttalanden om andra typer av avtalsbestimmelser (7.). Vad betriffar
den andra huvudgruppen av sidoavtal, d. v. s. s3dana som slutits efter
kopet (8.), upptages endast en kategori till sirskild behandling, nim-
ligen avtal om 3tergdng av kopet i dess helhet (g.).

1. Vid undersokningen av formkravets rickvidd betriffande olika
i praktiken forekommande typer av individuella avtalsbestimmelser
dr det naturligt att taga till utgdngspunkt sidana som omfattades
t. 0. m. av de i FJB 1909 foreslagna formreglerna, nimligen bestim-
melser som angd sjilva overldtelseforklaringen, dess omfattning och
innch3ll.16! For att kopehandlingen skall kunna fylla sina viktigaste
funktioner, att utgdra underlag for lagfarten och bevismedel, bor
den nimligen i varje sirskilt fall dtminstone 3tergiva dessa delar av
det individuella avtalsinnehdllet.

A. Om formkravet skall ha nigon mening kan det siledes till en
borjan icke vara tilldtet for kontrahenterna att genom muntliga sido-
avtal undantaga viss i kopehandlingen angiven fastighet frin forsilj-
ningen eller ate tilligga ndgon annan!6? och icke heller att forindra
det formenliga avtalets karaktir genom en muntlig Sverenskommelse
om annan kdpare eller om att nigon annan person skall jimte den i

191 Jfr ovan s. 26,
162 Se jven Almén, a.a. s. 19.
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handlingen nimnda kdparen upptagas som forvirvare.!%3 En annan
sak 4r att, sdsom tidigare nimnts,%¢ en fri tolkning av kopehand-
lingen 4r tilliten dven i dessa bada avseenden, nir handlingen av miss-
tag blivit ofullstindig eller erhillit felaktig lydelse. Avtal om annan
kopeskilling an den i kopehandlingen uppgivna ha diremot icke
samma angeligenhetsgrad vare sig med hinsyn till lagfarten eller —
pa langre sikt — ur bevisningssynpunkt. Verkan av sidana formlosa
sidoavtal skola behandlas senare.165

B. Enligt uttryckligt stadgande i FJB 1909 4: 2 p. 1 skulle vidare,
dir koparens ritt gjorts beroende av kopeskillingens erliggande eller
annat villkor, detta uttryckligen angivas i1 kopehandlingen. Den fore-
slagna regeln avsdg savil villkor i teknisk mening som hivningsfor-
behall.166 Det dr ur ritssikerhetssynpunke sirskilt berittigat att upp-
stilla krav pd skriftlig form betriffande denna kategori av avtals-
bestimmelser. Lika vil som formkravet giller sjilva Gverlitelsefor-
klaringen bor det omfatta bestimmelser som kunna medféra att
koparen forlorar sin rite till fastigheten.'®” Forekomsten av dylika
bestimmelser inverkar pd koparens mojlighet att erhilla lagfart. Lag-
fartsansokan skall nimligen, allt eftersom villkoret eller hivnings-
forbehidllet dr tilldtet enlige JB 1: 2 st. 2 eller icke,!® forklaras vilan-
de respektive avslas.1® Det vore icke tillfredsstillande om koparens
lagfart och pd grundval av denna beviljade inteckningar skulle kunna
upphivas 1 anledning av ett formlost sidoavtal — det finns intet stéd
i lag eller praxis for att anse det verksamt endast mellan parterna.17

Avgorandet i foljande rittsfall Sverensstimmer med den hir for-
fiktade dsikten.

163 Jfr Almén, a.st., och ovan s. 92 med not 63.

162G, 88 ff.

165 G, 140 ff.

166 S¢ LB 1908, s. 159 f. och s, 181.

167 Nigot hinder foreligger dock icke mot att siljaren gor intridet av sin
bundenhet beroende av visst villkor, som ¢j upptagits i kdpehandlingen, sivida
denna fére villkorets uppfyllande icke skall &verlimnas till kdparen; se ovan
s. 68.

168 Tfr hianv. nedan s. 267 not 133.

169 Se Malmstrom, I s. go ff., och Undén, a.a. s. 114 f.

170 Jfr LB 1947, s. 222, men diremot af Hillstrom, s. 445 ff., och dirtill ovan
$. 104 not 110.
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NJA 1876 5. 363. 1 samband med fastighetskép hade kontrahenterna
enligt sirskild skriftlig handling avtalat, ate bdda skulle dga ritt att fore
angiven tid nigra dagar senare uppsiga képeavtalet. Siljaren yrkade i
mélet att kopet skulle dtergd med 3beropande av att han vederbérligen
dterkallat detsamma. Hans talan bifélls av HR:n, som ansdg att det av-
talade k&pet icke kunde anses hava blivit fullbordat fére uppsignings-
tidens utgdng. Overritterna (en dissident 1 HovR:n) férklarade diremot,
med indring av HR:ns utslag, att den mellan parterna triffade sirskilda
overenskommelsen om ritt till uppsigning av képet icke emot JB 1:2
kunde tillerkinnas forbindande verkan, eftersom varken det upprittade
kopekontraktet eller det av siljaren utfirdade kopebrevet ens innehéll en
antydan dirom att kopet skulle f& & ndgondera sidan uppsigas.

Samma stindpunkt har intagits av domstolarna dven i ett notisfall
av senare datum, nimligen NJA 1922 A 19.1* Man lirer med stod
tillika av ovan anforda skil kunna utgd frin att formkravet kommer
att uppritthillas i forevarande avseende dven 1 fortsittningen.172

I gillande rite fordras vidare liksom enligt FJB 1909 och 1947 for
att siljaren skall dga ritt ate hiva fastighetskop pd grund av drojsmal
med erliggande av kdpeskillingen sdvil ate uttryckligt forbehdll gjorts
om hivningsritt som att detta forbehdll intagits i kopehandlingen.173

171 Ovyerritterna forklarade 1 detta fall, att — 3ven om det finge antagas, att
parterna vid slutande av fastighetskdpet varit ense dirom att 1 kopeavhandlingen
omformilda 4 hektar skogsmark skulle i éverensstimmelse med ett sirskile dir-
om upprittat kontrakt 3ter Sverlitas till siljaren — det forhillandet atc s3 ¢j
skett icke kunde medfdra fastighetskdpets 3terging, enir i forstberdrda kope-
avhandling icke intagits bestimmelse dirom att kdpet gjorts beroende av att den
avsedda fterforsiljningen komme till stind.

172 Se dven NJA 1946 s. 411 (NRev och JustR Hellquist), men diremot
HovR:n i NJA 1935 A 1oo. Angdende sikerhetsoverlitelse av fast egendom se
nedan s. 123 ff,

173 Se NJA 1874 s. 248 och 1932 A 376, Almén, a.a. s. 134 ff. med hinv., samt
Malmstrém, I s. 24 med not 44 och s. 69 med not 149. Jfr FJB 1909 4: 2 och
dirtll LB 1908, s. 181 f., samt FJB 1947 4: 24 st. 1, mot., s. 174 f., 5. 222 och s.
228. Dessa regler ha vid kop av 15s egendom viss motsvarighet i stadgandet i 28 §
2 st. KopL enligt vilket siljaren, nir godset kommit i kdparens besittning, vid
mora debitoris endast dger hiva kdpet, om han gjort forbehill dirom eller godset
avvisats av kdparen; se hirom Almén, KopL, I § 28 vid not 105 ff., Karlgren 1
TR 1938 s. 470 och Ussing, Keb, s. 79 ff., samt ang. analogier frin K&pL
LB 1908, s. 180 ff., och LB 1947, s. 222 f. Jfr vidare nedan kap. 11.
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Sasom hivningsforbehill tolkas ocksd bestimmelse 1 kopekontrakt att
kopebrev senare skall utfardas.17

Formkravet borde emellertid dven 1 andra fall medfora att endast
sidana villkor eller hivningsforbehdll ull siljarens fordel som
uttryckligen avtalats mellan kontrahenterna vore bindande.!” Om
underforstidda villkor eller forbehdll tillerkindes giltighet skulle
det ju, iven om man uppritthdlle krav pd nigon anknytning
till képehandlingen, icke direkt kunna utlidsas av dess lydelse att kipet
enligt parternas mening icke blivit definitivt. Detta skulle — bl. a.
med hinsyn till inskrivningsvisendet — innebira samma nackdelar
som om muntligen avtalade 3tergingsvillkor eller havningsforbehill
vore bindande. Fran formkravets synpunkt sett synes icke heller fore-
ligga nigon anledning att i detta avseende gora skillnad mellan & ena
sidan forbeh4ll om hivningsritt pa grund av ett kontraktsbrott och 4
andra sidan Svriga hivningsforbehall eller villkor som kunna &beropas
gentemot kOparen.'” Av liknande skil skulle t. 0. m. kunna ifriga-
sittas, huruvida det icke tillika borde uppstillas krav pd att bestim-
melser av ifrdgavarande slag otvetydigt skola framgd av kopchand-
lingen.1?” 1 senare doktrin har man dock utan vidare utgdte fran ate
underfdrstidda villkor dro bindande, 1 varje fall nir det finnes nigot
underlag for tolkningen i kdpehandlingen.!™ Detta sporsmal har ett
visst samband med huvudfrigan i f6ljande avdelning, formkravets

17 NJA 1928 s, 121, 1936 A 308 och 1948 s. 111. Jfr dven NJA 1891 s. 596,
1901 A §6 och 1950 s. 198, Malmstrom, II s. 24 med not 44, Lamm, Inteckning,
s. 79, af Hillstrom, s. 312, LB 1908, 5. 181 f, och FJB 1947 4:5 med not
s. 174 f. Detta medfor att koparen endast bér kunna erhilla vilande lagfart &
kopekontraktet se Undén, II: 1 s. 103 f., samt LagfF, s. 34 och s. 36 f., Nord-
ling, Lagfarts- och inteckningslagarne, s. 61 ff., och Malmstrom, II s. 23 ff. och
s. 63 ff., LB 1947, s. 175, af Trolle i SvJT 1950 s. 792 samt Anderberg, PM, s. 66.
Se vidare FJB 1909 15:8 st. 2 och dirtll LB 1908, s. 283 f,; jfr diremot
frin ildre praxis NT 1869 s. 151 och NJA 1882 s. 330.

175 7fr ovan s. 86.

176 Aven om siljaren icke dger iberopa underfdrstidd bestimmelse av nimnda
slag, kan han enligt vad som hivdas nedan i avd. II — oavsett formkravet —
vara berittigad att kriva kopets tergdng med iberopande av forutsitenings-
liran eller andra allminna avtalsrittsliga regler.

177 Jfr siledes JustR Sundberg i NJA 1918 s. 318 (ref. nedan s. 242).

178 Se Benckert, a.a. s. 8o ff., och Karlgren, a.a. s. 869 not 1.
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inverkan pa forutsittningsreglerna, och skall ytterligare belysas i sam-
manhang harmed.17

Eftersom med nuvarande system efter parternas val kopekontrake
eller kopebrev kan liggas till grund f6r lagfartsansokan ir det moti-
verat att uppstilla liknande formfordringar i férevarande avseende
betriffande sirskilt utfirdat kopebrev som betriffande den grund-
liggande kopehandlingen. Enligt sivil FJB 1909 som FJB 1947 skall
ocksd, sedan kopebrev utfirdats, kdparens ritt icke lingre vara be-
roende av andra villkor eller forbehill in dem som upptagits dven
i kopebrevet.180 Ett kopebrev som icke ens antyder ndgot villkor eller
forbehall gor utan vidare koparens ritt till fastigheten definitiv. Om
meningen ir att koparens ritt efter kOpebrevets utfirdande fort-
farande skall vara beroende av villkor eller forbehidll 1 kontraktet,
skall detta emellertid enligt forslagen otvetydigt framgd av kope-
brevet.181

Det ir icke fullt klart 1 vilken utstrickning sidana regler redan bli-
vit antagna i gillande ritt. Otvivelaktigt ir att siljaren enligt nu
gillande regler, sedan han utfirdat ett obetingat kopebrev, icke lingre
dger hivningsritt pa grund av drojsmal med kopeskillingens erliggan-
de.182 Detsamma bor gilla vid bristande uppfyllelse frin koparens sida
av andra 3taganden i kontraktet.822 Om kopet i kontraktet uttryck-
ligen gjorts beroende av viss omstindighet, ar det diremot kanske moj-
ligt att man for nirvarande, 1 frinvaro av bestimmelser i lag, kan vara
benigen att i varje sirskilt fall tolkningsvis soka faststilla, huruvida
kopebrevets utfardande enligt parternas avsikter skall innebira att
siljaren avstdr fr3n ratten att krdva kopets 3terging.'8 Den stind-
punkt som intagits i jordabalksforslagen dr dock avgjort att foredraga
och &verensstimmer med vad som genomsnittligt kan antagas vara
avsett av parterna.’8? Bruket med dubbla kdpehandlingar har just sin
ratio diri, att siljaren genom att innehdlla kopebrev kan forhindra

1% Se nedan s. 257 ff.

180 Se FJB 1909 4:2 p. 2 och FJB 1947 4: 6.

181 Se FJB 1909 4:2 p. 2 och FJB 1947 4: 6 samt dirtll LB 1908, s. 159 f.,
Almén, PM, s. 40 f., och LB 1947, 5. 176.

182 Se t.ex. NJA 1910 A 606.

1822 Jfr dock NJA 1943 s. 109 och nedan s. 248 not 68a,

183 Jfr sdledes Overritternas domsmotiv i NJA 1876 s. 363 (ref. ovan s. 120).

184 Se LB 1908, s. 159 f., och LB 1947, s 175 f.
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att kdparen intrider i det fulla utdvandet av en igares rittsliga befo-
genheter, och att omvint kdparen sedan han vil erhillit ett slutligt
kopebrev skall vara tryggad i sin ritt till fastigheten.185 Siljaren borde
efter utfirdande av ett enligt lydelsen definitivt kopebrev 6verhuvud
icke kunna pdyrka kopets dterging pd rent kontraktsmissig grund,
oavsett om parterna underforstiet eller uttryckligen avtalat, att ett
i kopekontraktet upptaget villkor eller hivningstorbehill fortfarande
skall gilla.186 Tvivelaktigt dr vidare om det de lege lata, sisom i
jordabalksforslagen, har uppstilles ndgra speciella krav pa kdpebrevs
tydlighet i férevarande avseende, churu detta vore vil motiverat. Om
vid provning av lagfartsansdkan, sdsom bor ske, kopekontrake alleid
infordras di det omnimnes i kopebrev, skulle man dock kunna taga
hinsyn till den avsedda inneb&rden av en 13t vara i allminna ordalag
utformad hinvisning i detta till kontraktet.!87

C. Ett specialfall av wvillkorligt kop av fastighet utgdr sikerhets-
overldtelse. Malmstrom har i en nyligen utgiven studie over detta
amne 188 narmare bestimt dylik Overldtelse sdsom »en transaktion, som
gores 1 den for overlatelse av fast egendom brukliga formen men icke
ir avsedd att utgdra nagon definitiv Gverldtelse utan har till syfte att
medfora kreditsikerhet».18? I detta sammanhang skola icke behandlas
fall dir sikerhetsoverldtelse 3gt rum i form av tradition endast av
gildeniren—fastighetsigarens fingeshandlingar 1% eller sisom ett form-

185 Se t. ex. Undén, II: 1 s. 102 ff.

18 Diremot betages siljaren icke genom kopebrevets utfirdande ritten ate
piyrka, att itaganden enligt kdpekontraktet skola fullgéras och att vid avtals-
brott kriva skadestind. Den omstindigheten att i kopebrev icke nimnes nigot
foregiende kontrakt kan nimligen icke 1 regel tolkas pi si sitt att kontrahenterna
avstitt frin att fberopa alla de sirskilda bestimmelser som upptagits i kontrakrer;
jfr t.ex. NJA 1883 s. 497 (forbehill av siljaren om nyttjanderitt) och vidare
Almén, a.a. s. 39 f.

187 Tfr ovan s. 97 not 8o.

18 Om sikerhetsdverldtelse av fast egendom, 1950 (hir cit. Sikerhetsdverlatelse).

188 Sikerhetsoverlitelse, s. 1.

190 Giltig sikerhetsoverlitelse anses icke kunna ske p3 detta sitt; se NJA 1921
s. 258. Se de historiska aspckterna pi denna friga hos Malmstrom, a.a. s. 8 f.
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enligt kdpeavtal med &tergingsvillkor, upptaget i kdpehandlingen.191
Av intresse dro endast sikerhetsoverldtelser som kunna vara fiducia-
riskal®? i vanlig mening, d. v. s. dir forvirvaren—borgeniren erhillit
en laga fingeshandling till fastighet som icke innehiller nigot om att
overlatelsen enligt kontrahenternas mening under vissa omstindigheter
— om viss gild erligges — skall 3tergd.193

Frin rittspraxis kunna foljande fall nimnas.

NJA 1910 5. 548. Ett ovillkorat képebrev rorande en fastighet hade av
A overldtits pd B, som enligt transporten tillignats fastigheten »sisom all
annan vidlfingen egendom». A gjorde gillande att verldtelsen till B enligt
muntligt avtal skett till sikerhet fér betalningen av en av honom till B
overlimnad forbindelse till innehavaren att vid anfordran betala wvisst
belopp, och att avsikten ingalunda varit ate B skulle bliva dgare till fastig-
heten och 7iga, s3som senare skett, 6verldta den till annan. A yrkade dirfor
att han mot infriande av nimnda skuld skulle forklaras vara ritt dgare till
fastigheten eller erhdlla ersittning f6r dess virde. Denna talan ogillades av
domstolarna med motivering, att transporten till B av kdpebrevet miste
anses innebira ©verldtelse av iganderitten till fastigheten, samt att det
forbehdll som A dirvid kunde hava gjort att framdeles mot infriande av
forevarande skuldebrev 8tervinna fastigheten jimlikt JB 1:2 saknade bin-
dande verkan. Tvd JustR kommo till samma slut med motivering i huvud-
sak att A brustit 1 fullgbrande av sin betalningsskyldighet enligt skuld-
forbindelsen och att B dirfér jimlike det sdrskilda avtalet varit berittigad
att anvinda sig av kopebrevet.

NJA 1921 5. 542. A hade enligt ett likaledes ovillkorligt kdpekontrakt

191 § NJA 1881 s. 49 framgick det siledes redan av kdpehandlingens innehill,
att friga var om sikerhetsdverlitelse av fastighet och att siljaren forbehillit sig
frervinningsritt. Talan om kopets fterging som férdes av sysslominnen i siljarens
konkursbo ogillades, enir genom avhandlingen i friga »verkligt kp» blivit slutet
samt vad sysslominnen anfSrt mot dess giltighet icke vore av beskaffenhet
att foranleda kopets 3tergdng. (Sysslominnen hade forutom att det rorde sig
om sikerhetsdverlitelse sisom 3tergdngsgrund iberopat pistitt missférhillande
mellan kopeskillingen och fastighetens virde samt JB 1:2 st. 2.) JustR Glimstedt
forklarade kopet i dess helhet ogiltigt, enir villkoret att siljaren inom viss tid
skulle dga 3terldsa fastigheten stred mot JB 1:2 i dess lydelse enligt KF d. 1 maj
1810. Jfr ang. ritesfallet Malmstrom, I1 s. 71 not 154 samt s. 88 med not 20.

192 Jfr Malmstrom, Sikerhetsdverlitelse, s. 4 not 2.

193 | framstillningen rorande sikerhetsdverlitelse anvindes for korthets skull
termerna »kdp», »kopehandling» etc., trots att transaktionen i dess helhet sisom
nimnes nedan s. 126 for gillande ritts del kan betraktas som en sirskild
avtalstyp.
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till B forsale en fastighet mot angiven k&peskilling, vilken férklarades vara
till fullo gulden »pi Sverenskommet sitt». Samma dag hade B utfirdat
en skriftlig, bevittnad handling enligt vilken han férband sig att, nir A
s& ©nskade, utan sirskilt vederlag Gverldta fastigheten till denne, om A
till fullo likviderat vissa skulder. Sedan A utan att kunna f& tll stdnd
ndgon uppgdrelse erbjudit B att betala vad som aterstod oguldet av dessa,
yrkade han att kdpekontraktet, sdsom innefattande blott ett skenkdp,
matte forklaras sakna bindande verkan. A:s talan bifélls av domstolarna.
HD:s majoritet (5 JustR) faststillde HovR:ns dom (enhillig och tillstyrke
av NRev) enligt vilken kdpekontraktet férklarades ha tillkommit allenast
for att bereda B sikerhet f6r fordringar hos A, Det ansigs siledes uppen-
bart att parterna avsett att kdpet av B skulle goras gillande allenast for
det fall atc det visade sig att A icke pd annat sitc betalade nimnda skul-
der. Vid dessa férhdllanden och di A erbjudit B vad han var skyldig skulle
det strida mot tro och heder att »nu» frin kdparens sida 3beropa kopet.
JustR Carlson ville faststilla domstolarnas beslut pad det av RR:n anférda
skilet att det mellan parterna upprittade avtalet icke var att betrakta som
»verkligt kép». JustR Quensel ville diremot ogilla A:s talan enir A enligt
ordalydelsen i1 kopekontraktet forsdlt ifrdgavarande fastighet till B, samt
dennes utfistelse att under viss fSrutsittning till A 3ter &verlita fastig-
heten saknade bindande verkan.1%4

NJA 1925 5. 203. Kopare av fastighet hade 1 samband med k&pet ut-
firdat en sirskild bevittnad handling enligt vilken siljaren hade ritt att
inom viss tid terldsa kdpebrevet. HR:n och HovR:n funno detta férbehill
sakna bindande verkan jamlikt JB 1: 2 och till samma resultat kommo tvd
dissidenter 1 HD, JustR Sundberg med tilligget att kdpehandlingen icke
innehdll nigon bestimmelse angdende férbehillet for siljaren att iterlssa
fastigheten samt att handlingen forty icke pd grund av sagda f&rbehill
kunde frinkinnas giltighet sisom kdpehandling. HD:s majoritet (3 JustR)
fann, liksom NRev, utrett att parternas avtal gdtc ut pi att kdpehand-
lingen, som Overlimnats till kdparen, skulle av honom férvaras sisom
sikerhet f6r en forstrickning till siljaren med ritt f6r denne act fore viss
tidpunkt mot 3terbetalande av det férstrickta beloppet med rinta 3terbe-
komma kdpehandlingen men med ritt f6r kdparen att, direst siljaren ej
utdvade sin ritt fore angivna tidpunkt, begagna sig av képehandlingen. Sil-
jarens talan om 3tergdng av kdpet ogillades emellertid, enir det 1 malet ¢j
ens gjorts gillande att han hos koparen pafordrat att vederbdrligen f3
utova den ritr att dterldsa kdpehandlingen varom parterna Sverenskom-
mit.1%

194 Jfr NJA 1885 s. 162.
195 Jfr Malmstrom, 1T s. 92 med not 29, och Undén, a.a. s. 113 med not 69.
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NJA 1933 s. 138. Enligt ett samma dag som kdpehandlingen upprittat,
1 denna ej omnimnt skriftligt kontrakt forband sig kdpare av fastighet att
till sdljaren inom ett ar dterfdrsilja denna mot angivet belopp jimte rinta
eller inteckning 4 samma belopp med rinta. Sedan utfirdade siljaren
gavobrev till annan person & fastigheten och &verlit till denne ritten att
dterforvirva den. HR:n fann dock icke styrkt att s@dan Overldtelse dgt
rum och ogillade dirfér gdvotagarens talan om iterlésen av fastigheten.
HD férklarade diremot liksom HovR:n att sistnimnda person, som inom
den faststillda tiden erbjudit sig att till kdparen betala siljarens skuld,
dgde bittre rict till fastigheten dn kdparen, enir kopehandlingen &ver-
limnats till denne f6r att tjina sdsom sikerhet for forstrickning med rite
for sdljaren att pd angivna villkor dterbekomma handlingen.1?¢

De dtergivna rittsfallen representera en intressant utveckling i
praxis. I det forsta ritesfallet (NJA 1910 s. §48) ansigs dtervinnings-
forbehdllet vid sikerhetsoverldtelse ogiltigt enlige JB 1:2, och att
doma av domsmotiveringarnas formulering torde hirmed ha avsetts
lagrummets andra stycke 7 I foljande fall (NJA 1921 s. §542) har
man fortfarande icke varit beredd att utan vidare anse koparens for-
pliktelse enligt sidoavtalet att under vissa omstindigheter &Gverldta
fastigheten till siljaren bindande. Man har i stillet &beropat att det
skulle strida mot tro och heder, om koparen icke fogade sig efter
denna Overenskommelse.1% Forst i de tva senaste rittsfallen (NJA
1925 s. 203 och 1933 s. 138) har tiden ansetts mogen att erkinna att
sidodverenskommelser av detta slag iro bindande i enlighet med sitt
innehill, vilket helt enkelt innebir att man godtagit sikerhetsover-
l3telse av fastighet sisom en sirskild kontraktstyp.199

Man kan emellertid med starkt fog ifrigasitta huruvida det over-
huvud ir berittigat att tillita Sverenskommelser av detta slag betrif-
fande fastigheter sisom en sirskild form for kreditsikerhet vid sidan
av inteckningsinstitutet. Denna synpunkt har nirmare utvecklats av

196 Jfr dven NJA 1934 A 267. Ang. sikerhetsoverlitelse av byggnad i ofri
grund se t.ex. NJA 1909 s. 466 och 1912 s. 311.

197 Se iven Karlgren, a.a. s. 866 noten frin foreg. sida. HR:ns och HovR:ns
domar i NJA 1925 s. 203 miste synbarligen i varje fall av JustR Sundberg ha
fattats pd samma sitt; se dven Karlgren, a.st., och Malmstrom, Sikerhets-
overlitelse, s. 16.

18 Om meningen varit att i derta fall tillimpa 33 § Avil, kan man rentav
tala om en felakrig tolkning av denna; se Karlgren, a. st, samt Sv]JT 1933,
s. 254 f. och s. 226, Malmstrdm, a.a. s. 14 och s. 16.

19 Se¢ Malmstrom, a.a. s. 17, och Karlgren, a.a. s. 865 not 2.
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Malmstrom och forf. vill for sin del ansluta sig till dennes resone-
mang och till slutsatsen, att det i svensk ritt icke finns nigot behov av
forevarande avtalsform inom fastighetsritten,2 i all synnerhet som
dess forekomst icke synes bero pa nigra brister i inskrivningsvisendet.
Man skulle enligt denna mening som justitierddet Carlson i NJA
1921 s. 542 anse avtal om sikerhetsoverltelse ogiltigt pd den grund
att nigot »verkligt kop» icke kommit till stdnd.2" Det finns dock, som
framgir av de refererade rittsfallen, icke nigra konkreta hillpunkter
for att man skall kunna hoppas pa en dylik utveckling i framtida
praxis.

Om diremot sdsom 1 gillande ritt koparen—borgenirens »{6r-
virv» anses bindande uppstir sporsmalet, huruvida icke ett villkor
om fastighetens itervinning till siljaren—gildeniren skall triffas av
stadgandena i JB 1: 2 st. 1 och 2, d. v.s. om det icke skall vara ogil-
tigt nar det icke intagits i kopehandlingen eller nir det har erhillit
en »resolutiv» konstruktion. Det m3ste medgivas att en tillimpning
av ndgon av dessa bestimmelser kan leda till foga tilltalande resultat.
Om villkoret anses ogiltigt f3r kdparen—borgeniren redan fore ford-
ringens forfallodag en oinskrinkt rite till fastigheten, trots att silja-
ren—gildendren kan ha varit forvissad om att bliva 1 stind att vid
foreskriven tidpunkt dterlosa fastigheten och dirfor icke ens Svervigt
mojligheterna av en definitiv 6verldtelse. Denna konsekvens kan emel-
lertid i och for sig icke leda ull att dtergdngsvillkor vid sikerhets-
overldtelse skulle stillas 1 en sirskilt privilegierad klass, eftersom de
nimnda stadgandena enligt gillande tolkning alltid medfor att en del
av avtalsinnehillet faller bort, under det att avtalet 1 ovrigt blir bin-
dande.2??2 Mera betinkligt ar att det resultat som man kommer till
genom att tillimpa bestimmelserna 1 friga miste strida mot grun-
derna for stadgandet i 37 § 2 st. AvtL. Enligt detta ir nimligen ett
mellan kontrahenterna direkt Gverenskommet forbehdll om forver-
kande av sikerhet icke ens bindande om det skall tillimpas forst efter

200 A a. 5. 18 ff.; se iven Malmstrom, IT s. 106 f. Sisom Malmstrém fram-
hiller (Sikerhetsoverlitelse, s. xo f. med hinv.) ir liget helt annorlunda be-
triffande 18s egendom.

20t Se Gven NJA 1903 A 167 (HD:s min.) och 1921 A 251 samt Kdersner i TfR
1929 s. 169 f.

202

Se ovan s. 102 ff. och Undén, a.a. s. 114 f. med hinv.



det att fristen fOr fordringens erliggande gatt till inda.2%® Man synes
di innu mindre bora genom andra ogiltighetsregler framkalla en dylik
effekt pd ett tidigare stadium.2%* I denna konfliktssituation har man
att vilja mellan att tillimpa de speciella fastighetsrittsliga reglerna i
JB 1:2 eller att med vederborligt iakttagande av nimnda stadgande
1 AvtL dllimpa kontrahenternas Sverenskommelse.

Formkravet synes icke ha spelat ndgon storre roll for domstolarnas
avgoranden 1 ifrdgavarande rittsfall. Det aberopades uttryckligen
endast av JustR Sundberg i NJA 1925 s. 203 som stod £6r biavtalets
ogiltighet.295 Mgjligt dr att domstolarna ansett formkravet vara till-
godosett genom att biavtalen i de tva rittsfall dir de utan vidare an-
sigos bindande (NJA 1925 s. 203 och 1933 s. 138) voro upptagna i
skriftlig handling, oaktat denna e¢j 3beropats i sjilva kopehand-
lingen.2%6 Domsmotiveringarna innehdlla emellertid ingen antydan om
att detta skulle ha varit avsikten. De synas efter orden snarare tyda
p2 att domstolarna bortsett frin formella synpunkter och beaktat
syftet med hela transaktionen.?0? Nagra sikra slutsatser om domstolar-
nas stindpunkt till detta sporsmil kunna emellertid icke dragas av
domsmotiven. Det bor emellertid framhallas att det i forevarande
avseende ir foga limpligt att fringd regeln att avtalsbestimmelserna
skola direkt framgi av sjilva kopehandlingen, dirfor att det om si
sker icke foreligger nigot formellt hinder for »forviarvaren» ate ull
forfing for motparten och f6r tredje man erhilla lagfart & kdpehand-
lingen. Man kan icke utan att eftergiva viktiga intressen avstd fran
denna regel betriffande nigon kategori av atergangsvillkor eller hiv-
ningsforbehdll. Om formkravet dverhuvud i nigot fall skall kunna
anses uppfyllt betriffande bestimmelser som upptagits i en sjilvstin-

203 Jfr Malmstrom, a.a. s. 20 f. med hinv.

204 Jfr Malmstrom, a. st.

25 Jfr ovan s. 101 not 99.

206 Jfr Malmstrém, a.a. s. 16, och Karlgren, a.st,

207 Jfr dven HD:s minoritet i NJA 1910 s. 548, dir biavtalet var muntligt.
Man kan dock av domsmotiven i de tvd i texten berdrda riusfallen mojligen £3
den uppfattningen att domstolarna ansett sig kunna underlita att tillimpa JB
1:2 av den anledningen, att de ansett Stervinningsforbehillen anknyta ill
»forvirvarens» rite att Sverhuvud begagna sig av kdpehandlingen. Det bor dock
framhillas att det knappast ir befogat att Gverlag godraga sidana formldsa
Gverenskommelser i annat fall in df kdpehandlingen under pendensen skall for-
varas av tredje man (jfr ovan s. 68).
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dig handling, bor det vara friga om sidana bestimmelser som nir-
mast ha betydelse i forhillandet mellan avtalskontrahenterna och
dir rena bevissynpunkter Overviga.208

Det troligaste dr emellertid sisom nimnts att domstolarna icke alls
tagit hinsyn ull formkravet.20® Detta bor i sd fall betraktas som ett
undantag frin formregeln, betingat av speciella billighetsskil och utan
principiell betydelse for frigan om andra 3tergdngsvillkors form-
bundenhet.?*® Foga tilltalande synes emellertid vara om godtroende
tredje man — koparen—borgenirens singularsuccessorer eller inne-
havare av inteckning som beviljas utan medgivande av siljaren—gil-
deniren — skulle bliva lidande pa grund av att ett formlost sidoavtal
av denna typ ir gillande.?!1 Detta resultat skulle i forekommande fall
mdjligen kunna forebyggas genom en analog tillimpning av 34 § AvtL,
bl. a. av det skilet att kontrahenterna avsiktligen givit den skriftliga
handlingen ett missvisande innehdll.212 Nigot stod i rittspraxis finns
emellertid hittlls veterligen icke for att genom analogislut frin detta
stadgande rdda bot pa det bristande godtrosskyddet pa fastighetsrittens
omride.213

D. Enligt Alméns tolkning omfattade den 1 FJB 1909 4:1 fore-
slagna formforeskriften diremot icke sidoavtal om att vissa féremil
som enligt lag vore att anse som tillbehér till Sverldten fastighet skulle
undantagas frin forsiljningen. Detta skulle nimligen icke medfora
nigon fara for ritssikerheten, di sidant avtal enligt forslaget
icke skulle vara bindande gentemot den som genom Gverlatelse frin
koparen forvirvat fastigheten, om han icke forpliktat sig att respektera
detsamma.?!4 P3 samma sitt skulle man beddma bestimmelser 1 kope-
avtalet varigenom siljaren forbehillit sig eller annan nyttjanderitt,
servitutsritt, ritt till undantag, rinta eller avgild av egendomen.

208 Se ovan s. 10I.
208 Jfr Malmstrdm, a.a. s. 19 och s. 21.

210 Se ang. tillimpligheten av JB 1:2 st. 2 i férevarande fall Malmstrdm, a. a.
s. 19 f. och s. 22.

211 T NJA 1933 s. 138 undanrdjdes kdparen—borgenirens lagfart.

22 Jfr Malmstrom, a.a. s. 19. Mirk dock att Ussing, a.a. s. 168 f., icke gor
nigon antydan om limpligheten av ett sidant analogislut.

213 Jfr ovan s. 83 not 24.
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Dylika forbehdll skulle vara bindande mot koparen vare sig de in-
tagits i kopehandlingen eller 1 en sirskild samtidigt dirmed upprittad
avhandling eller allenast grundade sig pd muntlig 6verenskommelse. I
forhillande ull ny dgare av fastigheten vore sidana forbehillna ratug-
heter diremot oskyddade, sivida rittigheten e¢j intecknats eller
tiden dirfor dnnu icke utgdtt och undantag ej heller gjorts vid den
senare Overlatelsen.215

I gillande ritt finnas som bekant liknande inskrinkningar i de
sakrittsliga verkningarna av de tvd nimnda typerna av forbehall,?1®
och fragan om formkravets rickvidd skulle darfér kunna bedomas pa
samma sitt som enligt FJB 1909. Om man ligger huvudsaklig vikt vid
formens funktion sisom underlag for lagfarten ir det icke nodvindigt
att uppritthilla formkravet betriffande sidana delar av avtalsinne-
hillet, trots att friga ir om rickvidden av siljarens overlatelseforkla-
ring. Vill man §terigen lita bevissynpunkterna dominera och i enlighet
hirmed hivda att kopehandlingen skall upptaga hela kopeavtalet i
dess slutliga skick — och detta ir ju enligt hirskande mening innebor-
den av JB 1: 2 st. 1 — bdr formkravet diremot icke eftergivas betrif~
fande dessa varandra nirstiende kategorier av avtalsbestimmelser,
sirskilt som ett eventuellt undantag for alla de 3syftade fallen skulle
f3 en timligen vittgdende omfattning.

Frigan huruvida byggnad 3 forsild fastighet skall genom muntlig
overenskommelse med bindande verkan kunna undantagas vid Sver-
litelse av fastigheten har provats i1 foljande hovrittsfall.

SvJT 1940 rf. s. 55. A hade férsdle vissa fastigheter till B och dirvid
muntligen f&rbehillit sig dganderitten till ett & dessa befintligt garage samt
ritt att hava garaget kvarstdende tills det bleve ligligt for honom att riva det-
samma. A hade sedan icke bortflytrat garaget utan i stillet till C 8verlatit
rite att bruka det § fastigheterna. B instimde C med yrkande att denne
mitte avhysas frin garaget. HR:n ogillade denna talan med motivering
bl. a. att B icke pdstdtt och in mindre styrkt ate vid ingdendet av berbrda
muntliga avtal bestimts att allenast A skulle f3 anvinda sig av garaget.
HovR:n faststillde detta utslag. Den muntliga dverenskommelsen ansigs
bindande mellan A och B. A hade visserligen varit skyldig att inom tid

25 Al a. s 20 f.

216 Se ang. verkningarna av avtal om ritt till tdllbehdr till fastighet Undén,
I's. 16 ff. och II: 1 s. 32 ff,, och LB 1947, s. 108 f., samt ang. verkningarna gent-
emot tredje man av upplitelse av begrinsad sakritt Undén, 11: 2 s. 294 ff., s. 361
ff. och s. 416 f.
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som ansigs ha gt till 4nda bortflytta garaget och darfér saknat rite att
till C 8verldta detta f6r nyttjande & fastigheterna, men enir B pd grund
av nimnda avtal genom kopet av fastigheterna €j gentemot A férvirvat rite
till garaget kunde hans 1 milet férda talan icke vinna bifall. HovR:n
torde jamlikt grunderna for FastegL ha ansett att det muntliga avtalet en-
dast varit verksamt 1 obligationsrittsligt avseende.?!?

Aven i ett annat hovritsfall, SuJT 1948 5. 656, har samma regel,
d. v. s. att vid forsiljning av fastighet tillbehor till denna kan undan-
tagas genom muntligt avtal, antytts.2!® Nigot avgorande av hogsta in-
stansen {Oreligger veterligen annu icke rorande detta sporsmil?!?, och
inom doktrinen har Undén gjort sig till tolk for den motsatta uppfatt-
ningen.?2® N3gon storre prejudicerande betydelse kan man ju knappast
tillm3ta ritesfall som i sista instans avddmts av hovritt, Aven om det
icke finns ndgon anledning att antaga att hovritterna skulle vara mera
liberala in hogsta domstolen i friga om att efterge formkravet.
Spdrsmilet om formkravets rickvidd i detta avseende enligt gillande
ritt kan s3ledes dnnu icke med full sikerhet besvaras.

Det bor emellertid framhaillas att det, om man beaktar rittspraxis’
stindpunke i friga om Ovriga typer av avtalsbestimmelser for vilka
redogorelse skall limnas hir nedan, utan tvivel ir troligast att 1940
ars hovritesfall verkligen dr ett representativt uttryck for den hirs-
kande tolkningen — i rittspraxis — av forevarande stadgande. Skrift-
formen skulle ju i detta fall, s@som nimnts, pd grund av forbehillens
begrinsade rittsverkningar frimst ha betydelse for tryggande av bevis-
ningen. Om man tager exemplet att siljaren vid fastighetskop munt-
ligen forbehallit sig rite till vissa tillbehor till fastigheten som senare
dven av siljaren franskilts fastigheten, bor det nog anses foga tro-
ligt att domstolarna for nirvarande skulle vara benigna att bifalla
koparens talan gentemot siljaren om iterstillande av fdremilet
endast pd grund av att forbehdllet icke upptagits i kopehand-

7 Se hinv. i foregdende not och vidare Karlgren i Sv]T 1944 s. 408.

218 FastighetskOpares talan om ersittning f6r virdet av en i den forvirvade
fastigheten provisoriskt uppstilld siloanliggning, som ansigs utgdra tillbehdr till
fastigheten men som av siljaren efter kopet forsilts till annan och bortforts, bi-
folls enir siljaren icke formdtt styrka att han frin kopct undantagit silo-
anliggningen.

2% Jfr dock JustR Kbersner i N]A 1922 5. 282 (ref. nedan s. 135 ff.) och NJA
1945 s. 170 (tolkningsfall).

20 JI: 1 5. 106 f. med not 44 (se cit. ovan s. 98 f.).
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lingen. Den omstindigheten att friga ir om undantag frin en ut-
fyllande ratesregel 221 synes icke tillrickligt motivera ett strangt upp-
ritthdllande av formkravet, om detta helt uppgives t. ex. betriffande
sidoavtal om overldtelse av foremdl av 16s egendoms karaktir.222

Muntligt forhdll vid fastighetskop om bestindet av tidigare till
tredje man uppldten begrinsad sakritt har likaledes ansetts bindande
i foljande ritesfall.

NJA 1914 5. 70. A, innehavare av avverkningsrate till skog 4 viss
fastighet, instimde B och C, dgarna till denna fastighet, med yrkande att
dessa matte forklaras skyldiga att tila att inteckning beviljades i fastig-
heten till sikerhet f6r avverkningsrittens bestind. Tidigare beviljad in-
teckning hade pi grund av urakcliten fornyelse forfallic. Det framgick
icke av B:s och C:s fingeshandlingar att ndgot forbeh3ll gjorts om rittens
bestdnd. Dessa invinde att ndgot forbehdll 8verhuvud icke skett och att
vid Sverldtelse av fast egendom 1 varje fall allenast de 8verenskommelser
som intagits 1 kopehandlingen voro rittsligen bindande. HR:n ogillade
A:s talan bl. a. endr det mot B:s och C:s bestridande icke styrkts att for-
behill om avverkningsritt dgt rum vid deras forvirv av fastigheten.
HovR:n forklarade diremot A vara berittigad att till sikerhet for
nyttjanderittens bestind erhilla inteckning i fastigheten, enir det genom
vittnes utsaga samt vad 1 8vrigt i milet forekommit maste anses utrett att
vid Sverldtelse till B och C av fastigheten forbehdll gjorts om nyttjande-
rittens bestind. Denna dom faststilldes av HD (4 JustR). JustR Bergman,
med vilken JustR Sundberg och Billing férenade sig, ville enir nigot
forbehill i forevarande avseende icke intagits 1 de kdpeavhandlingar var-
igenom B och C forvirva fastigheten, i likhet med HR:n ogilla den i
mailet férda talan.

Hogsta domstolens stdndpunkt 1 detta rittsfall har godtagits inom
teorien®2® och bekriftas i rittsfallet NJA 1943 A 13.22* Man kan dir-
for utan tvivel for gillande ritts del utgd frin att koparens ritt till

21 Tfr ovan s. 95.

22 Se nedan s. 13§ ff.

223 Undén, II: 1 s. 107 och II: 2 s. 318. Se dven LB 1947, s. 14s.

24 Ay utredningen i milet ansigs framgd, att vid forbandlingarna mellan
kontrahenterna ang3ende fastighetsképet forbehill gjorts om bestindet av viss
nyttjanderdte. Se dven NJA 1948 s. 370, dir HD ansig i ointecknat servitut
ingfende jaktritt bestiende efter forsiljningen av den tjinande fastgheten, trots
att forbehill icke intagits i kopehandlingen, nir detta med hinsyn till omstindig-
heterna antogs hava avsetts av siljaren och kdparen. Jfr vidare t. ex. NJA 1892
s. §02, 1930 S. 140, 1942 5. 219, 1944 s. 625 och A 197.

132



fastigheten kan inskrinkas genom muntligt forbehdll vid kdpet om be-
standet av tidigare uppliten begrinsad sakritt.22® Det har formod-
ligen ansetts vara obilligt mot vederbdrande rittighetsinnehavare om
han skall bliva lidande pa grund av formbrist betriffande forbehill
vid Overlitelse av fastigheten. Till viss del kan regeln antagas vara
uppburen av samma hinsyn som i senare lagstif tning betrdffande nytt-
janderitter foranlett allemera vittgiende undantag fran den ursprung-
liga principen 1 svensk ritt att kop bryter legostimma.??6 Det kan
namnas att lagberedningen i motiven till FJB 1947227 uttalat, att den
imnar foresld, att en av siljaren fore kopet upplaten begrinsad sakritt
alltid skall bliva bestiende gentemot kdpare som vid sitt forviry haft
eller bort ha kinnedom dirom. Frigan om formen for hir diskuterade
forbehdll skulle di forlora aktualitet.

Mera ovisst ir diremot huruvida formkravet numera skall anses
gilla verenskommelser varigenom vid kopet konstituerats en begrin-
sad sakritt for siljaren eller annan till den Gverldtna fastigheten. Detta
har dock ansetts vara fallet i ett avgdrande frin 1g9oo-talets forsta
decennium.

NJA 1904 5. 497. Fastighetskopare yrkade ansvar 3 siljaren och ilig-
gande for honom atr gilda ersittning for det att han sedan képaren till-
tritt fastigheten dird olovligen avverkat skog. Siljaren invinde att han
dgde ritt dirtill pd grund av ett muntligen avtalat »kopevillkor». HR:n
ogillade ansvarstalan men biféll talan om ersittning, enir siljaren genom
salubrevet &verldtit fastigheten tillikka med, enligt handlingens lydelse,
skogsmarken till denna att genast tilltridas och, i brist pd bestimmelse
dirom i saluavhandlingen, emot kiparens bestridande avseende icke kunde
fistas & de villkor vilka dirutdver, enligt siljarens 1 viss min av vittnens
intyg bestyrkta uppgift, skulle muntligen parterna emellan avhandlats,
samt siljaren dirfor saknat befogenhet att 24 fastigheten tillhorig
mark avverka vixande skog. Siljaren anférde besvir, sivitt honom girtt
emot, och kdparen yrkade faststillelse av HR:ns utslag. HovR:n (3 led.)
ogillade ansvarstalan enir siljaren varit i god tro liksom Zven ersittnings-
talan di denna endast grundats pd broteslig handling. Tva ledaméter
bifollo ersittningstalan, enir siljaren icke styrkt att kdparen till honom
upplatit avverkningsritt. Koparen yrkade i HD att HR:ns dom skulle

225 Se ang. tolkningen av dylika f6rbehdll m. m. Undén, II: 2 s. 318 och s. 362
samt Skarstedt—Ekberg, a.a. s. 14 ff, och s. 378 f.

26 Jfr Undén, a.a.s. 317 ff.

227 S, 153, Jfr redan JustR Herslow i NJA II 1908, nr 5 s. 10 f.
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faststillas, vilket bestreds av siljaren. HD prévade laglige att med indring
av HovR:ns utslag faststilla HR:ns beslut 1 fullféljda delar av madlet,
vilket allesi innebar att eventuellt formldst sidoavtal om avverkningsritt
icke skulle varit bindande.

Utgangen i detta rittsfall har Undén for sin del ansett vara i ver-
ensstimmelse med formf6reskriftens nuvarande tolkning 1 ritts-
praxis.22® Rittsfallet idr emellertid av sidan ilder att man icke utan
vidare bor acceptera det sisom normgivande. Samma spérsmal har
veterligen icke provats 1 nagot senarc rattsfall.22® Enbart det ovan
refererade fallet NJA 1914 s. 70 behover visserligen icke ha sisom
konsekvens att formkravet maste uppgivas dven i forevarande avse-
ende, di dir, sdsom nimnts, speciella hinsyn tll en viss kategori av
tredje min kan antagas ha spelat en icke ringa roll. Diremot gora sig
liknande synpunkter gillande som i hovrittsfallet Sv]JT 1940 tf. s.
§5.23 Om man accepterar detta avgorande bor man dirfor icke upp-
riatthilla formkravet vid forevarande typ av sidoavtal. For att ett s3-
dant enligt ovan antydda riktlinjer?3! skall riknas till avtalsbestim-
melserna vid kopet fordras exempelvis att, om friga ir om nyttjande-
ritt, vederlaget for denna bestimts till ligre belopp in som skulle
ha varit fallet om ndgot samband med fastighetsoverldtelsen icke
forelegat. Siljaren har di si att siga till viss del erhdllit ersittning
for fastigheten genom nyttjanderittsupplatelsen.232 Gentemot siljaren
skulle det lika vil som i andra fall di formldst sidoavtal dr ogiltige
till nackdel for en av kontrahenterna kunna sigas vara obilligt, om
han skulle pd grund av forefintlig formbrist gd miste om nyttjande-
ritten under det att kopeavtalet i Ovrigt skulle vara bindande.233
Frigan huruvida ett sjilvstindigt avtal foreligger bor vidare givet-
vis icke avgoras efter rent formella grunder. Anser man form-
kravet gilla iven sidoavtal horande till denna kategori, bor
man siledes vara beredd att draga den konsekvensen, att ett mellan
koparen och siljaren i samband med fastighetskdpet enligt NjL:s

228 Ge II: 1 s. 106 f. (cit. ovan s. 98 f.).

20 En annan sak ir att fastighetssiljare enligt utfyllande rittsregler bl.a. ir
berittigad att fore avtridesdagen till husbehov nyttja skog; se NJA 1944 s. 169
och ovan s. 94 f., jfr dven FJB 1909 4: 8 st. 1 och 1947 4: 10 st. 1.

230 Se ovan s. 130 ff.

3G, g7 f.

232 Jfr t.ex. NJA 1948 5. 10I.

23 Jfr ovan s. 102 ff.
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formregler upprittat hyres- eller arrendekontrake skall férklaras ogil-
tigt nir det icke anmirkts i kdpehandlingarna, sd snart som det fore-
ligger samband av tidigare angiven art mellan kopet och nyttjande-
rittsavtalet. Man kan ifrdgasitta huruvida domstolarna skulle vilja
draga denna slutsats eller rittare man kan vara &vertygad om artt de
icke skulle gora det.23¢ Det synes di naturligast att helt och hillet upp-
giva formkravet dven sivitt giller vid fastighetskop skedda upplitel-
ser av begrinsade sakritter.23s

E. Sporsmilet huruvida formkravet omfattar sidoavtal om igande-
rite till viss 16s egendom har varit aktuellt 1 foljande bida rittsfall,
dir utgingen dock icke blev densamma.

NJA 1875 s. 403. Fastighet hade enligt kdpekontrakt forsdlts jimte
dird befintligt osigat och sdgat virke samt annan 16s egendom. Siljaren
yrkade bl. a. att kdparen enligt muntlig 6verenskommelse skulle efter till-
tridet till honom utgiva viss del av virket. Denna talan bifolls av RR:n,
som ansig ifrdgavarande »kdpevillkor» sisom avseende 18s egendom vara
av beskaffenhet att dirom kunnat med laga verkan muntligen avtalas.
Overritterna funno diremot utan meningsskiljaktighet, att bestimmelsen om
virket 1 k6pekontraktet desto hellre miste anses sdsom ett 1 kdpet om fastig-
heten ingdende villkor, som i kdpekontraktet ej utsatts sirskild kdpe-
skilling f6r virket samt att, Zven om det blivit 8dagalagt att parterna vid
underskrivandet av koOpekontraktet muntligen avtalat om undantagande
for siljarens rikning av visst & hemmanet befintligt virke, detta sisom ett
»villkor» vid fastighetskdpet ingdngna, men mot kdpekontraktet stridande
avtal likvil med stéd av JB 1: 2 icke kunde medféra forbindande verkan.
Siljarens talan ogillades dirfér.

NJA 1922 5. 282. En p3 visst hemman uppfdrd byggnad, en trésklada,
skulle enligt bestimmelse vid laga skifte av byn flyttas frin den vid skiftet
annat hemman tilldelade mark dir byggnaden 18g till mark som tillskiftats
det forra hemmanet, men flyttningen hade icke verkstillts. A silde det

24 Jfr LB 1947, s. 153: »Kravet pid kopevillkors intagande i kdpehandlingen
bor gilla iven betriffande sidana forbehill vid kopet, varigenom en begrinsad
rite 1 fastigheten tillskapas for siljaren eller annan sisom ett led i sjilva kope-
avtalet. Nigot annat ir att samtidigt med kdpet en dylik upplitelse kan goras,
som icke har karaktiren av képevillkor. Upprittas vid kopet ett vanligt arrende-
eller hyreskontrakt for siljaren eller for tredje man, kan detta silunda bli
giltigt utan att ha anmirkts i képehandlingen.» Jfr ocks3 for tysk ritts del War-
neyer, I s. 233 med hinv.

25 Jfr dock LB 1947, a.st.

135



férstnimnda hemmanet till B enligt ett képekontrakt som icke innehdll né-
gon bestimmelse om tréskladan och hade direfter litit riva ladan och
uppstapla virket pi annan fastighet. B hade i sin tur 8verldtit tréskladan
till C som satte sig 1 besittning av en del av det av A upplagda virket.
A instimde C med yrkande att denne skulle ersitta virdet av det ull-
gripna virket under uppgivande att vid férsiljningen av hemmanet till B
hade uttryckligen &verenskommits att nigra byggnader icke medfoljde
kopet. C pastod diremot att A vid fdrsiljningen medgivit att rrskladan
skulle ingd i dverlitelsen. HR:n ogillade A:s talan enidr fastigheten Sver-
14¢its till B utan att dirvid undantag gjorts for den till fastigheten horande
men utanfor dess omrade stdende byggnaden. HovR:n kom till samma slut
med betonade Zven av att A icke styrkt att utdver kdpekontraktets bestim-
melser triffats nigot avtal med B om artt ladan icke skulle ingd 1 kopet.
Enligt det votum (av JustR Leijonhufvud med instimmande av JustR
von Seth) som 1ig till grund f6r HD:s dom hade trdskladan visserligen icke
vid tidpunkten for Sverlitelsen till B tillhért den forsilda fastigheten efter-
som den tid varit forfluten, d3 den enligt bestimmelserna vid skiftet skolat
vara flyttad frin det omrdde som tillhdrt denna, men A:s talan ogillades
enir av vittnesberittelserna 1 malet framginge att troskladan likvil ingdtt 1
forsiljningen. JustR Koersner fann att tréskladan tillhdrde fastigheten vid
forsiljningen och ville, d3 den i kdpekontraktet icke undantagits frin for-
siljningen, utan avseende & A:s uppgifter om muntligt avtal dirom fast-
stilla HovR:ns domslut. JustR Gullstrand ansdg trdskladan icke hava vid
Overldtelsen tillhére fastigheten och wville bifalla A:s talan enidr igande-
ritten ull ladan foljaktligen icke genom ké&pekontraktet &verldtits & B.
JustR Sundberg kom till samma slut med betonande av att C icke styrkt sitt
pistiende dirom att sirskilt avtalats med B om &verldtelse & denne av
dganderitten till ladan, vilken detta JustR fann icke hava varit tillhdrig
den forsilda fastigheten 236

De delade meningarna 1 HD gillde dels frigan huruvida ladan skulle
anses utgora tillbehdr till den &verldtna fastigheten och dels spSrsmilet
om verkan av muntlig verenskommelse och av forhandlingarna vid kopet.
Vad angér den senare frigan férklarade JustR Koersner att muntligt avtal
om att troskladan, som av honom ansigs vara fast egendom, ej skulle ingd
i forsiljningen icke var bindande. Ovriga JustR ansigo diremot ladan
vara 16s egendom, JustR Gullstrand fann tydligen icke heller di muntligt
avtal om iganderitten till ladan — att den skulle ingd i Sverldtelsen —
vara bindande, under det att JustR Sundberg i princip var benigen att
erkinna giltigheten av sddant avtal. De JustR, vilkas yttrande bestimde

236 Jfr 2 § FastegL ivensom NJA 1878 s. 372, 1879 s. 300, 1891 5. 381, 1920 5.
32 och 1925 s. 317.
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domen funno det tillrickligt, att det genom vittnesberittelser konstaterats
att troskladan ingdte i f6rsiljningen. Detta skulle kunna uppfattas pa si sitt
att de ansigo sig med ledning av vad som forevarit vid de forberedande
forhandlingarna kunna genom tolkning av kopekontraktet faststilla att
troskladan omfattats av forsiljningen.?®” Man skulle dirigenom komma
fram till att domen egentligen icke innebir ndgon eftergift av formkravet.
Nigot direkt stdd for denna tolkning av domen har man emellertid
icke 1 domsmotiven. Det férefaller tvirtom ligga nirmare till hands att an-
taga att nimnda JustR icke fist ndgot avseende vid om friga var om tolk-
ning i egentlig mening av kopehandlingen eller om muntligt sidoavtal,
utan helt enkelt ansett att parternas 8verenskommelser 1 férevarande av-
seende borde gilla oavsett formen. Man torde kunna taga f6r visst att ut-
gdngen 1 milet enligt dessa domares mening bort bliva densamma i bida

fallen.

Bida dessa fall rorde siledes ganderitten till viss 16s egendom som
icke dsatts sirskilt pris och som i det forra ritesfallet enlige kopehand-
lingen ingdtt 1 dverldtelsen men skulle ha undantagits enligt muntligt
avtal och i det senare endast enligt vad som muntligen Sverenskommits
skulle ha ingdtt i fastighetsforsiljningen. En forklaring till att det
formlosa sidoavtalet endast 1 1922 3rs fall ansigs bindande skulle
kunna vara att man, sdsom 1 schweizisk ratt,238 velat gora en skillnad
mellan & ena sidan sidoavtal som strida mot den formbundna hand-
lingens lydelse och & andra sidan dem som endast komplettera hand-
lingen. Det framgdr emellertid av andra rittsfall, som skola behandlas
nedan,23® att en sidan distinktion icke ir aktuell for svensk ritts del.
Den verkliga forklaringen ar i stillet sikerligen att domstolarnas
standpunkt till formkravets rickvidd forandrats under de cirka femtio
ar som forflutit mellan dessa rittegingar. Man har all anledning att
antaga att, iven om sakforhillandena omkastats i mdlen, detta icke i
nigotdera fallet skulle ha lett till ate utgangen blivit en annan. Av-
gorandet 1 1922 irs rittsfall vinner sisom prejudikat stod Aven av
andra ritesfall rorande samma friga frin senare tid, sdsom SvJT 1919

237 Siledes Undén, II: 1 s. 106 not 44. Eftersom meningarna angiende trosk-
ladans karaktir av fast egendom t.o0.m. voro delade inom HD, skulle man ju
icke kunnat fordra att parterna visste besked dirom, och dirfsr skulle deras
avsikt mycket vil kunna ha varit att 1 kdpehandlingen redan genom angivandet
av fastigheten uttrycka, att dven trskladan innefattades i forsiljningen.

38 Se ovan s. 110.

23 Ge sirskilt nedan s. 140 ff.
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rf. s. 5222 och NJA 1931 A 2524 Vidare stimmer utgingen i ritts-
fallet val 6verens med den allminna tendensen i senare rittspraxis
att inskrinka formkravets rickvidd. Det foreligger dirfor starka skil
att betrakta fallet sdsom vigledande.

Om detta ir riktigt maste a fortiori Sverenskommelser i samband
med fastighetskdp om Overlatelse av viss 16s egendom vara bindande,
savida parterna faststalle sarskilt pris for denna.242 Det finns visserligen
veterligen icke n3got ritesfall dir detta fastslds, men det skulle foga
sta 1 Overensstimmelse med domstolarnas stindpunkt i senare ritts-
praxis att vid sidoavtal av detta slag nirmare sporja efter forhillandet
till ett mellan parterna samtidigt inganget fastighetskop och 13ta biav-
talets giltighet vara beroende dirav att det icke foreligger ndgot sam-
band ur innehdllssynpunkt mellan avtalen.

2. I detta sammanhang skall {6r fullstindighetens skull iven nim-
nas att skriftkravet — 3atminstone intill senaste tid — i rittspraxis
uppriatthillits betriffande utfistelser av siljaren rorande fastighetens
storlek och virde samt dess beskaffenhet i faktiska, rittsliga och andra
avseenden. Koparen har 1 regel icke ansetts kunna grunda nigon talan
om kopets dterging, om nedsittning av kopeskillingen eller om skade-
stand pa en formlds utfistelse av siljaren om dessa forhallanden, sdvitt
friga varit om ansvar pa rent kontraktsrittslig grund. Enligt FJB 1909
4: 14 skulle diremot formkravet icke gilla utfistelse243 om fastighetens
storlek och faktiska beskaffenhet och icke heller andra utfistelser av
berdrda slag. Det ir av intresse att konstatera att formkravet i gillande
ritt dtminstone 1 detta avseende stricker sig lingre in enligt FJB 1909.
Hir gora sig emellertid sirskilda skil gillande. Den nirmare rick-
vidden och inneborden av formkravet 1 forevarande avseende sam-
manhinger nira med de materiella reglerna om siljarens ansvar for fel
vid fastighetskop och skall dryftas nirmare i avd. III.

240 En i kopehandlingarna ej nimnd torvkran av obetydligt virde ansigs av
nirmare angivna skil ha ingdtt i fastighetsforsiljning pi sitt jimvil uppgivits av
i milet hort vittne.

24t Ay omstindigheterna i milet ansigs framg3, att vissa omtvistade maskiner
innefattats i fastighetskop. Jfr iven NJA 1925 A 77, 1938 A 207, 1940 A 296,
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