Formella krav vid koép av
fastighet

Avtalet om kop av fast egendom ar ett sk formalavtal. Det
innebadr att avtalet maste upprattas i viss form for att bli
giltigt. De grundléggande formkraven som maste iakttas, dvs
minimikraven, ar foljande:

1) Avtalet ska upprattas i en skriftlig koépehandling.

2) Kopehandlingen ska undertecknas av bade saljaren och
koparen.

3) Handlingen ska innehalla uppgift om (i) kdpeobjektet
(Lampligen fastighetens registerbeteckning) och (ii)
kopeskillingen.

4) Det ska finnas en sk ©6verlatelseférklaring i
kopehandlingen.

Saknas nagot av minimikraven ar hela avtalet ogiltigt.

Kopeavtalet blir inte bindande innan samtliga parter
undertecknat kopehandlingen. Har exempelvis endast saljaren
undertecknat avtalet ar det inte bindande for varken saljaren
eller koparen och saval saljaren som koéparen kan frantrada
kopet. Bundenhet intrader samtidigt for bagge parter forst nar
samtliga parter undertecknat. Detta ger utryck for vad som 1
doktrinen kallas omsesidighetsprincipen.

Oftast undertecknas kopeavtalet av saljaren och koparen vid
ett och samma tillfalle. Undertecknas emellertid avtalet vid
olika tillfallen, uppstar bindande avtal forst nar den forst
undertecknande parten fatt del av kopehandlingen som a&ar
undertecknat av den sist undertecknande parten. I den aktuella
situationen kravs det foljaktligen att den sist undertecknande
parten utgivit sin rattshandling. Hogsta domstolen har ansett
att detta formkrav aven ar uppfyllt om den sist undertecknande
parten utgivit avtalet till en ”"fristdende person, hos vilken
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den andre parten kan inhamta upplysning om att kopet ar
avslutat”. Det kan exempelvis vara en maklare som anlitats for
kopet. Emellertid har Hdgsta domstolen inte ansett det vara
tillrackligt att den sist undertecknande parten utgivit
handlingen till sitt juridiska ombud. Part kan naturligtvis
anlita ombud f6r att inga kopeavtalet. Fullmakten f6r ombudet
maste emellertid vara skriftlig for att vara gallande.

Bevittning av namnteckningarna pa koépehandlingen ar inte
nodvandig for att kopet ska vara giltigt. Daremot kravs
bevittning av sadljarens underskrift pa fangeshandlingen av tva
vittnen om képaren ska f& lagfart. Ar saljaren gift och
fastigheten makarnas gemensamma bostad eller om fastigheten ar
saljarens giftorattsgods, kravs aven makens skriftliga
samtycke till o6verlatelsen i avtalet.

Kopeobjektet, dvs den fasta egendom (fastigheten) som ska
overlatas, ska anges sa att det &r identifierbar. D&arfor bor
fastighetens officiella registerbeteckning anvandas i avtalet.

Jordabalken innehdaller ett krav pa att en bestéamd
kopeskillingsuppgift ska finnas 1 kopehandlingen. Det ar dock
inte ndédvandigt att den anges med visst bestamt belopp. Det ar
tillrackligt att det 1 handlingen anges grunderna for
berakningen av kopeskillingen, t ex genom angivande av visst
pris per kvadratmeter. Priset kan aven goras beroende av en
framtida omstandighet, sd att priset saledes inte direkt kan
utlasas ur avtalet. En forutsattning ar dock att de i avtalet
angivna grunderna for hur priset ska bestammas ar tillrackligt
precisa, sa att priset, nar den i avtalet angivna
omstandigheten intraffat, kan faststallas utan stodrre
svarighet med ledning av avtalet. Om prisfragan inte berors
alls i kopehandlingen ar kopet ogiltigt.

Det forekommer att parterna vid ett fastighetskop vid sidan av
kopehandlingen (sidodéverenskommelse) kommer Overens om en
annan kopeskilling an den som anges i kopeavtalet — exempelvis
en "svart kopeskilling”. For koép som ar ingangna innan den 1



juli 1992 medfor en oriktig kopeskilling i koOpeavtalet att
sjalva kopet i sig ar ogiltigt. Numera, och for kép ingangna
efter den 1 juli 1992, blir konsekvensen av sadan
sidooverenskommelse istallet att sidoOverenskommelsen inte ar
giltig. Koparen blir med andra ord endast skyldig att betala
den kopeskilling som angivits i kopehandlingen och kan aven
krava tillbaka vad som betalats enligt sidoOverenskommelsen.
Kopeskillingen som angetts i kodpehandlingen kan dock jamkas om
det skulle leda till oskaliga eller stotande effekter om
prisuppgiften 1 kopehandlingen skulle vara bindande. En
jamkning bor i regel leda till att den i verkligheten avtalade
kopeskillingen ska galla mellan parterna.

Sjalva o6verlatelseférklaringen behbéver inte vara omfattande.
Det racker med foljande formulering: ”“Hans Hansson férsaljer
harmed till Sven Svensson ”. Nagot av ordvalen
"forsaljer”, "avyttrar” eller "Overlater” i avtalet torde vara
tillrackliga for att kravet pa en overlatelsefdérklaring far
anses vara uppfyllt vid ett fastighetskop. Syftet med
overlatelseforklaringen ar just att det klart ska framgad att
avtalet syftar till en omedelbar overforing av aganderatten.

I jordabalken finns ocksa krav pa att sarskilt viktiga
avtalsklausuler skriftligen ska tas med i kopehandlingen for
att de ska bli giltiga. Dessa klausuler ar av foljande slag:

1) Atergdngsklausuler, dvs klausuler med villkor som gor
kopets fullbordan eller bestdand beroende av en framtida
handelse.

2) Klausuler som innebar att saljaren friskriver sig fran
ansvar for att han ar ratt agare (hemulansvaret).

3) Klausuler som innebar att koparens ratt att forfoga oOver
fastigheten begransas.

Har ett sadant villkor avtalats muntligen ar det inte giltigt.

For atergangsklausuler galler dessutom att om de har avtalats
for langre tid an tva ar ar hela kopet — och inte bara



villkoret i sig — ogiltigt. Undantag fran tvaarsregeln gors
dock for villkor om gor kopets fullbordan eller bestand
beroende av att kopeskillingen erlaggs, eller att avsedd
fastighetsbildning vid kop av del av fastighet sker, samt att
uppstalla villkor som grundas pa bestammelse i lag.



