Kommunens havningsforklaring - analys

I malet som givits namnet Kommunens havningsférklaring har saken lite missvisande - atminstone
savitt avser provningen i Hogsta domstolen - angivits galla "battre réatt till fast egendom”.
Utgangspunkterna for Hogsta domstolens bedomning var i stéllet att koparen var i dréjsmal med
betalningen for fastigheten, att kopavtalet bland annat foreskrev att kopebrev skulle upprattas
sedan betalning hade skett och att séljaren i och for sig hade rétt att hdava avtalet pa grund av
betalningsdrdjsmalet. Provningstillstandet i Hogsta domstolen géllde bara fragorna om det alls
kravdes nagon havningsforklaring, om - i sa fall - den havningsfoérklaring som hade lamnats var
tillrackligt tydlig och om den hade lamnats i ratt tid. Den forsta av fragorna far nog sidgas vara
isolerad till tillampningen av jordabalken. De andra tva dr daremot mer allméngiltiga.

BAKGRUND

Enligt det ursprungliga kdpavtalet skulle kdparen tilltrada fastigheten den 31 juli 2015. Ratten att tilltrédda
fastigheten villkorades av att full betalning erlades. Nar sa hade skett, skulle kdpebrev upprattas.

Parterna avtalade under sommaren 2015 att tilltradesdatum skulle flyttas till den 30 september 2015,
formodligen pa grund av att kdparen inte kunde betala kdpeskillingen. Under sensommaren 2015
diskuterade parterna att senareldgga tilltradet ytterligare nagra manader. Nagot sadant avtal kom emellertid
aldrig till stand.

Den 27 oktober 2015 beslot saljaren — Vallentuna kommun — att hava kdpet. Dagen dérpa skickade séljaren
en havningsforklaring till koparen. Den skickades emellertid till en adress som inte fanns och kom savitt ar
kant aldrig fram till kdparen. Séljaren skickade darefter en ny havningsforklaring den 1 december 2015. Den
kom fram till kdparen den 2 december.

K6paren erlade full betalning den 7 december 2015. Séljaren har emellertid inte accepterat betalningen,
utan vidhallit sin havningsforklaring.

Tingsratten beddmde att betalningsdrdjsmalet - att betalning inte hade erlagts senast den 30 september
2015 - gav sdljaren ratt att hdva avtalet. Tingsratten beddmde ocksa att avtalet inte upphérde med
automatik vid en utebliven betalning, utan att det krdvde en disposition fran séljaren, det vill sdga att
sdljaren meddelade kdparen att den hdavde kopet. Séljarens meddelande den 1 december uppfyllde enligt
tingsratten de krav som kan stéllas pa en havningsforklaring, varfor saljaren bedémdes ha hévt avtalet och
saledes hade battre rétt till fastigheten. Hovrétten faststallde tingsrattens dom.

KRAVET PA HAVNINGSFORKLARING

Som namnts utgick Hogsta domstolen fran att séljaren i och for sig hade ratt att hdva kdpet pa grund av
kdparens betalningsdrojsmal. Den forsta delen av domstolens bedémning géllde darfor frdagan om en
havningsforklaring alls behdvdes, eller om kdpet i stéllet skulle uppldsas med automatik nar villkoret om full
betalning inte uppfylldes. Som framgar av rubriken fére domens p. 7 skiljer Hogsta domstolen mellan

ett hdvningsforbehdll - som leder till att en havningsforklaring maste avges — och en dtergangsklausul, som i
stallet verkar med automatik.

Den processuella bakgrunden till provningen finns pa s. 5 i tingsrattsdomen (Attunda tingsratts dom den 19
oktober 2017 i dess mal T 2426-16): "Bolaget uppfyllde ... inte sina dtaganden enligt Kopeavtalet eftersom
kopeskillingen inte betalades i tid. Kopet kom darfor aldrig att fullbordas, utan Fastigheten atergick till
Kommunen den 1 oktober 2015 eftersom Bolaget inte betalat kopeskillingen per den 30 september 2015.”

Bakgrunden till den salunda angivna grunden torde - som Hogsta domstolen anmaérker i domens p. 8 — vara
formuleringen i 4 kap. 5 § jordabalken (JB) att ett avtalsvillkor om att kopebrev skall upprattas skall anses
innebdra att kdpets fullbordan eller bestdand har gjorts beroende av att full betalning erldggs. Den har
foranlett en diskussion i doktrinen om en havningsforklaring alls behovs, se hdnvisningarna i domens p. 8.

Som jamforelse kan ndmnas 54 § 4 st. koplagen (KopL), dar ett motsvarande forbehall - 13t vara utan
omnamnande av den sdrskilda formen kdpebrev - tydligt kopplas till en ratt att hdva avtalet. Det framgar av
saval sjdlva lagregeln - ”...far séljaren hdva kdpet endast om han har forbehallit sig ratt till detta...” - som
rubriken fore 54 §: "Havning pa grund av dréjsmal med betalningen”. Det har aktuella problemet torde
saledes vara intimt forknippat med bruket av sa kallade dubbla képehandlingar: kontrakt och kdpebrev.

Hogsta domstolen konstaterar i p. 10 att en havningsforklaring rimligtvis ar nddvandig i situationer dér en
part — har saljaren — har mojlighet att valja mellan olika rattsfoljder. Vid ett betalningsdrojsmal kan en sdljare i
stallet for att hava kopet krava att det fullgérs. Saljaren kan naturligtvis ocksa tillsammans med koparen
disponera 6ver kbpet genom att forskjuta betalningstiden. En dtergangsklausul — som inte kraver ndgon
ytterligare disposition fran nagon part — avser i stéllet i forsta hand omstandigheter som parterna inte kan
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rada dver, sasom att kdpet har gjorts beroende av om fastighetsbildning sker inom viss tid. Konklusionen
synes i denna del vara foljande: Havningsforklaring kravs for att en parts avtalsbrott skall medféra att avtalet
upphor. Nagon sadan forklaring krdvs ddaremot inte nar ett villkor om en utifran kommande omstdndighet -
sasom en fastighetsbildning - inte har uppfyllts i tid.

HAVNINGSFORKLARINGENS INNEHALL

Hogsta domstolen konstaterar i p. 13 att jordabalken inte innehaller nagra sarskilda bestammelser om en
havningsforklarings innehall och i p. 14 att samma principer darfor bor tillampas som nar det galler
havningsforklaringar i allmanhet. Det dr nog onddigt inskrankt att domstolen hanfor sig till

just hdvningsforklaringar i allmanhet. Det &r rimligtvis snarare fraga om rdttshandlingar i allmanhet.

En havningsforklaring ar en disposition. Den maste saledes riktas till motparten. Det gar féljaktligen inte att
hava ett avtal utan att kommunicera det till motparten.

En annan sak ar att uttrycklig kommunikation ibland ar 6éverflodig. Det beror emellertid knappast — sdsom
Hogsta domstolen med hanvisning till NJA 1992 s. 728 anger i p. 12 - pd att hdvningen skulle

vara konkludent. Det beror i stallet snarare — sdsom anges i det tidigare rattsfallet — pd att det star klart att
avtalet av ena eller andra orsaken inte kommer att fullgoras och att en uttrycklig hdvningsforklaring
ddrfor framstar som obehdvlig.

Liksom alla andra rattshandlingar, kan en hdvningsforklaring behova tolkas. Huvudregeln for all sddan
tolkning ar att den skall ges det innehall som avsandaren har avsett. Avsikten skall emellertid inte
uppratthallas, om mottagaren varken férstod eller borde ha forstatt vad avsikten var, jamfér 32 § 1 st.
Avtalslagen (AvtL).

| praktiken ar det naturligtvis i allmdnhet snarare frdga om en bedémning av om mottagaren borde ha
forstatt vad avsandaren pastar ha varit dess avsikt. Den objektiva normen for en sddan beddémning ar vad en
fornuftig person av samma slag som mottagaren skulle ha forstatt i en motsvarande situation, jamfor till
exempel art. 8 CISG och art. 4.2 Unidroit Principles. Det &r sdledes knappast korrekt som Hogsta domstolen
skriver i p. 16 att havningsforklaringen maste vara sa tydlig att mottagaren forstdr att avsikten ar att hava
avtalet. Ddremot &r det naturligtvis korrekt som ocksd anges att andra omsténdigheter an sjalva forklaringen
kan ligga till grund for tolkningen och leda till att en férklaring som isolerad inte ar till fyllest, anda - i ljuset
av omstandigheterna - skall betraktas som en havningsforklaring.

Att en havningsforklaring ar en rattshandling innebar ocksa att den maste ha en rattsfoljd: den maste
kommunicera att avtalet faktiskt bringas att upphora. Vagare formuleringar — sdsom att parten "6vervager
att hdava” eller att "hdvning kan komma i fraga” - riskerar att leda till tolkningen att ingen sadan avsikt har
kommunicerats.

BEFORDRINGSRISKEN MED MERA

Huvudregeln i svensk rétt ar att meddelanden befordras pa avsdndarens risk. Den brukar uttryckas sa att ett
meddelande far rattslig effekt nar det kommer mottagaren till handa, se till exempel 2 § AvtL. Det beror inte
minst pa att de flesta meddelanden skickas i avsandarens intresse, men ocksa pa att de — sdsom enligt 2 §
AvtL - skapar bundenhet for mottagaren, jamfor domens p. 18. Och det gor ju inget om den som blir
bunden ocksd ges mojlighet att vara informerad om det.

Annorlunda forhaller det sig med reklamationer och liknande dispositioner som foranleds av motpartens
avtalsbrott. Om det inte vore for avtalsbrottet, skulle de inte ha behovt skickas. Deras syfte &r dartill inte
minst att upplysa den avtalsbrytande parten om avtalsbrottet och om att det féranleder ansprak fran
avsandaren. Det vore av flera skal bade opraktiskt och olampligt om dven sadana meddelanden skulle félja
huvudregeln och ga pa avsandarens risk. Det racker darfor att de skickas pa ett indamadlsenligt sctt, jamfor
domens p. 19 och p. 20.

Jordabalken reglerar inte sarskilt en séljares reklamation och foljaktligen inte heller dess hdavningsforklaring.
Som Hogsta domstolen konstaterar, finns emellertid ingen anledning att avvika fran vad som galler i andra
sammanhang. Havningsforklaringen i malet skickades darfor pa mottagarens risk, atminstone under
forutsattning att den skickades pd ett andamalsenligt satt.

Beddémningen av vad som ar ett andamalsenligt sdtt mdste goras inte minst mot bakgrund av en
avtalsbrytande parts behov av att snabbt fa besked om sitt avtalsbrott och de darav féranledda anspraken. |
enskilda fall kan det till och med vara sa att ett vanligt brev inte uppfyller kravet, jamfor Kihlman, i Kihiman
m.fl. Képlagen — en kommentar, 82 § (2.4), Kihman, CISG - En kommentar, art. 39 (2.1.7) och Schlechtriem &
Schwenzer, Commentary on the UN Convention on the International Sale of Goods (CISG), 4 uppl., art. 39 (11).

I malet skickades en forsta havningsforklaring till fel adress. Det ar naturligtvis inte att skicka meddelandet pa
ett andamalsenligt satt, atminstone inte om det inte har funnits ndgon egentlig grund for att skicka till den
adressen, sasom att adressuppgiften har lamnats av koparen eller har hamtats fran bolagsregistret, se
domens p. 26.

Att en hdvningsforklaring skickas till fel adress spelar emellertid ingen roll, om meddelandet anda rakar
komma fram. Kravet pa dndamalsenlighet &r isolerat till hur kommunikationen befordras. Det blir dverspelat
om kommunikationen - 13t vara mot alla odds — dnda lyckas och meddelandet kommer fram.
Bevisproblemen blir emellertid manga ganger minst sagt svaroverstigliga.
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Den andra havningsforklaringen skickades den 1 december och da till ratt adress. Den kom fram till kparen
den 2 december. Som Hogsta domstolen konstaterar i p. 27 spelar det egentligen ingen roll att — eller ens
nar — den ocksd kom fram. Daremot ar det naturligtvis fortrafflig bevisning om att den skickades pa ett
andamalsenligt satt (liksom att den oberoende ddrav dnda har verkstallts).

| p. 28 antyder Hogsta domstolen att bedomningen skulle ha kunnat bli annorlunda om
havningsforklaringen hade lamnats forst efter betalningen. Situationen skulle naturligtvis ocksa kunna
uppkomma att havningsférklaringen skickades den 1 december, betalningen erlades den 2 december och
forklaringen kom fram till koparen forst den 3 december. Eftersom betalningen erlades forst den 7
december, behovde domstolen inte ta stéllning till dessa fragor. In dubio torde emellertid galla att
rattsfoljden att avtalet hévs intrader redan i och med att hdavningsforklaringen skickas, jamfér Kihlman, CISG -
En kommentar, art. 26 (2.1) och Schlechtriem & Schwenzer, Commentary on the UN Convention on the
International Sale of Goods (CISG), 4 uppl., art. 26 (11). Havningsratten borde darfor i och for sig inte paverkas
av att betalning har erlagts, ehuru for sent. Att behovet av att hdva i en sadan situation i allmanhet har
upphort, ar en annan sak.

HAVNINGSFRISTEN

Reklamationsfrister ar enligt svensk ratt tamligen strdnga. Det galler framfor allt nar reklamationen riskerar
att leda till nagot slags naturaférpliktelse for mottagaren. Som exempel kan namnas att 39 § KépL stadgar att
en kopare forlorar sin hdvningsratt om den inte framstaller en hdvningsforklaring — som ju leder till att
sdljaren maste ta tillbaka varan — inom skalig tid, medan ett krav pa prisavdrag — som inte innefattar ndgon
naturaforpliktelse for saljaren - inte behover framstallas inom viss tid. Pa motsvarande satt finns inte heller
nagon sadan begransning i 54 § KopL, som reglerar saljarens havningsratt vid utebliven betalning fran
koparen. Skalet ar rimligtvis detsamma som for prisavdraget: en havning fran saljaren leder inte till nagon
naturaforpliktelse for koparen. Reklamationsfrister vid brott mot betalningsforpliktelser torde darfoér
regelmadssigt vara langre an nér reklamationen kan leda till en naturaférpliktelse for mottagaren.

I malet hdvde kdparen avtalet efter tvd manaders betalningsdrojsmal. Hogsta domstolen konstaterar i p. 28
att omstandigheterna far anses ha varit sddana att hdvningen skedde i ritt tid. Aven om det inte ndmns
sarskilt i det sammanhanget, dr nog en av de omsténdigheter som avses det faktum att kdparen — sdsom
anges i p. 25 betrédffande kravet pa havningsforklaringens tydlighet — kdnde till att den inte hade betalat, och
darfor inte behodvde sarskilt upplysas om det.

PARTERNAS DISPOSITIONSMOJLIGHETER

Regleringen av havningsforutsattningar med mera ar naturligtvis dispositiv. Inget hindrar saledes parter fran
att avtala att ett avtal utan vidare kommunikation skall anses ha havts om betalning inte sker. Inget hindrar
heller parter fran att reglera den tid inom vilken havningen skall ske, varken genom att férkorta eller férlanga
den. Och parterna kan naturligtvis valja att placera befordringsrisken pa avséndaren, sa att en
havningsforklaring inte far ndgon effekt forrdn den har kommit fram till mottagaren, eller ens férran
mottagaren har tagit del av den. Atminstone den senare I6sningen bor dock anvandas med viss forsiktighet.

UTGANGEN | MALET

Hur gick det da? Jo, for att avtalet skulle ga ater kravdes att séljaren lamnade en havningsforklaring som -
tolkad och klar - kommunicerade att den havde kopet. Det hade séljaren gjort. Havningsforklaringen
behovde skickas pa ett andamalsenligt satt. Det hade den forsta havningsforklaringen inte gjort. Det
forhallandet laktes emellertid av att den andra havningsforklaringen skickades sa. Forklaringen behévde i
och for sig inte komma fram, men det skadade naturligtvis inte att den dnda gjorde det. Séljaren fick inte
vanta hur ldnge som helst innan den havde avtalet. De tva manader som gick mellan betalningens forfallotid
och havningsforklaringen var emellertid inte s lang att havningsratten hade gatt om intet.

Hogsta domstolen beviljade inte provningstillstand i malets 6vriga delar, varfér hovrattens dom stod fast:
Séljaren hade battre ratt till fastigheten.

Jon Kihlman Advokat, jur. dr
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