VAD HANDER NAR KOPAREN INTE FULLFOLJER KONTRAKTET?

Den sista tiden har vi fatt manga fragor kring nér képaren inte vill fulifélja avtalet, vad detta far
fér konsekvenser for parterna samt vad man som méklare skall tiinka pa i dessa situationer.

Havning och atergang

Jag borjar med att saga nagra ord om havning respektive atergang. En atergang féreligger nér en av
parterna utnyttjar sin ratt enligt avtalet att lata képet ga tillbaka (ga ater). Den vanligaste orsaken till
atergang &r att man avtalat om koparen skall fa géra en besiktning, och att om képaren inte ar nojd
med den skall han/hon ha ratt till atergang. Foéljden blir d& att handpenningen betalas tillbaka utan
nagra skadestandsansprak. Vidare har man som méklare inte rétt till provision vid atergang.

En havning kommer till stdnd n&r en av parterna begatt ett vasentligt avtalsbrott, och den andra parten
reagerar pa detta genom att héva képet. Den avtalsbrytande parten &r i detta l&ge skyldig att erlagga
skadestand till motparten pa grund av sitt avtalsbrott. Vidare har man som maéklare ratt till provision
nér avtalet upphér pa grund av havning.

Distinktionen ovan grumlas av att, nar det galler fastigheten, ratten till havning vid utebliven betalning
ar utformad som ett atergangsvillkor i jordabalken. Detta kan man dock i princip bortse fran — det star
klart att utebliven betalning bedéms som en havningsgrund &ven for fastigheter.

Nér féreligger rétt till hdavning?

Part har ratt att hdva kdpet om motparten begatt ett vasentligt avtalsbrott. Denna artikel kommer att
behandla situationen att kdparen inte erlagger kopeskillingen. Fragor om hdvning pa grund av fel i
objektet eller pa grund av andra avtalsbrott fran séljarens sida kommer saledes inte att behandlas.

Nar det galler fastigheter &r en forutsattning for havningsratten pa grund av utebliven betalning att
kopet villkorats av att betalningen erldggs. Ett sadant villkor anses enligt 4 kap 5 § jordabalken
foreligga om det finns ett sa kallat kopebrevsvillkor i kopekontraktet. Ett sadant villkor finns i
képekontrakten som utformats av Maklarsamfundet. En ytterligare forutsattning for ratten till havning
ar att nagot kopebrev inte har uppréattats. Om kopebrev har uppréttats trots att betalning inte skett sa
foreligger det inte nagon ratt att hava avtalet.

Nar det galler bostadsrétter sa foreligger ratt till havning pa grund av bristande betalning om den
bristande betalningen utgoér ett vasentligt avtalsbrott. Normalt sett utgér utebliven betalning pa
tilltradesdagen ett vasentligt avtalsbrott. Vidare for tilitrade inte ha skett. Om bostadsratten tilltratts
foreligger inte langre ratt till havning.

En ofta forekommande fraga ar om koparens underlatenhet att erlagga handpenning utgér en grund
for havning. Svaret pa den fragan &r nej. Det innebar att om parterna inte sarskilt avtalat om det ar det
inte mojligt for saljaren att hava avtalet redan pa den grund att képaren inte erlagt handpenningen
enligt avtalet. Det &r forst om koparen pa tilltradesdagen inte erlagger kopeskillingen som det
foreligger en ratt att hava.

| vissa fall kan man dock héva innan tilltraédesdagen passerats. Om det géller en bostadsratt och
koparen tydligt och klart avgett en férklaring enligt vilken képaren séger att han/hon inte kommer att
erlagga nagon képeskilling pa tilltradesdagen, sa kan detta medféra ratt for saljaren att hava innan
tiltradesdagen, vilket framgar av 62 § koplagen. Nagot motsvarande stadgande finns inte i
jordabalken. Dar finns dock en méjlighet att h&dva om képaren befaras vara pa obestand eller liknande
(4 kap 26 § jordabalken). Om képaren stéller sakerhet for betalningen far séljaren dock inte hava,
varken enligt kdplagen eller enligt jordbalken.

Observera dock att hdavningen sker pa séljarens risk. Det innebar att om det senare blir en tvist om
havningen sa maste man som saljare kunna bevisa forutsattningarna fér havning férelag vid
havningstillfallet. Min rekommendation &r darfér att man invantar tilltradesdagen innan man som
saljare genomfor havningen, om inte man har skriftliga handlingar som styrker att képaren inte avser
att fullfolja kopet (om bostadsratt) alternativt att det star alldeles klart att nagon av férutsattningarna i 4
kap 26 § jordabalken foreligger.



Hur sker sjédlva hdvningen?

Om tilltradesdagen passerats och képaren inte erlagt nagon képeskilling, dger séljaren saledes ratt att
hava avtalet om férutséttningarna enligt ovan féreligger.

Rent praktiskt innebér det att séljaren maste skicka en havningsforklaring till képaren. Av
hévningsforklaringen bor det framgér dels att képet havs pa grund av utebliven betalning, och dels att
séljaren férbehaller sig rétten att krava skadestand av képaren. Havningsférklaringen méste inte
formellt sett vara skriftlig, men pa grund av bevisfragor och dylikt bér den alltid vara det.

Mojligheten att parterna ingar ett sa kallat havningsavtal finns alltid. | ett hdvningsavtal kommer
sédljarna Gverens om att kdpet skall vara havt pa grund av den bristande betalningen, och &ven dar
skall saljaren forbehalla sig ratten att krdva skadestand.

Ett havningsavtal kan sjalvklart traffas innan det att avtalsbrottet &r fullbordat (dvs innan
tilltradesdagen). Detta kan alltsa vara ett satt att tgarda situationen ovan nar det star klart pa ett tidigt
stadium att betalning inte kommer att ske, men nér tilltradesdagen annu inte intraffat. Men d& maste
som sagt kbparen medverka. Observera att ett havningsavtal inte &r samma sak som det
atergangsavtal vi tillhandahaller i mallsystemet.

Havningen som férutsittning fér skadestand

Saval enligt jordabalken som enligt képlagen ger képarens avtalsbrott i nu aktuellt hanseende ratt till
skadestand, men endast under forutsattning att en havningsforklaring avges.

Enligt ett nytt rattsfall fran Svea Hovrétt (Svea hovratts dom 2008-05-20 i mal T 350-08) har det
faststallts att ratten till skadestand forutsatter att en havningsférklaring till motparten skett. Situationen
var den att koparen, efter ingaende av kdpekontrakt avseende en fastighet, inte erlade nagon
handpenning och sedan inte gick att na. Han infann sig inte pa den avtalade tilltradesdagen och
erlade inte heller ndgon betalning av kopeskillingen.

Nar den avtalade tilltrédesdagen passerats bjods fastigheten pa nytt ut till forsaljning.
Séljaren riktade sedermera skadestandskrav mot képaren pa grund av avtalsbrottet.

Képaren menade att séljaren inte hade ratt till skadesténd eftersom séljaren aldrig avgivit nagon
havningsforklaring. Enligt séljaren utgjorde det faktum att de bjudit ut fastigheten till férsaljning pa nytt
en sa kallad konkludent havningsforklaring. Saljaren menade saledes att deras atgarder vid
omforséljningen var att anse som en havningsforklaring.

Hovratten kommer emellertid fram till att saljaren inte hade nagon ratt till skadestand, eftersom nagon
ultrycklig havningsforklaring aldrig avgetts av saljaren.

Det ar saledes mycket viktigt att saljaren verkligen avger en uttrycklig havningsférklaring till koparen
(alternativt ingar ett havningsavtal med denne) for att ratt till skadestand skall féreligga. Detta ar
saledes ett mycket tungt vagande skal till varfor havningsforklaringen bor vara skriftlig.

Skadestandets storlek

Det skadestand som séljaren har ratt till omfattar vanligtvis eventuell forlust vid omférsaljningen, extra
kostnader séljaren haft pa grund av innehavet (réntor pa lan, eventuella avgifter med mera) samt 4ven
maklararvodet.

For det fall saljaren gar med vinst vid omférséaljningen sa kan saljaren inte krava képaren pa nagon
erséttning i det avseendet.

Sdljaren har en allman skyldighet att begrénsa sin skada. Det innebar att man vid den nya
forsaliningen inte kan slumpa ivéag objektet till vilket pris som helst. Men om man efter sedvanlig
marknadsfoéring och visningar inte far ett lika bra bud, sa har saljaren anda gjort vad han/hon kunnat.
Det ligger i sakens natur att séljaren kan vara tvungen att bli av med objektet snabbt pa grund av



dubbla kostnader med mera, vilket motiverar att man kan acceptera en képeskilling under ett bedémt
marknadsvarde utan att for den skull avhant sig majligheten att krava denna kostnad av képaren. Men
man maste genomfora forsaljningen pa ett omsorgsfullt satt fér att begransa skadan.

Alternativ till hdvning

Man skall inte glosmma att séljaren som regel har méjligheten att krava att képaren skall fullfélja
avtalet. Saljaren ar saledes inte bara hénvisad till havning och skadestand, utan kan stamma k&paren
och krava att koparen skall fullfolja avtalet. Men oftast féredrar saljaren att héva, géra en omforsaljning
och krava skadestand. Da far saljaren atminstone den nya képeskillingen utan att behéva tvista vid
domstol.

Avslutning

Det ar sjalvklart inte roligt for nagon part om det visar sig att képaren inte kan eller vill fullfslja kopet.
Aven om sdljaren har ratt till skadestand &r det ju inte sakert att saljaren far dessa pengar i handen.
Om koparen saknar tillgangar sa ar det inte sa mycket mer att géra, oavsett hur ratt man har till
skadestandet juridiskt sett.

Som mdklare maste man vara observant pa det faktum att kdparen kanske inte far 1an och det har ar
ett bra tillfélle att paminna om méklarens skyldighet att verka for en laneklausul samt skyldigheten att
ta upp fragan om en sa kallad férsaljningsklausul.
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