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Fastighetsmaklarens hantering av

deponerade medel — pé kryss mellan
Scylla och Charybdis?*

MAGNUS MELIN*#*

1. Problemet

Som inledning vill jag skissera en situation som inte dr helt ovanlig vid fastig-
hetskop. De faktiska och rittsliga omstdndigheterna kan variera nagot fran fall
till fall, men i grunden 4r det friga om ett tema med variationer.'

En sédljare (A) och en kopare (B) ingar ett avtal om kdp av fastighet. Kopet
formedlas av en fastighetsméklare (C). I kdpekontraktet finns en s.k. laneklau-
sul. Klausulen innebér att B inom en viss tid kan begira kopets atergang, om han
inte beviljas de lan som behovs for att finansiera kopet. Vid kopekontraktets
undertecknande erlédgger B en handpenning som enligt ett sdrskilt trepartsavtal
mellan A, B och C skall héllas deponerad pa C:s klientmedelskonto och redovi-
sas till A pa tilltridesdagen.? Syftet med handpenningen ir att siljaren skall ha
en sidkerhet for koparens eventuella avtalsbrott. Syftet med att depositionen &r
att handpenningen skall vara skyddad for sdljarens dispositioner eller insolvens,
om koparen viljer att begira kopets atergang.

B beviljas inget 14n och begdr darfor kopets atergang. A anser emellertid att
B inte har ratt till atergédng eftersom B, enligt A:s uppfattning, inte har begirt
atergang inom den i1 kdpekontraktet angivna tiden. Fran A:s horisont utgor B:s

* Justitieradet Torgny Hastad har nyligen publicerat en artikel i SVJT 2007 s. 942 ff. som behandlar
samma dmne och samma rittsfall. De bada artiklarna tycks ha skrivits parallellt i tiden och nér
Hastads artikel publicerades var denna artikel i princip redan fardigskriven. Jag har inte funnit
anledning att dndra i artikeln eller utforma den som en replik till Hastad; savitt jag forstéar ar vi
ense om tolkningen av rdttsfallen. Perspektivet och innehallet dr emellertid delvis annorlunda,
vilket har motiverat mig att publicera trots allt. Jag vill tacka advokaten, jur. dr Jon Kihlman f6r
vérdefulla synpunkter.

**Forbundsjurist vid Méklarsamfundet.

! Jag har valt ett fastighetskop med en s k. laneklausul som exempel. Motsvarande resonemang

kan tillimpas pa andra fall dar handpenningen har deponerats hos méaklaren och dar konkurrens

om den deponerade handpenningen uppstar.

Ett alternativt och numera vanligare villkor dr att handpenningen skall redovisas till A redan néir

tidsfristen for B:s begéran om dtergang har 16pt ut.
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begiran om atergang siledes ett kontraktsbrott. A hdver darfér kdpet och nagot
tilltrade kommer inte till stdnd. A vinder sig direfter mot C och kriver att denne
skall utbetala handpenningen till honom. B gér samma sak. Hur skall C hantera
situationen?

Detta fall, dar tva konkurrerande borgenérer bada gor ansprak pa en depone-
rad handpenning, kan aktualisera tillimpning av flera olika regelkomplex.

» Avtalstolkning och utfyllande regler: Kan depositionsavtalet anses reglera
hur handpenningen skall hanteras vid hdvning av kép?

» Kontraktsrittsliga regler: Vilken betydelse — om ndgon — har regeln att
erlagda prestationer skall dtergé vid hdvning av kop?

* Bestimmelser i speciallagstiftning: Vilken betydelse — om nigon — har
bestdmmelsen 1 12 § 2 st. fastighetsméklarlagen (FML), dér det anges att
handpenning som miklaren tagit emot utan drojsmal skall dverldmnas till
séljaren om inte annat har 6verenskommits 1 sérskild ordning?

 Fordringsrittsliga regler: Har nagon av de konkurrerande borgenirerna, A
eller B, styrkt sin fordran sa att gédldendren C med befriande verkan kan
betala till ndgon av dessa?

» Skadestandsrittsliga regler: Kan C &dra sig skadestandsskyldighet om han
végrar att betala till ndgon av pretendenterna eller om han betalar till fel bor-
gendr? Om sé, vari bestdr skadan?

Att fallet i ndgon mening befinner sig i skdrningspunkten mellan olika regel-
komplex utgdr kanske forklaringen till att det rader viss osdkerhet om hur det
skisserade fallet bor 16sas. Ytterligare en komplikation &r att fallet involverar tre
olika rattssubjekt — kopare och séljare (borgenérer/deponenter) samt miklare
(géldenir/depositarie) — vars intressen helt eller delvis kan kollidera med varan-
dra. Det finns savitt jag forstar inte ndgon utvecklad rittslig teori for sddana tre-
partsavtal.’ Det borde det kanske finnas.

2. De enkla losningarna

Innan jag refererar praxis pa omréadet vill jag ndmna att det finns tva relativt
enkla sitt for méklaren att undkomma problemet.

Om en géldenir inte vet, och inte heller bor veta, vem av flera konkurrerande
borgendrer som ar rétt borgendr, kan han nedséitta medlen hos ldnsstyrelsen
enligt 1 § 2 st. lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndighet. Kravet

3 TRodhe, K., Obligationsritt, Sthim 1956, behandlas kortfattat de réttsliga instituten deposition
och redovisning, men Rodhe tar inte upp de speciella fragor som kan uppkomma vid trepartsav-
tal. I Walin, G., Lagen om skuldebrev m.m., Sthim 1997, behandlas vissa depositionsréttsliga
problem i anslutning till lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndighet.
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pa att géldendren “inte bor veta” dr lagt stillt. I forarbetena sigs att nedséttning
kan ske om inte ett av de konkurrerande anspraken dr sa uppenbart obefogat att
det utan vidare méste limnas ur rikningen.*

Genom nedsittningen fullgor gildeniren betalning och skiljer sig fran saken.’
Att méklaren/gildenéren i det nu skisserade fallet dven har ett sysslomannaupp-
drag som depositarie, och att handpenningen utgor redovisningsmedel, har inte
ndgon betydelse. Nedsittningslagen kan dven anvindas i dessa fall.®

Ett annat alternativ dr att triffa ett avtal med innehall att méklaren har ritt och
skyldighet att hélla handpenningen fortsatt deponerad péd klientmedelskontot
fram till dess att en eventuell tvist mellan kdpare och séljare har 16sts genom for-
likning eller lagakraftigande dom. Ett sddant villkor finns numera i de flesta
standardavtal som maiklare tillhandahéller.

De enkla 16sningarna dr forstas att foredra. Problem uppkommer forst om
miklaren inte véljer, eller inte har mdjlighet att vilja, ndgon av dessa 16sningar.
Tvé sadana fall har provats i refererad rittspraxis.

3. NJA 2001 s. 292

Det i ndgon mening vigledande rittsfallet pd omrédet ar NJA 2001 s. 292. Jag
skriver 1 ndgon mening” darfor att rittsfallet, pad grund av omstindigheterna i
det enskilda fallet, inte behandlar problemet utttmmande. Jag aterkommer till
detta.

3.1 Omstindigheterna i malet

Omsténdigheterna, sdvitt nu dr av intresse, var foljande. Vid ett fastighetskdp
hade koparen erlagt en handpenning om 90 000 kr. Enligt kopekontraktet hade
koparen ritt att begéra kopets atergdng och aterfa handpenningen om hon inte
beviljades erforderliga 14n, forutsatt att begéran om aterging framstélldes senast
ett visst datum.” Parterna hade #ven kommit dverens om att handpenningen
skulle deponeras pa miklarens klientmedelskonto och redovisas till séljaren pa
tilltradesdagen.

Se NJA 11 1927 s. 298.

Se Walin, G., Lagen om skuldebrev m.m., Sthim 1997, s. 294 och 301.

Se NJA 1994 s. 190.

En terminologisk anmérkning: I NJA-fallet anges att koparen hade en avtalsenlig rétt att “hdva”
kopet om hon inte erhéll 1an, formodligen eftersom parternas avtal anvinde denna (felaktiga)
terminologi. I referatet av rittsfallet har jag valt att anvinda den korrekta termen dtergéng, utom
nér jag direkt refererar domskélen. Termen hévning bor lampligen reserveras for de fall dar det
ar fraga om ett kontraktsbrott, pastatt eller verkligt, fran endera parten.

I RV IS
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Siljaren begérde att f ut den deponerade handpenningen fran miklaren, trots
att koparen dessforinnan hade begért kdpets atergang med stod av laneklausulen
och nagot tilltride aldrig kom till stdnd. Aven kdparen gjorde ansprik pa hand-
penningen. Sedan miklaren hade konsulterat en jurist, beslutade han sig for att
betala ut handpenningen till siljaren.

Koparen vickte talan mot méklaren och yrkade att denne skulle utge skade-
stand motsvarande handpenningens belopp, pa den grunden att den péstétt fel-
aktiga utbetalningen till sdljaren hade orsakat henne en skada.

Maiklaren, som vitsordade att kdparen hade haft ritt att begira kopets ater-
gang, invande att han hade agerat i enlighet med depositionsavtalet. Vad mékla-
ren torde ha menat (detta framgéar inte uttryckligen av referatet) var att den avza-
lade tilltradesdagen hade infallit och att han darfor enligt depositionsavtalet var
skyldig att redovisa handpenningen till séljaren. Vidare ansdg méklaren att
betalningen — riktig eller oriktig — inte hade orsakat koparen nagon skada; hon
kunde ju vénda sig mot séljaren med krav pa aterbetalning.

3.2 Tingsritten

Tingsritten ansag att méklaren hade brutit mot depositionsavtalet. Enligt tings-
ratten medforde depositionsavtalet att miklaren inte hade ritt att betala ut hand-
penningen sa ldnge det foreldg tvist mellan kdpare och siljare om hur handpen-
ningen skulle hanteras.

Vidare ansag tingsritten att kdparen genom utbetalningen hade lidit “en viss
skada”, eftersom koparens fordran péd utfiende av handpenningen hade blivit
mer osiker. Aven om skadans storlek inte kunde utredas i malet — den kunde ju
bero pé utgdngen av en framtida tvist mellan kdparen och sdljaren — ansdg tings-
rtten att méklaren 1ag ndrmast att bara risken for en (eventuell) slutlig skada.
Eftersom méklaren inte hade gjort sannolikt att skadan var mindre dn handpen-
ningen, forpliktades han att utge hela detta belopp som skadestand.®

3.3 Hovriitten

Hovritten delade tingsrittens standpunkt i sak, men ansdg att skada uppkom
forst om kdparen hade krivt siljaren pa handpenningen och denne inte ville eller
kunde utge beloppet. Koparens talan ogillades darfor. En ledamot var skiljaktig
och ansag att koparen hade lidit skada redan genom utbetalningen.

8 Jfr NJA 1991 s. 625 angéende bersikningen av skadans storlek.



Fastighetsmédklarens hantering av deponerade medel 617

3.4 Hogsta domstolen

I HD omformulerade kdparen sitt skadestandsyrkande till ett yrkande om att
miklaren skulle forpliktas att utge handpenningen till henne, pa den grunden att
hon hade haft ritt att begéra kdpets atergang och darmed aterfa handpenningen.
Koparens fordran pa skadestand omformulerades alltsa till att avse en redovis-
ningsfordran. Det var HD som tog initiativ till detta. Som sig bor gav HD forst
parterna mdjlighet att yttra sig 6ver den rittsregel som domstolen vervigde att
tillimpa.’

I processen hade méklaren, som nidmnts, vitsordat att kdparen hade haft ritt
att begiira kopets atergdng. Darmed vitsordade méklaren indirekt dven att det var
koparen, och inte siljaren, som hade ritt till handpenningen. Méaklaren bestred
anda koparens yrkande med motiveringen att det var tvistigt mellan kdpare och
siljare om vem som hade ritt till handpenningen och att han inte var betalnings-
skyldig mot kdparen forrdn denne genom 6verenskommelse eller lagakraftvun-
nen dom visat sig ha béttre rétt till handpenningen 4n séljaren. I motsats till mak-
laren ansag tydligen séljaren — varfor fir man inte veta i réittsfallet — att koparen
inte hade rétt att begéra kopets dtergdng och dterfd handpenningen.

HD pépekade inledningsvis att betrdffande fordringar i allménhet géller som
huvudregel att gdldendren har att pa egen risk avgéra om den som kréver betal-
ning &r ritt borgenér. En géldenér kan inte innehdlla betalning pa den grunden
att borgenirens ritt dr vansklig att bedoma. Om en borgenir har framlagt bevis-
ning som styrker hans rétt, och gildenédren dnda végrar att betala, dr gdldendren
1 drojsmal. Den omstidndigheten att nagon annan ocksa gor ansprak pa betalning
utgdr inte en grund for att innehalla betalningen tills konkurrenterna 16st tvisten
om bittre rétt till fordringen.

Direfter konstaterade HD att séljaren enligt allménna fordringsrittsliga regler
inte var ritt borgenir — for det hade ju méklaren indirekt vitsordat i processen —
och att médklarens betalning dérfor inte hade skett med befriande verkan. Att
dven siljaren gjorde ansprak pa handpenningen medférde ingen annan bedém-
ning.

HD konstaterade vidare att depositionsavtalet, som ju angav att handpen-
ningen skulle héllas deponerad fram till tilltradesdagen, inte kunde anses reglera
den situationen da kopekontraktet hdvts (egentligen atergatt) innan tilltrdde hade
skett.'” Avtalet medfdrde saledes ingen ritt att betala ut handpenningen till sil-
jaren. Méklaren forpliktades darfor att utge beloppet pa nytt, denna gang till
koparen.

o Jfr NJA 1999 s. 629 (s. 631) med dir gjorda hanvisningar.
19°Se not 7 ovan.
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4. RH 2006:78

Som namnts behandlar NJA 2001 s. 292 inte problemet uttdmmande. Man kan
fundera pa hur utgangen hade blivit om det infe hade klarlagts i processen att
koparen var ritt borgendr, det vill sdga om kiranden inte hade lyckats styrka sin
pastddda fordran. Savitt jag forstar medger rittsfallet inga direkta slutsatser i
den fragan. En sidan situation provades dock i RH 2006:78.!"!

4.1 Omstindigheterna i malet

Vid ett kop av tva fastigheter hade koparen erlagt handpenningar om samman-
lagt 55 000 kr. Enligt ett depositionsavtal skulle handpenningarna héllas depo-
nerade pd miklarens klientmedelskonto fram till tilltrddesdagen; det var alltsa
friga om samma typ av depositionsavtal som i NJA-fallet. Nagra sérskilda ater-
géngsvillkor fanns inte, férutom en sedvanlig klausul om att kopebrev skulle
upprittas pa tilltridesdagen.'?

Képaren erlade inte slutlikviderna pd den i kdpekontraktet angivna tilltrddes-
dagen. Sdljaren hivde da bada kdpen och begéirde att maklaren skulle betala ut
handpenningarna till honom. S& skedde ocksa.

Koparen bestred siljarens ritt till hdvning under pastaende att hon hade fatt
anstand av siljaren med att erligga slutlikviden. Koparen accepterade dock hév-
ningarna i s matto att hon inte krdvde kopens fullfoljd, utan endast kravde att
aterfa de erlagda handpenningarna.

Koparen vickte talan mot miklaren och yrkade att denne skulle utge hand-
penningarna. Som grund for yrkandet angavs att kdpen hade hévts, att erlagda
prestationer dérfor skulle atergd och att miklaren déarfor var skyldig att utge
handpenningarna till koparen. Vidare anférde koparen att séljaren inte hade
framstillt nagot skadestandsansprak mot henne pé grund av det pastadda kon-
traktsbrottet.

Maiklaren invinde dels att han enligt allmanna regler for fordringar sjalv haft
att bedoma vem som hade ritt till handpenningarna, dels att sidljaren hade haft
ratt att hdva kopen pa grund av kdparens drojsmal och att séiljaren darfor hade
ratt till handpenningarna for att tacka sin skada. Det var darfor riktigt, menade
maiklaren, att han hade betalat ut handpenningarna till siljaren. Sdljaren hade
visserligen inte framstéllt ndgot skadestdndsansprdk mot kdparen, men hade

! Hovrittens for Vistra Sverige dom i mal T 2508-05, meddelad den 10 mars 2006. Domen Gver-
klagades till HD som inte meddelade prévningstillstand.

12 Enligt 4 kap. 5 § jordabalken innebir en kopebrevsklausul att kopets fullbordan eller bestand har
gjorts beroende av att kopeskillingen erldggs. Om kdparen inte betalar pa tilltrddesdagen, och
kopebrev saledes inte uppréttas, har det i provisionsrattsligt avseende behandlats som ett fall av
villkorat k6p och inte som ett fall av kontraktsbrott, se NJA 1986 s. 146.
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uppgett for miklaren att han hade lidit en skada som 6versteg handpenningarnas
belopp.

4.2 Tingsritten

Tingsriétten konstaterade, liksom HD i NJA 2001 s. 292, att depositionsavtalet
inte reglerade situationen nér kopet hade hivts. Méklaren fick dérfor pé egen
risk bedoma vem som var ritt borgenir. Tingsritten fann vidare att kdparen inte
hade lyckats visa att hon fatt anstdnd med betalningen. Séljaren var darfor berét-
tigad att hdva kdpen och det var séledes riktigt, menade tingsritten, att miklaren
hade utbetalat handpenningen till sidljaren. Koparens talan ogillades dérfor.

4.3 Hovritten

Hovritten konstaterade dels att mélet handlade om en redovisningsfordran, dels
att det i malet inte var utrett vem av kdparen eller sdljaren som var rétt borgenér.
Under sddana forhallanden ansag hovritten att varken koparen eller sdljaren
kunde ha nagon (klar och forfallen) redovisningsfordran mot maklaren. I de
kortfattade domskalen uttalade hovritten bland annat foljande.

”[Depositionsavtalet] utgor ett trepartsavtal, vilket syftar till att méiklaren pa uppdrag av bade kopa-
ren och séljaren skall forvalta handpenningarna i avvaktan pa vem av koparen och siljaren som
slutligen rétteligen skall utfa beloppet. Nar méklaren utbetalade det deponerade beloppet till sélja-
ren var det inte slutligt faststéllt om det var séljaren eller kdparen som hade ritt att utkréva belop-
pet. Fragan om vem av kdparen och séljaren som har rétt till det deponerade beloppet &r inte utrett
i malet. S& lange som det inte &r utrett vem av kdparen och séljaren som har ritt till handpenning-
arna, kan [varken] koparen eller séljaren anses ha nagon redovisningsfordran gentemot maklaren.”

Grunden for hovrittens stéllningstagande var alltsa en tolkning av depositions-
avtalet, jfr tingsrédtten och hovritten i NJA-fallet. Hovritten ansdg att deposi-
tionsavtalet inneholl en avtalad innehéllanderitt for méaklaren, trots att detta inte
framgick av dess ordalydelse och trots att parterna, sévitt framgar av referatet,
tycks ha varit Gverens om att avtalet inte alls reglerade den situationen dé kopet
hévts.

4.4 Dissidentens mening

Hovrittens dom var inte enhéllig. En av ledaméterna var skiljaktig och ville
bifalla kdparens talan. Dissidenten tillimpade kontraktsrattsliga regler och kon-
staterade att om ett kop hivs skall prestationerna aterga. Med andra ord, menade
dissidenten, borde koparen fa tillbaka den erlagda handpenningen; det var ju
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ostridigt att kopet hade hivts och att ingen av parterna kravde kopets fullfoljd.
Maiklaren hade dérfor inte haft ritt att utbetala handpenningen till siljaren. Dis-
sidenten noterade att hans 16sning i och for sig medforde en nackdel for siljaren,
som ju kunde ha ett skadestindsansprak mot kdparen pa grund av dennes
pastadda kontraktsbrott.

Dissidenten hianforde sig dven till NJA 2001 s. 292 och menade att HD:s utta-
landen dér inte medforde att méklaren hade haft rétt att utbetala handpenningen
till séljaren, detta eftersom HD-fallet avsdg en ndgot annan situation”. Skillna-
den, sedd fran dissidentens horisont, var vil att i HD-fallet var det koparen som
var beriéttigad i forhéllande till sidljaren. Fran dissidentens utgangspunkt, det vill
sdga att handpenningen alltid skall aterbetalas till koparen nér kopet hévs, oav-
sett vem av parterna som i slutdndan kan visa sig ha ritt till handpenningen, gav
HD:s dom séledes ingen direkt vigledning.

4.5 Sarskilt yttrande fran majoritetsledamot

En av hovrittens ledamoter, som tillhdrde majoriteten, tillade for egen del att
miklaren enligt depositionsavtalet inte hade haft rétt att pd egen hand avgora
vem av kdparen och séljaren som hade bést ritt till det deponerade beloppet nér
kopet hiavdes. Vidare menade ledamoten att méklaren, genom utbetalningen till
sdljaren, hade agerat i strid med depositionsavtalet och adragit sig erséttnings-
skyldighet for den skada som kdparen eventuellt kunde ha lidit ddrav. Av kopa-
rens talan framgick emellertid inte, pdpekade ledamoten, om hon verkligen hade
lidit nagon skada pa grund av att beloppet inte ldngre fanns deponerat hos mak-
laren. Ledamoten utvecklade inte forutsdttningarna for att skadestdnd skulle
kunna utga eller vad en eventuell skada skulle kunna besta i.

5. Négra synpunkter

De problemkomplex som de bada rittsfallen berdr, och som redogjordes for
inledningsvis, fortjdnar egentligen en ingdende analys och kanske en egen ratts-
lig teori. Hér skall jag behandla foljande delfragor:

* Har bestimmelsen i 12 § 2 st. FML nédgon betydelse for det aktuella fallet?

» Kan depositionsavtalet anses reglera det fall da kopet hdvs?

+ Strider de bada rittsfallen NJA 2001 s. 292 och RH 2006:78 mot varandra?

* Ardet lampligt att ligga risken for en felaktig betalning pa miklaren/deposi-
tarien eller kan man tdnka sig en annan 16sning?
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5.1 Betydelsen av 12 § 2 st. fastighetsméklarlagen

Enligt 12 § 2 st. FML skall en handpenning som maklaren har tagit emot fran
koparen utan drojsmal 6verldmnas till séljaren, om inte ndgot annat har verens-
kommits i sdrskild ordning. Ett innehéllande av handpenningen fran méklarens
sida kréiver séledes stod i ett avtal. Finns det inget sddant avtal trider lagregeln
in: handpenningen skall da 6verldmnas till sdljaren. Bestimmelsen ér dispositiv
4ven i konsumentforhillanden."

Med uttrycket i sérskild ordning” menas enligt forarbetena att miklaren inte
kan forvalta handpenningen enbart med stdd av en klausul i kopekontraktet.'*
Maiklaren 4r inte part i kopekontraktet och det binder inte honom. Med andra ord
skall det slutas ett sdrskilt trepartsavtal mellan kdparen, séljaren och méklaren,
dir méklaren atar sig uppdraget att som depositarie forvalta handpenningen pa
sdljarens och kdparens gemensamma uppdrag.

Maiklaren ar i flera fall skyldig att verka for ett avtal om deposition av hand-
penningen, 14t vara att det ytterst 4r kdparen och siljaren som fattar beslutet.
Som huvudregel skall miklaren verka for deposition i de fall dir kopet av nagon
anledning dnnu inte dr definitivt utan det finns en majlighet att prestationerna
skall 4terbidras och handpenningen dérmed aterga till kdparen.'s Ett typexempel
ar overlatelse av bostadsritt, dir overlatelsens giltighet normalt forutsdtter att
koparen beviljas medlemskap i bostadsrittsforeningen.'® T depositionsavtalet
anges da vanligen att handpenningen har deponerats med anledning av kdparens
ansokan om medlemskap i bostadsrittsforeningen och att handpenningen skall
redovisas till séljaren ndr medlemskap har beviljats. Som framgatt av de bada
rattsfallen forekommer det ocksé depositionsavtal dér handpenningen skall hél-
las deponerad fram till tilltrddesdagen och forst da redovisas till sdljaren.

Man kan fraga sig om bestimmelsen i 12 § 2 st. FML bor tillmétas nagon
betydelse i de fall som nu ar foremal for diskussion, det vill sdga da part har havt
kopet eller begért kopets atergdng. Annorlunda uttryckt: tar bestimmelsen sikte
pa forhallandet mellan kdpare och sédljare i den meningen att lagstiftaren menat
att handpenningen, om inget annat har avtalats, alltid skall redovisas till sélja-
ren, trots att bade kdparen och séljaren gor ansprak pa medlen? Svaret pa den
sistndimnda frgan torde vara nej. Av forarbetena till FML framgér att bestdm-
melsen tillkom for att rdda bot pa ett hdgst konkret problem, ndmligen att manga
miklare ansag sig ha ritt att utan stod i avtal ta hand om handpenningen fram
till tilltradesdagen och &dven tillgodogora sig upplupen rinta pa klientmedels-
kontot.!” Bestimmelsen bor lisas med denna utgdngspunkt. Den handlar alltsa
inte om forhallandet mellan kdparen och siljaren, och den eventuella konkur-

13'Se 4 § FML.

14 Se prop. 1994/95:14, s. 76 och 96.

15 Se prop. 1994/95:14, s. 55.

16 Se 6 kap. 5 § bostadsrittslagen.

17" Se prop. 1994/95:14, s. 54. Se dven Kammarrittens i Stockholm dom i méal 8983-1996.
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rensen om handpenningen dem emellan, utan om forhallandet mellan méklaren
och séljaren. Man bor darfor inte dra ndgra véxlar pa det faktum att bestimmel-
sen anger att handpenningen skall 6verldmnas till séljaren. Forklaringen till att
handpenningen skall 6verldmnas till séljaren torde vara ytterst prosaisk: det ar
vad som sker i det normala fallet da kopet inte hivs eller atergér.

Sammanfattningsvis var det enligt min mening riktigt att hovritten i RH
2006:78 inte tog nagon hinsyn till bestimmelsen i 12 § 2 st. FML, men det hade
inte skadat om hovritten dven hade forklarat varfor man inte gjorde det. Det
hade kanske funnits &nnu stérre anledning for dissidenten att kommentera
bestimmelsen och forklara varfor den inte var tillimplig. Dissidenten menade
ju att handpenningen, i skenbar strid med 12 § 2 st. FML, skulle aterga till kopa-
ren.

Hur behandlades dé den aktuella bestimmelsen i NJA 2001 s. 2927 I det ratts-
fallet var 1984 ars fastighetsméklarlag tillimplig och i den lagen fanns ingen
motsvarighet till 12 § 2 st. FML. Det fanns dirfor ingen mojlighet for HD att
beakta denna bestimmelse.'®

5.2 Kan depositionsavtalet anses reglera situationen nir kopet héivs?

En grundldggande princip vid avtalstolkning ar att den gemensamma partsviljan
ytterst dr styrande. Men vid forvarv av smahus och bostadsrittsldgenheter som
formedlas av méklare dr det ofta fafangt att forsoka hitta en gemensam parts-
vilja. Det finns ofta inga partsviljor verhuvudtaget, utan parterna undertecknar
helt enkelt det avtal som méklaren ber dem att underteckna. Man far déarfor for-
sOka konstruera ett avtalsinnehall dels utifran avtalets ordalydelse, dels utifran
vad som dr rimligt och d&ndamalsenligt. Samtidigt maste man, tinker jag mig,
som tolkningsdatum dven beakta dispositiv rétt i form av 12 § 2 st. FML.

Det depositionsavtal som anvindes i de bada rittsfallen forefaller att ha en
enda funktion, ndmligen att skjuta upp den dispositiva skyldigheten enligt 12 §
2 st. FML att genast 6verlimna handpenningen till séljaren. I stillet anger avta-
let att handpenningen skall dverldmnas till siljaren forst pa tilltriidesdagen.'
Podngen med detta torde vara att samtliga prestationer skall utvixlas Zug um
Zug. Avtalet syftar diremot knappast till att reglera vad som skall hinda med
handpenningen om kdpet hiavs. Av ordalydelsen far man snarare uppfattningen
att avtalet ar helt och hallet inriktat pa att den motsatta situationen, att kopet full-

'8 Det finns dock en hinvisning till bestimmelsen i ingressen till rittsfallsreferatet. Den berdrdes
ocksa av revisionssekreteraren.

1 Det bér understrykas att den typ av depositionsavtal som forekom i de bada rittsfallen inte r
sarskilt vanlig langre. Numera anges normalt att handpenningen endast skall héllas deponerad
fram till dess att alla eventuella s.k. svavarvillkor har blivit uppfyllda, och kopet har blivit defi-
nitivt. Vidare foreskrivs i regel en avtalad innehéllanderitt for méklaren vid tvist mellan kopare
och sdljare om vem som har ritt till de deponerade medlen.
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foljs som planerat pa tilltradesdagen. HD:s uppfattning, att depositionsavtalet
inte inneholl ndgon reglering av méklarens betalningsskyldighet nir kopeavtalet
havts, framstar mot den nu angivna bakgrunden som riktig.

Som ndmnts gjorde hovritten i RH-fallet en annan tolkning av depositionsav-
talet. Hovritten menade att avtalet dven reglerade det fall dar kopet havts och att
det fick anses innehélla en avtalad rétt och skyldighet for méklaren att innehalla
medlen till dess att det var utrett vem av kdparen och séljaren som hade rétt till
handpenningarna. Hovriéttens tolkning framstér i och for sig som dndamalsen-
lig, men fragan dr om den verkligen dr nddvindig. Samma resultat borde kunna
nds med hjélp av dispositiva regler. Jag terkommer till det i avsnittet nedan.

5.3 RH 2006:78 vs. NJA 2001 s. 292 — anomali eller harmoni?

Finns det ndgon mdjlighet att jamka samman réttsfallen RH 2006:78 och NJA
2001 s. 292 eller strider de mot varandra?

Rittsfallen liknar varandra pa s sitt att i bada fallen var det var tvistigt mel-
lan kdpare och sdljare vem som hade ritt till handpenningen. Men i NJA 2001
s. 292 hade méklaren vitsordat att kdparen haft ritt att begéra kopets atergang.
Under sddana forhallanden var det ratt sjalvklart, kan man tycka, att han borde
ha redovisat handpenningen till képaren och inte till sidljaren. HD alade honom
darfor att pa nytt betala ut handpenningsbeloppet, denna gang till koparen. Detta
foljer av de fordringsrittsliga reglerna: den som betalar till fel borgenir kan,
med de undantag som f6ljer av 29 och 30 §§ skuldebrevslagen, forpliktas att
betala igen till den rétte borgenéren.

I RH 2006:78 var situationen delvis annorlunda. Hér hade koparen pastatt att
hon hade fatt anstind med betalningen och att séljaren dérfor inte haft rétt att
hiva kopet pa grund av drojsmal. Det lag forstds i miklarens intresse att forneka
pastdendet om anstdnd, vilket han ocksd gjorde. Om koparen inte hade varit i
drojsmal, och séljaren séledes inte haft grund for sin hdvning, borde han ju inte
ha betalat ut handpenningen till siljaren. Att utreda vem av kdparen och séljaren
som var rétt borgendr hade sannolikt krévt att dven séljaren hade medverkat i
processen och s dr det nog rétt ofta i dylika fall; domstolen kan ju inte veta vilka
(relevanta) invindningar som den andre konkurrerande borgenéren skulle kunna
rikta mot kdrandens krav. Av det skélet tror jag inte det d4r nodvéndigt att, som
hovritten gjorde, tolka in en avtalad innehallanderétt i depositionsavtalet for att
komma fram till samma slutsats, det vill sdga att koparens talan skulle ogillas.

Sammanfattningsvis kan det faktum att mélen fick olika utgéng kanske redu-
ceras till en ren bevisfraga: till skillnad frdn borgendren i RH 2006:78 hade bor-
gendren 1 NJA 2001 s. 292 styrkt sin fordran. I sa fall dr de bada réttsfallen fullt
mojliga att forena; det finns ju inget som sédger att HD inte skulle ha kommit
fram till samma resultat som hovrétten gjorde i RH-fallet om férhallandena hade
varit desamma. Om slutsatsen dr riktig innebar det att s& 1inge den pastadde bor-



624 Magnus Melin

gendren inte har styrkt sin fordran, fordndras inte gildendrens stillning oavsett
om han har betalat ut handpenningen till den konkurrerande borgenéren eller har
den kvar pa sitt klientmedelskonto; i inget av fallen kan géldendren forpliktas att
(pa nytt) utge handpenningen. Slutsatsen dr dock inte helt enkel att forena med
JustR Hastads sérskilda yttrande i NJA-fallet, dir denne uttalade att det [kan] i
dag knappast rada nagot tvivel om att savitt giller penningskulder, dar deposi-
tion dr mojlig, gdldendren maste ta stéllning till kraven pa betalning eller depo-
nera”. Yttrandet far i sa fall forses med reservationen att detta endast géller om
den pastddde borgeniren har styrkt sin fordran, men det konkurrerande anspra-
ket dnda inte kan ldmnas helt utan avseende. Sa ldnge som den pastadde borge-
néren inte har styrkt sin fordran kan géldenéren inte forpliktas att betala. Om det
konkurrerande anspraket ddremot kan lamnas utan avseende ir nedséttning hos
lansstyrelsen alls inte mojlig.

HD:s dom innehéller ytterligare en svartydd passus. Som ndmnts anger HD i
domskélen dels att den péstadde borgenédren maste styrka sin ritt for att kunna
utverka betalning, dels att gdldenédren inte kan innehélla betalning pa den grun-
den att borgenérens ritt dr “vansklig att beddma”. Om jag forstitt detta ratt
menar HD att det kan finnas situationer dir borgendren visserligen har styrkt sin
ritt, men denna dnda ar vansklig att bedoma. Vad det kan vara for situationer
avslojar inte HD. Att nedsétta beloppet hos ldnsstyrelsen torde vara den enda
rimliga utvégen for gédldendren i ett sidant fall.

5.4 Avslutande synpunkter

Som framgatt kan méklaren relativt enkelt undkomma risken att behdva betala
tva ganger genom att triffa ett avtal med kopare och séljare om innehallanderatt
eller genom att nedsitta medlen hos ldnsstyrelsen. Om min tolkning av rittsfal-
len &r riktig, torde de fall dér nedsittning ér nddvdindig fran miklarens synvinkel
dessutom vara relativt fa, eftersom betalningsskyldighet till en viss borgenar
forutsatter att denne har s#yrkt sin fordran. Och som papekats ovan torde det nor-
malt vara ganska svart for en borgenir att styrka sin fordran nér den konkurre-
rande borgenéren inte deltar i processen, det illustreras rétt tydligt av RH-fallet.
Ur det perspektivet framstar NJA-fallet som négot av en udda fagel, eftersom
maklaren dér hade vitsordat att koparen hade en avtalsenlig ritt att begira kdpets
atergang och dirmed indirekt vitsordat att han hade betalat ut de deponerade
medlen till fel borgendr. En sadan processuell standpunkt lér inte vara direkt
vanlig, sérskilt inte efter HD:s dom.

Réttegingar dér det gors gillande en redovisningsfordran mot méklaren &r
trots allt inte helt ovanliga. Man kan dirfor fundera pa om det vid trepartsavtal
om deposition borde krivas ett avtal eller en lagakraftvunnen dom mellan
kopare och siljare innan réttsliga atgirder kan vidtas mot méklaren. En sadan
regel skulle bland annat eliminera risken av motstridiga domar. Enligt nuva-
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rande regelverk finns det inte nagra (teoretiska) hinder mot att bdde koparen och
siljaren utverkar en dom pa betalningsskyldighet mot méklaren avseende det
deponerade beloppet; en dom har ju bara rattskraft mellan parterna i malet. Den
foreslagna regeln skulle framfor allt — och det vore nog den storsta vinsten — fa
en handlingsdirigerande effekt. Det 4r ndmligen inte sdrskilt &ndamalsenligt att
nagon av de konkurrerande borgendrerna vicker talan mot miklaren. Borgena-
ren tvingas da ofta utkdmpa ett tvafrontskrig: oavsett om han vinner eller forlo-
rar malet mot méklaren kvarstar fortfarande den koprittsliga tvisten att 1osa. Ett
bittre alternativ dr réttsregler som ger borgendren incitament att vicka talan mot
sin koprittsliga motpart om bittre ritt till de deponerade medlen.?® En sidan
dom torde innebéra att méklaren kan utge de deponerade medlen till den vin-
nande parten. Réttsordningen bor rimligen uppmuntra till ageranden dér tvisten
kan 16sas med hjélp av en och inte tva rittegangar.

20 33 skedde exempelvis i RH 2005:47.
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