Juristkronika

rofessionella fastighetsaktorer dgnar

ofta stor moda 4t att underséka ex-

empelvis en fastighet som ska kopas
eller forsoka hitta den bista byggentre-
prendren, Lika stora anstringningar gors
direfter, ofta av bdda parter, att forsoka
uppratta avtal som ska spegla parternas
gemensamma avsikt med affiren. Inte sil-
lan knadar parterna avtalen och texterna
lases av ekonomer, jurister, ingenjorer och
andra berorda innan avtal slutligen sluts.
Trots anstrangningarna uppstar i affars-
relationer ofta frigor som avtalet inte ger
nagot definitivt svar pd. Detta leder ibland
till att frigan maste avgdras av en domstol
eller 6sas av parterna genom en frivillig
uppgorelse genom vilken bada parter del-
vis far gora avkall pa sina intressen.

Det ir viktigt att ha insikt om att det kan
uppkomma frigor som kunde forvintas i
en avtalsrelation men som avtalet dnda inte
reglerar. Ett exempel kan vara en mervir-
desskattefrdga vid en entreprenad, ansvaret
for sanering av en miljoskada vid en fast-
ighetstransaktion eller den omstindigheten
att ett badrum kan vara fuktskadat. Darut-
dver finns fragor som parterna inte ens i sin
vildaste fantasi kunde forestilla sig, exem-
pelvis att en vulkan skulle ha utbrott vilket
omdjliggor flygtrafik som i sin tur orsakar
en forsening av en varuleverans. Det finns
dock legala mojligheter att hantera den hir
typen av kidnda och okinda risker i avtal
och dirmed allokera risken.

Ett exempel pa hantering av kdnda och
okinda risker uppstir i kommersiella fast-
ighetsavtal. Siljaren vill ofta endast garan-
tera vissa forhdllanden och i 6vrigt helt fri-
skriva sig frin ansvar. Typiskt sett uppstér
di en intressekonflikt, eftersom koparen
ofta vill ha mer garantier dn si och kri-
ver att sidljaren limnar mer omfattande ut-
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En vanlig uppgift for en affarsadvokat &r att hjalpa klienten bedéma de risker som ett
avtal innebar. Typiskt sett innefattar arbetsuppgiften att 1dsa avtalet mot en legal kontext
och darefter meddela klienten de legala risker som avtalet dr behéaftat med. Ofta skiljer
man mellan kommersiella och legala fragor. En typisk kommersiell fragestallning ar
exempelvis priset pa en fastighet eller forvaltningstjdnst och en legal fragestéalining kan
vara att for kdparens rékning konstatera att séljaren har ratt att salja fastigheten.

fastelser som mer liknar den reglering som
aterfinns i jordabalken gillande fel och
brister i fastigheten.

Ett annat sdtt att fordela potentiella
framtida risker dr att inféra en s kall-
lad omférhandlingsklausul i avtalet, som
innebir att en part ska ha ritt att pikalla
omférhandling av avtalet om avtalet blir
oskiligt betungande. En sadan klausul
kan man utforma pa ett antal olika sitt,
men kidrnan dr att parterna frdn borjan
ar Overens om att det under en avtalsre-
lation kommer att intriffa hiandelser som
ingen av parterna forutsett och man di
kommer Overens om att avtalet behover
omforhandlas. Ett exempel pd nir en om-
forhandlingsklausul kan komma att gora
nytta dr nir en stat infor en ny typ av skatt
som helt fordndrar de kommersiella forut-
sdttningarna for ett avtal vilket parterna
inte kunnat forutse vid avtalets ingdende.

Slutligen finns risker som kan komma
att intrdffa men som 4ir mycket osanno-
lika, ett exempel kan vara en jordbivning
med efterféljande tsunami. Fér denna typ
av hdndelse anvinds ofta vad som kallas
en force majeure-klausul. Till den katego-
rin av hindelser hanférs naturkatastrofer
av viss magnitud, men i vissa avtal ibland
dven strejker, terrorism och andra mer var-
dagliga hindelser som stormar och trafik-
stockningar.

Nir man funderar 6ver hur ett avtal ska
utformas dr det viktigt att ha med sig att
eventuella meningsskiljaktigheter ofta ror
siddant som ingen av parterna forutsett
och fragor avtalet inte uttryckligen berér.
Dirfor dr det viktigt att noggrant granska
avtalstexten, men kanske vil sa viktigt att
kunna identifiera i vilka delar avtalet inte
reglerar risker som man som avtalsslutan-
de part kan utsittas for. u
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