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Avtalsforhandlingar

och corona

B Coronapandemin har satt varlden i ett nytt
lage - hur paverkar den avtalsférhandlingar?
AG Advokats Johan Lindberg reder ut.

edan vi forst drabbades av coronaviruset (Covid-19) har en

gradvis anpassning skett av vira privata och professionella

beteendemonster. Méanga arbetar hemifran och fysiska
moten har i stor utstrickning ersatts av videométen, ibland dven av
gammaldags telco.
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I DEN JURIDISKA RADGIVNINGEN mot fastighetsmarknaden
har vi sett hog intensitet inom omriden som bland annat avser
tillfilliga ldttnader for hyresgister och statligt stod samt frigor
om inverkan av corona som hinder (force majeure) for avtalsenliga
prestationer. Transaktionsmarknaden har gatt lite kriftging, med
avvaktande beteenden, ibland strategiskt motiverade, ibland pé
grund av bristande finansiering. Det dr inte orimligt att tinka sig
att liget har accelererat en utveckling mot distansarbete och alter-
nativa métesformer — med dndrade lokalf6rsérjningsbehov — som
kommer att besta dven efter coronapandemin.

»Videomaotet dr ett begransat medium
och ger inte mojlighet att fanga “stiam-
ningen i rummet” sa som ett fysiskt
mote gor.«

VID ETT SADANT KONJUNKTURLAGE ligger de flesta mer vikt
vid att ldsa och tolka avtalstexter dn i hégkonjunktur, bide avtal
under férhandling och redan ingingna avtal.

Resultatet av avtalsférhandlingar styrs som bekant inte bara av
kommersiella och juridiska 6verviganden, utan dven av omvirlds-
taktorer, kulturfragor, personliga kontakter, psykologi, uthéllighet,
tilltal, personlig prestige etcetera. Manga svirgripbara faktorer som
man mojligen kan finga genom uppmirksamhet, lyhérdhet och
erfarenhet i kontakterna mellan parter och ombud.

VI KOMMUNICERAR PA si manga olika sitt. Utover ren text — i
form av dndringsmarkerade avtalsutkast, mail, sms (!) och annan
korrespondens — har vi det verbala uttrycket (hur saker sdgs) och
kroppssprik; vilka som representerar part vid moten och som tar
ordet i olika ligen, storleken pa team, hur man sitter etcetera. Allt
detta skapar en stimning i rummet som péverkar férhandlingskli-
matet och dven férhandlingens resultat. Det som sker fore avtalets
tecknande utgér ocksa si kallade tolkningsdata som kan komma
att paverka avtalets senare tolkning och tillimpning.

I SVENSK RATTSTRADITION har vi linge utgitt frin en dnda-
mélsinriktad och systematisk avtals-tolkning, med tillimpning av
tvingande och/eller utfyllande (dispositiva) lagbestimmelser och
allminna rittsprinciper. Muntliga avtal (inklusive avtal genom
parternas handlande, si kallat "konkludent handlande”) giller, om
det inte finns sirskilda lagkrav pa avtalets form. Vi har ocksa s
kallad fri bevisprévning, vilket innebir att samtliga omstindigheter
kan &beropas till grund for pastaende om avtalets tolkning. Detta
har traditionellt inneburit relativt korta och koncisa avtal. Under
de senaste arens inflytande av internationellt priglade affirer och
anglosaxisk rittstradition — dir avtalen dr lingre och mer inriktade
pa att beskriva allt konkret (kasuistiskt) samt begrinsa tolkningen
inom ramen for det skriftliga avtalet ("the four corners of the cont-
ract”) har dock dven svenska avtal blivit betydligt mer utférliga.

I en god avtalsprocess har parternas drivkrafter for affaren
identifierats i dialog och kan skapa hivsting i férhandlingen
genom Omsesidiga mervirden — i ett konstruktivt givande och

tagande — till undvikande av rena nollsummespel. I mer komplexa
avtalsrelationer som varar under ling tid, som till exempel vid
projektéverlitelser, partneringavtal vid entreprenader eller mer
omfattande hyresavtal, blir det ocksi viktigt att beskriva parter-
nas bakomliggande syften med aftiren. Men dven mellan erfarna
parter och skickliga affrsjurister kommer dndrade forhallanden
kunna uppstd, som inte har kunnat férutses vid avtalets tecknande.
Forhandlade avtal blir ocksa till sin natur kompromisslésningar.
Ofta kan siddana férhillanden (imperfektioner i avtal) Gverbryg-
gas i efterkommande diskussioner mellan parterna genom den
relation och det fortroende parterna har byggt upp under férhand-
lingarna. Men kan vi skapa ett sidant lige utan att fysiskt triffas?

RENT JURIDISKT-TEKNISKT kan vi advokater hjilpa till med
metoder/l6sningar som kan hantera avtalsférhandlingar pd distans.
Bortsett fran rent tekniska 16sningar, som mer avancerade video-
méten och metoder £6r digital signering, dr dock fragan hur vi ska
kunna kompensera for avsaknad av det fysiska méotet? Losningen
bor inte inriktas pd lingre och mer detaljerade avtal.

DET AR FORMODLIGEN av godo att minga trétta sittningar

med kaffe och kaka samt transport till och frin méteslokalen kan
ersittas av mer effektiva videomaéten. Minskligt verkar vi dock

ha ett behov av att vid nigon tidpunkt triftas fysiskt med parter
och ombud. Videométet dr ett begrinsat medium och ger inte
méjlighet att finga "stimningen i rummet” sd som ett fysiskt mote
gor. Vi har en bit kvar f6r att kinna vilja och trygghet i att sitta de
sista detaljerna i ett avtal och att skapa fértroende mellan parterna
— utan att f4 triffa minniskor av kott och blod. @

AG ADVOKAT

AG Advokat ar en affarsjuridisk byra med spetskompetens inom fastighet och
entreprenad - Sveriges storsta nischbyra. Med 6ver 60 jurister erbjuder man
djupgaende branschkunskap och lamnar radgivning med fokus pa affarsmassiga
|6sningar. AG Advokat gor det svara enkelt. Oavsett om det avser fastigheter eller
bygg - tidiga skeden, projekt, byggande, hyra, transaktion eller finansiering - ar
AG Advokat en sjalvklar samarbetspartner.
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