2026/04/18 15:55 12 Avtal

Avtal

Avtalets funktion ar att se till att saker och ting blir gjorda i samhallet. Handel, bostadshyra,
arbetsférhallanden etc ar viktiga for att parterna ska kunna lita pa varandra och rékna med att
motpart lever upp till sin del av avtalet.

En viktig aspek av alla dessa avtal ar att parterna som ingatt avtalet har gjort sa av egen fri vilja. Det
rader fullstdndig avtalsfrihet. Parterna valjer sjalva vem man vill ingar avtal med och hur detta avtal
ska se ut. | praktiken kanske det inte alltid kanns sa, och sarskilt gallande standardavtal (som man
tex ingar som konsument ibland vid kép hos naringsidkare).

Avtalet i sig binder bada parterna och tvingar dessa att géra ratt for sig. Sddana forpliktelser ar alltsa
viktiga att ta pa allvar och skulle en part inte gora ratt fér sig kan motparten ta hjalp av en domstol,
som i slutdndan kan tvinga part att gora ratt for sig. Att avtal ska hallas (och ar bindande) ar en
mycket gammal princip och kan uttryckas med den latinska frasen, pacta sunt servanda.

Kategorier av avtal

Avtal kan huvudsakligen delas upp i tre kategorier:

¢ konsensusavtal
o formalavtal
¢ realavtal

Konsensualavtal ar ett avtal som ar bindande sa lange bada parter ar 6verens, oavsett om det ar
muntligt eller skriftligt. Det viktiga ar att parterna har kommit 6verens. Muntliga avtal kan vara
svarare att bevisa, men de ar anda giltiga om man kan visa att en 6verenskommelse har gjorts.

Formalavtal kraver enligt lagen att vara skriftliga for att vara giltiga. Det har galler i situationer dar
det ar viktigt att undvika att avtal ingas for snabbt, som vid kop av fastigheter eller nar man hyr ut
mark. Skriftliga avtal behovs ocksa for att kunna anséka om lagfart, vilket ar den officiella
registreringen av fastighetskopet.

Realavtal blir giltiga forst nar en part har genomfort sin del av avtalet. Ett exempel ar ett laneavtal
dar avtalet blir bindande forst nar lantagaren faktiskt har fatt det som ska lanas. Gavoavtal ar ocksa
ett exempel, dar avtalet blir giltigt nar gavan har éverlamnats.

En viktig aspekt att komma ihag ar att de absolut vanligaste typer av avtal inte kraver nagon sarskild
form. Att avtal ar skriftligt har forstas uppenbara fordelas (tydlighet, férutsagbarhet, bevisvarde etc)
men det paverkar inte giltigheten. Sa lange tva parter &r 6verens om att ndgot sa galler det. Det finns
forstas mojlighet att komma dverens om att ett avtal maste vara skriftligt och paskrivet for att det ska
bli bindande. Men da maste parterna komma éverens om att det ar den avtalsformen som ska galla
till att borja med.

Konsensusavtal kan alltsa ske genom att parterna bestammer att avtalet blir bindande forst nar det
ar paskriviet, vilket brukar benamnas for "kontraktsprincipen”. Vi kommer i detta moment ar framst
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unders6ka en annan modell fér bundenhet, den sa kallande anbud och acceptmodellen (mer om den i
nasta avsnitt).

Stegvis bundenhet i affarsliv

| affarslivet ar avtal ofta komplicerade och kraver lang tid att férhandla fram. Férhandlingarna sker
stegvis, och bundenhet uppstar gradvis.

Undersokningsskede: Parterna inleder kontakt och diskuterar preliminart om de vill samarbeta.
Ofta bérjar detta med en férfragan om intresse for till exempel en fusion.

Avsiktsforklaring: Om parterna vill ga vidare, kan de skriva en avsiktsforklaring (letter of intent)
som bekraftar deras avsikter. Den ar mest moraliskt bindande men kan ibland vara juridiskt bindande.

Foérhandlingsskede: Parterna forhandlar fram detaljerna i avtalet genom bud och motbud. Detta kan
ta tid, och avtalet formas successivt.

Fullgorelseskede: Nar avtalet ar klart, borjar parterna félja det. Vid nagon punkt kan parterna bli sa
bundna att de inte kan dra sig ur utan konsekvenser.

Culpa in contrahendo handlar om ansvar for vardsloshet under forhandlingar. Om en part beter sig
vardslost kan de bli skadestandsskyldiga, aven om inget avtal slutligen ingas. For att undvika detta
ansvar maste parterna vara arliga och informera varandra om eventuella reservationer.

Standardavtal

Standardavtal anvands ofta i affarssammanhang och bestar av standardiserade villkor som ar
forberedda i forvag. Dessa villkor tillampas i olika branscher, som vid bilkép, 1an, hyresavtal och
fastighetskop. Nar du till exempel kdper en bil, férhandlar du kanske om pris och utrustning, men
standardvillkor 1aggs till avtalet utan att ni diskuterar dem narmare. Dessa villkor kallas ofta det
"finstilta” och kan kopplas till avtalet genom att bifogas eller genom en hanvisning i avtalet.

Standardavtal ar praktiska men gynnar ofta den part som har upprattat dem, vilket kan paverka den
andra parten negativt. Darfor ska oklarheter i konsumentavtal tolkas till nackdel for den som har
tillhandahallit avtalet.
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