Sa far du till giltiga kontrakt vid distansféormedlingar

Vid distansformedling uppstar en rad olika fragor for dig som fastighetsméaklare. Nar
uppstar avtalsbundenhet om parterna undertecknar ett kopekontrakt vid olika tillfallen
och hur ser rattslaget ut vad géaller skannade kdpekontrakt och fullmakter?

Bakgrund

Koparen till fastigheten som du férmedlar aker hastigt ivag pa tjansteresa till Japan. Dérifran
utstéaller han en fullmakt till sin kollega hemma i Sverige att underteckna kontraktet. Han
skannar sedan in fullmakten och mejlar den till kollegan och till dig. En annan uppdragsgivare
ar gammal och har svart att ta sig fran aldreboendet till ditt kontor for att skriva under
overlatelseavtalet for bostadsratten som han séljer. Han ringer darfor sin dotter och ger henne
en muntlig fullmakt att underteckna dverlatelseavtalet. Men inte nog med det. Nar
kontraktsskrivning till slut narmar sig i ett tredje uppdrag far du veta att bade kopare och
séljare har &kt p& semester till Osterlen respektive Are och de vill darfér genomfora
kontraktsskrivningen pa distans genom att lata kopekontraktet skickas runt mellan parterna for
underskrift. Dessutom kanner sig din uppdragsgivare lite oséker pa om koparen verkligen
kommer att fullfélja affaren och vill darfor att koparen, sa snart denne mottagit det av saljaren
underskrivna kontraktet, ska skriva under och skanna in kontraktet och mejla tillbaka det till
dig i véantan pa att originalet kommer med posten.

Kénner du igen dig i ndgon av situationerna? De &r inte helt ovanliga och foljdfragorna som
de medfor ar nagot som Maklarsamfundets jurister inte sallan far fran fastighetsmaklare runt
om i landet. Jag tankte darfor skriva nagra rader for att reda ut vad som géller vid
distansférmedlingar och nér ett bindande kontrakt ska anses ha kommit till stand om képaren
och saljaren av nagon anledning inte kan narvara samtidigt vid kontraktsskrivningen.

Lagstadgade formkrav

Forst ska ndgot sagas om de minimikrav som uppstalls enligt jordabalkens respektive
bostadsrattslagens regler for fastighetsoverlatelser och bostadsrattséverlatelser.

En giltig fastighetsoverlatelse forutsatter att kopehandlingen — utéver uppgift om
kopeskillingen, fastigheten och saljarens dverlatelseforklaring — ska skrivas under av bade
kopare och saljare. Ocksa for dverlatelse av bostadsratt staller lagen krav pa att bade séljaren
och koparen ska underteckna overlatelseavtalet.

Principer for avtalsbundenhet

| situationer dar kdparen och séljaren av nagon anledning inte kan underteckna képekontraktet
vid ett och samma tillfalle &r det vanligt att kopekontraktet, med fastighetsmaklarens hjalp,
skickas mellan avtalsparterna for deras underskrifter. | samband med det uppstar flera fragor.
Sa lange kopekontraktet inte har undertecknats av bade saljare och képare kan parterna dra sig
ur och aberopa att kontraktet ar ogiltigt eftersom det inte uppfyller det skriftliga formkravet.
Det &r inget konstigt med det. Men hur kan den forst undertecknande parten sakert veta att
motparten faktiskt har undertecknat kontraktet och att avtalsbundenhet darmed féreligger?
Nar bade kopare och séljare ar narvarande vid kontraktsskrivningen ar det forstas enklare —
koparen och saljaren binds av kontraktet i det 6gonblick da de bada har undertecknat
kopekontraktet. Men nar parterna undertecknar samma handling vid olika tillfallen ar det inte
lika sjalvklart nar parterna anses bundna av avtalet. | dessa situationer uppstar inte bundenhet
per automatik i det 6gonblick som den senare parten skriver under kdpekontraktet.
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Forséljningen ar med andra ord inte avslutad vid den tidpunkten — &ven om det pa ett sétt kan
tyckas logiskt. Den som forst skrev under handlingen skulle till exempel aldrig kunna vara
helt saker pa vid vilken tidpunkt den andra parten undertecknade kontraktet och darmed nar
avtalsbundenhet uppstod. Den senare parten skulle till exempel kunna hévda att han eller hon
undertecknat kontraktet om det hade gynnat denne eller precis tvartom — pasta att kontraktet
aldrig hade undertecknats och kanske till och med hade slangts, om det i stallet hade varit mer
formanligt (i perioder med kraftigt fluktuerande bostadspriser).

Hogsta domstolen har prévat fragan om nér avtalsbundenhet uppstar i situationer dar képare
och saljare undertecknar ett kopekontrakt vid tva olika tillfallen (se NJA 2000 s. 747 1 och I1).
Det ena fallet géllde kop av fast egendom dar képarna undertecknade kdpekontraktet hos
maéklaren sju dagar innan séljaren undertecknade samma handling. Efter att saljaren hade
skrivit under kdpekontraktet skickade denne tillbaka kontraktet till maklaren. Kdparna fick
efter detta reda pa att det fanns planer pa att anldgga en vég nara fastigheten. Darfor ville de
inte langre kopa fastigheten. Cirka fyra manader senare meddelade koparna saljaren att de inte
ansag att nagot avtal hade kommit till stand eftersom de inte fatt nagot undertecknat kontrakt
fran saljaren. Koparna aterkallade darfor sitt anbud att kopa fastigheten. Hogsta domstolen
slog fast att avtalsbundenhet — i situationer nér tva parter undertecknar samma handling vid
olika tillfallen — intrader forst néar den forsta undertecknaren mottagit det undertecknade
kontraktet fran den senare parten med dennes underskrift. Den senast undertecknande parten
ska dessutom ha tillkdnnagett sitt undertecknande pa ett tydligt satt och mojliggjort for
motparten (den som forst undertecknat handlingen) att ta del av underskriften — vilket saljaren
i det aktuella fallet alltsa ansags ha gjort.

Om en fastighetsmaklare, som i fallet ovan, &r involverad vid kontraktets utformning och
tillkomst ar det naturligt att séljaren (om vi antar att det ar saljaren som undertecknar
kontraktet sist) efter undertecknandet aterlamnar kontraktet till méklaren i stallet for att lamna
det direkt till koparen. Att den part som senast undertecknat kontraktet aterlamnar det till den
formedlande maklaren har alltsa ansetts vara tillrackligt for att kunna konstatera att en
kopehandling har undertecknats av bada parter och att ett kop darmed har kommit till stand.
Det relevanta har ansetts vara att den som sist har undertecknat kbpekontraktet lamnar det
vidare till en person som ar fristaende i forhallande till honom eller henne. | det refererade
fallet ansags ett giltigt avtal ha kommit till stadnd eftersom séljaren hade undertecknat
kopekontraktet och darefter atersant det till fastighetsméklaren, hos vilken képaren hade
kunnat fa veta om kopet hade blivit av eller inte.

Man kan fraga sig om det racker att den som sist fatt och undertecknat ett kdpekontrakt,
kontaktar den forst undertecknande parten och meddelar den personen att kontraktet nu ar
undertecknat. Hogsta domstolen har dock fastslagit i ett annat avgérande (se NJA 2012 s.
1095) att ett sadant meddelande inte racker i fraga om avtalsbundenhet. Det géller oavsett om
det senare kan bevisas att kopehandlingen de facto hade undertecknats fére bekraftelsen.
Uttalandet i domen forstarker uppfattningen om att jordabalkens skriftkrav ska uppratthallas
strikt och att den part som forst undertecknade kdpekontraktet ocksa ska aterfa den
undertecknade handlingen i original for att avtalsbundenhet ska foreligga.

For dig som formedlar objekt till och fran distanskunder kan det déarfor vara en god idé att
tydligt beskriva for parterna att de blir bundna av kontraktet forst nar de bada undertecknat
kontraktet och nér den sista parten antingen skickat tillbaka det underskrivna kontraktet till
dig som maklare eller direkt till motparten.
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Skannade kontrakt

En annan fraga som ocksa beror skriftlighetskravet vid fastighets- och bostadsrattsverlatelser
ar vilken rattsverkan skannade kontrakt och underskrifter far i samband med
distansformedlingar. Vad hander t.ex. om ett kdpekontrakt forst undertecknas av séljaren och
sedan skickas till koparen for paskrift varpa koparen undertecknar kopekontraktet, skannar in
det och mejlar tillbaka det till saljaren eller méaklaren? Rent faktiskt har ju kopekontraktet
undertecknats av bade kopare och saljare och det har dessutom kommit till siljarens
kannedom i form av en skannad kopia. Om kdparen lagger kopekontraktet pa posten och
saljaren eller méaklaren nagra dagar senare mottar originalhandlingen sa ar det klart att
bundenhet foreligger vid mottagandet. Men vad géller for tiden innan képekontraktet i
original natt séljaren och endast finns i form av en skannad kopia som sants via mejl?

Denna fraga har lange diskuterats bland jurister och det har ratt oklarhet om skannade och
kopierade kontrakts rattsverkan. Ocksa denna fraga besvarades i det tidigare namnda
avgorandet fran 2012 dar kopare och séljare av en fastighet hade undertecknat samma
kopehandling vid tva skilda tillfallen. Domstolen uttalade da att det inte ar tillrackligt att en
kdpehandling, sedan den undertecknats av den sista parten, lamnas i kopia till t.ex. en maklare
eller till motparten sjélv, for att parterna ska vara bundna av uppgorelsen. Sjalvklart kan ett
skannat kdpekontrakt som har skrivits under visa pa motpartens avsikt att inga avtalet men for
att bundenhet ska anses foreligga rent juridiskt sa kravs alltsa att handlingen i original mottas
av till exempel maklaren eller motparten sjalv.

Principen som fastslogs i rattsfallet ovan blir ocksa tillamplig om ett kontrakt undertecknas av
en part for att sedan skannas och mejlas till motparten, varpa mottagaren skriver ut kontraktet
och undertecknar detta. | dessa situationer blir det fraga om tva separata dokument som
vardera endast forses med ena partens underskrift i original. Hogsta domstolen slog fast att ett
omsesidigt undertecknat kontrakt i kopia, inte ar tillrdckligt som bevis for att avtalsbundenhet
har intrétt vid en viss tidpunkt. Mot bakgrund av detta kan ett giltigt och bindande
kdpekontrakt inte anses foreligga nér parterna skannar kopekontrakt for underskrift
sinsemellan och dar det alltsa uppstar tva dokument med endast en underskrift i original pa
varje handling.

Skannade fullmakter

Vad géller da for skannade fullmakter vid fastighetskop? En fullmakt for fastighetskop maste
vara skriftlig for att skriftlighetskravet enligt jordabalken ska anses vara uppfyllt. I linje med
det ovan namnda fallet kan man antagligen dra slutsatsen att avtalsbundenhet uppnas vid den
tidpunkt da fullmakten uppvisas i original for motparten. Fullmakter i original bor darfor
uppvisas vid kontraktsskrivning, rattslaget ar dock fortfarande oklart i denna del.

Vid overlatelse av bostadsrétt finns inget lagstadgat formkrav pa att fullmakten ska vara
skriftlig. Var absoluta rekommendation ar anda att du som fastighetsmaklare alltid arbetar
med skriftliga fullmakter for att vara séker pa att en fullmakt faktiskt finns. Det ligger ocksa i
linje med god fastighetsmaklarsed att alltid anvanda sig av skriftliga fullmakter &ven vid
formedling av bostadsratter.
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