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1. Sammanfattning
For foretagsmaklare finns det ingen direkt tillamplig forfattning avseende dennes rétt till

provision. V&gledning hittas istéllet i fastighetsméklarlagen, kommissionslagen och
handelsagenturlagen. Vad géller fastighetsméklarlagen har denna ett starkt
konsumentskydd, vilket inte ar nédvandigt vid foretagsoverlatelser. Detta innebér att

analogierna fran fastighetsmaklarlagen ska géras med viss forsiktighet.

Forutsattningarna for provisionsratt ar att foretagsméklaren ska ha erhallit ett uppdrag
att formedla en Gverlatelse av ett specifikt objekt, att foretagsméklaren ska ha anvisat
uppdragsgivaren en medkontrahent och att ett bindande avtal ska ha kommit till stand
mellan den anvisade medkontrahenten och uppdragsgivaren samt att ett orsakssamband

mellan anvisningen och avtalsslutet kan pavisas.

Kravet pa ett giltigt uppdragsavtal &r att det avtalats om att provision ska utga vid
avslutad 6verlatelse. Ar maklaren daremot yrkesmassigt verksam &r presumtionen att

provision ska erldggas vid slutfort uppdrag, trots att det inte specifikt avtalats darom.

Ett uppfyllt anvisningskrav innebdr att uppdragsgivaren har vetskap om att kdparen
anvisats av méklaren. Bitrdder méklaren vid slutférhandlingarna och avtalsslutet &r
orsakssambandet ostridigt. Far maklaren ett ensamrattsuppdrag bortfaller emellertid

kravet pa anvisning och orsakssamband.

Slutligen ska ett bindande overlatelseavtal ingatts mellan den anvisade medkontrahenten
och uppdragsgivaren. For att ett bindande avtal ska anses vara for handen kravs att detta
inte ar villkorat. Méklarens provisionsratt anses infalla forst da suspensiva villkor

uppfylls. Rétten star sig dven da kopet havs.
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2. Inledning

Som uppvuxen i ett familjeféretag som arbetar med foretagsformedling har jag flera
erfarenheter fran problematiken kring foretagsmaklarens rétt till provision. | realiteten
tar foretagsmaklaren en stor ekonomisk risk nér han arbetar mot provision och
osédkerheten &r betungande. Det ar mot denna bakgrund foretagsméaklarens
anstrangningar att driva sina provisionsansprak den rattsliga vagen ska ses. | praktiken
regleras manga forhallanden och potentiella fallgropar i uppdragsavtalet, som
exempelvis vad som utgor kontraktsbrott och hur ett sddant ska hanteras, men i de fall
som ett skriftligt uppdragsavtal inte omfattar en situation som uppkommit eller
innehallet i ett muntligt avtal inte kan sakerstéllas, far ledning istallet hamtas fran

géllande rétt.

Till skillnad mot fastighetsméklarens situation finns ingen lag som reglerar
foretagsmaklarens rattigheter och skyldigheter, istallet gors analogier fran en rad
kringliggande lagstiftningar, vilket gor det svart att skapa sig en klar och entydig bild av

vad som gaéller.

Jag har valt ett problemorienterat tillvagagangssatt for att handskas med de manga och
ofta vitt skilda problematikerna. Genom att belysa ett antal centrala fragor kring
foretagsmaklarens rtt till provision och hur den kan ifragasattas, samt analysera
rattslaget i dessa fragor, syftar denna uppsats till att faststalla vad som egentligen ar

géllande réatt nar det kommer till féretagsmaklarens rétt till provision.

2.1. Problemformulering
Forutsattningarna for en foretagsmaklares rétt till provision ter sig vid en forsta anblick

vara klara och enkla att tillampa. Vid en djupare analys av férutsattningarna
framkommer dessvarre svara gransdragningsfragor och tillampningen har visat sig vara
inte helt problemfri. Fragestallningen om nar en fastighetsméklare ska anses ha rétt till
provision har gett upphov till ett flertal rattsfall och artiklar, men &mnet for denna
uppsats kompliceras av att foretagsoverlatelser saknar direkt tillampbara
lagbestammelser och att fastighetsmaklardomarna inte kan tillampas direkt pa det

naringsidkarforhallande som foreligger vid foretagsoverlatelser.
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2.2. Syfte
Syftet med denna uppsats &r att den ska ge vagledning i fraga nar en foretagsmaklares

ratt till provision infaller. Uppsatsen har for avsikt att studera ett antal problemomraden
i samband med foretagsoverlatelser och darigenom kartlagga forutsattningarna for en

foretagsméklares ratt till provision.

Forhoppningen &r att lasaren efter att ha tagit sig igenom uppsatsen ska kunna analysera
en foretagsoverlatelse och avgéra om foretagsmaklaren har rétt att erhalla provision for

overlatelsen eller inte.

2.3. Material och metod
Jag kommer i uppsatsen att anvanda mig av den rattsdogmatiska metoden, det vill sdga

att jag har for avsikt att med hjélp av de traditionella réttskallorna forsoka faststalla vad
som ar gallande ratt. Da malet ar att faststalla rattslaget i Sverige ar det framst svensk
rattspraxis som har studerats och kommer ligga till grund for undersokningen. Direkt
tillampliga forfattningar pa omradet saknas, varfor vagledning har funnits i forfattningar
vilka reglerar liknande omraden. Det samma galler doktrin och praxis, jag amnar darfor
att redogora for den praxis som utvecklats och den doktrin som skrivits om de
narliggande omradena och darefter tillampa denna i den man det ar mojligt pa

foretagsméklarens provisionsrétt.

2.4. Arbetets disposition
Uppsatsen inleds med en allméan del som forklarar de grundldggande begreppen inom

foretagsmaklaromradet, det vill sdga vad som avses med foretagsoverlatelse, maklaren
som mellanman, samt en definition av provision. | kapitel 4 genomgas de tillampliga
forfattningarna pa omradet. | kapitel 5 behandlas forutsattningarna fér provision vilka ar
tre till antalet. Darefter foljer problemomraden som aktualiseras vid bedémningen
huruvida foretagsméklaren har rétt till provision eller inte. Darnast foljer de slutsatser

som dragits samt egna funderingar i kapitel 10.
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3. Grundlaggande begrepp

| syfte att redogdra for nar en foretagsmaklare anses ha ratt till provision, ér det av
intresse att inledningsvis definiera och forklara tre centrala begrepp inom

foretagsoverlatelsebranschen, namligen foretagsdverlatelse, maklare och provision.

3.1. Foretagsoverlatelse
Foretagsoverlatelseprocessen kan se olika ut beroende pa olika faktorer som spelar in.

Denna kan namligen involvera olika aktorer vilka samtliga har olika malsattningar med
overlatelsen. Processen paverkas av dessa aktorers mal samt de olika faktorernas styrka
och prioritet. Mot bakgrund av detta kan man saledes inte utga ifran att
foretagsoverlatelsen utgor ett homogent begrepp baserat pa en allméant vedertagen

definition.’

Begreppet foretagsoverlatelse kan grovt sett definieras som den process som ager rum
da nagon eller nagra, juridiska eller fysiska personer, forvarvar en eller flera
verksamheter. Gransdragningen mellan en foretagsoverlatelse och en aktieinvestering ar
till sin karaktér komplicerad. For att ett aktieforvérv ska anses utgdra en
foretagsoverlatelse bor den atminstone avse en kontrollpost eller en post av aktier som

ger forvarvaren ett visst matt av inflytande i det férvarvade foretaget.”

En foretagsoverlatelseprocess pabdrjas av att nagon eller nagra bestammer sig for att
salja sitt foretag eller att nagon vill kopa ett foretag av visst slag. Det kan som sagt
finnas flera anledningen till varfor man vill kdpa ett visst foretag, det kan bland annat
handla om nagot sa enkelt som att komma at en viss produkt, ett visst kundsegment eller

en viss geografisk marknad.?

I regel kan ett foretag 6verlatas pa tva satt. Antigen genom en aktie-/andelsoverlatelse
eller en inkramsdverlatelse. En aktie-/andelséverlatelse innebér att koparen forvarvar

alltifran en kontrollpost till samtliga aktier i malforetaget. Inkramséverlatelsen utgér en

! Knabe, s. 7 ff. Se aven Hultmark, s. 30 f.
2 Sevenius, s. 17.
% Forssman, s. 13.
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annan overlatelseform och innebér att kdparen forvarvar ett antal for den 6verlatna

verksamheten vasentliga delar.’

3.2. Méklaren som mellanman
En kopare/séljare som inte har mojlighet att sjalv sdka upp och kontakta méjliga

kontrahenter anlitar ofta en radgivare for detta andamal. Dessa radgivare gar under ett
flertal olika namn och &r &ven knutna till varierande former av foretag. Det ror sig om

sdval foretagsformedlare som corporate finance-féretag och investmentbanker.”

Maklaren &r i princip sjalvstandig, detta for att saval uppdragsgivaren som koparen ska
ha fortroende for honom. Méklaruppdraget géller vanligen till en borjan att géra en
vardering av objektet for att pa sa vis faststalla en rimlig kopeskilling for detta. Har
utfor maklaren ofta dven en besiktning for att bestiamma vad som ingar vid en eventuell
overlatelse. Maklarens uppgift ar darefter att finna en intresserad medkontrahent. Sedan
maklaren funnit en spekulant inleds ett forhandlingsstadium, varunder méklaren till
parterna dverfor deras olika bud och motbud. Slutligen konstaterar foretagsmaklaren att

enighet 4r ndd och avtal tecknas mellan koparen och séljaren.®

En foretagsmaklares juridiska stélining, hans rattigheter och skyldigheter, &r inte
lagreglerade. Det &r saledes inte klart ifall foretagsmaklaren ar att anse som bud, ett
bindeled mellan parterna, en uppdragstagare, en fullmaktig, en kommissionér eller en
handelsagent. | verkligheten torde foretagsméaklarverksamheten ha drag som aterfinns i
alla de olika ndmnda réttsinstituten, utan att foretagsmaklarens stéllning kan sdagas

tackas av endast ett av dem. Det ar tvartom snarare frdga om ett sarskilt rattsinstitut.”

Det kan ddrmed konstateras att en foretagsmaklare kan handla i flera egenskaper. Hans
roll &r framst att fora samman parterna och vara ett kontaktorgan mellan séljare och
tankbara kopare (spekulanter). Foretagsmaklaren har ett intresse av att uppna ett
avtalsslut som gor honom benéagen att ocksa fungera som formedlare, for att se till att
parterna kommer dverens. Det &r &ven mojligt att foretagsmaklaren i samband med detta

arbete bemyndigas att for den ena parten framfora en fast offert som han sjalv

4 Knabe, s. 7 ff.

% Forssman, s. 13.

® Tiberg & Dotevall, s. 142.
" Fehr SVJT 1925, s. 89 f.
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formulerar inom angivna granser. Denna offert blir da bindande fér den parten sa som
om han sjélv framfort den. Foretagsmaklaren har dock i dessa fall inte per automatik
fullmakt att sluta avtalet, utan han maste liksom ett bud féra motpartens accept till
huvudmannen for att avtal ska komma till stdnd.? Det finns givetvis utrymme och
mojlighet att foretagsmaklaren far fullmakt att faktiskt sluta avtalet, detta genom att
antingen underteckna det fardiga avtalet eller genom att foérhandla intill en viss gréns

och sedan sluta avtalet.

Foretagsmaklarens olika egenskaper kan saledes sammanfattas med att han &r en
kontaktman nér han for samman parterna, att han agerar som bud nar han éverfor
meddelanden och att han kan agera fullmaktig eller kommission&r ndr han sluter avtalet
for huvudmannens rakning.’ Foretagsmaklaren kan jamforas med en juridisk radgivare
och bor i allmanhet inte kunna géras ansvarig for innehallet i ett avtal, som parterna

sjalva, dven under hans medverkan, ingétt.'°

3.3. Provision
Den ersattning foretagsmaklaren erhaller for sitt arbete for att fa till stand ett avtal,

kallas formedlingsprovision, nedan provision. | den form som provisionen normalt
forekommer i praxis uppvisar den drag som gor att den pa ett tydligt satt avviker fran
flertalet andra typer av erséttningar for utfort arbete. Ett viktigt sérskiljande drag hos
provisionen &r att dess storlek i regel ar relativt oberoende av den méngd arbete
foretagsmaklaren presterat da han utfort uppdraget. Provisionen berdknas oftast i
procent av kopeskillingen. Detta resulterar inte séllan i att foretagsméklaren kan erhalla
en provision som flera ganger om &verstiger kostnader denne haft och dven det som
skulle kunna anses utgdra skélig arbetslon. Provisionen for de formedlade avtalen ska
inte enbart tacka arbetet pa att utféra de formedlingsuppdrag som slutfors, utan dven
arbetet pa de formedlingsforsok som misslyckats.™ Det & mot bakgrund av detta man
ska se valet av provision som foretagsméklarens ersattning, det ar en ekonomisk risk
foretagsmaklaren tar om denne inte lyckas slutféra dverlatelsen samtidigt som en morot

for att lyckas med denna.

® Tiberg & Dotevall, s. 141.
® Tiberg & Dotevall, s. 142.
1% Fehr SVJT 1925, s. 94.

1 Wilhelmsson, s. 49.
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En uppgdrelse mellan séljaren och képaren om en sénkning eller hdjning av
kopeskillingen som traffas innan bindande kopeavtal ingas, paverkar provisionens
storlek. Daremot anses en liknande uppgorelse som sker efter att kdpeavtal ingatts, inte
paverka storleken pé foretagsmaklarens provision.*? Skillnaden torde grunda sig i att
foretagsmaklaren efter avtalstecknandet inte har samma inflytande och inblick i kdparen

och saljarens mellanhavanden.

12 7acharias, s. 461.
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4, Tillampliga forfattningar pa omradet
Foretagsméklaren formedlar 16s egendom, det finns inga lagbestammelser rérande

dennes verksamhet och inte heller generellt tillampliga lagbestdmmelser om ratten till
méklarprovision. Analoga tillampningar av fastighetsmaklarlagen, kommissionslagen
och handelsagenturlagen &r i viss man méjliga.*® Darutover tillampas 18 kap. 5 §
handelshalken pa berakningen av féretagsmaklarens erséttning om annat inte

Overenskommits.

4.1. Fastighetsméklarlagen (1995:400)"
Med fastighetsméklare avses enligt fastighetsmaklarlagen fysiska personer som

yrkesmassigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa annans mark,
tomtratter, bostadsratter, andelsratter avseende lagenhet, arrenderatter eller hyresratter.
| 4 8 FML stadgas konsumentskyddet, enligt vilken bestammelser i FML inte far
frangas till nackdel for en konsument. Lagen utgor saledes ett minimum av skydd for
konsumenten.

En fastighetsméklares férmedlingsuppdrag ska enligt 11 8 FML uppréttas skriftligen
och denne ar darefter forhindrad att dberopa avtalsvillkor som inte har tagits in i
uppdragsavtalet eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Fastighetsméklaren kan dock
muntligen 6verenskomma om andring av formedlingsobjektets pris och andra villkor fér
overlatelsen eller upplatelsen. Om fastighetsméklarens uppdrag ar férenat med
ensamratt, far tiden for ensamratten bestimmas till hogst tre manader at gangen. En
overenskommelse om forlangning far traffas tidigast en manad innan uppdragsavtalet

ska sluta galla.

Fastighetsméklaren &r enligt 12 § FML forpliktigad att utfora sitt uppdrag omsorgsfullt
och iakttagandes god fastighetsmaklarsed. Bestdmmelsens formulering "i allt iaktta god
fastighetsméklarsed™ har valts for att betona fastighetsmaklarens skyldigheter att iaktta
god fastighetsméklarsed inte bara vid fullgérandet av de enskilda forsaljningsuppdragen

utan &ven i andra sammanhang nar han upptrader i sin yrkesroll.

¥ NJA 2010 5. 58.
4 Prop. 1994/95:14 s. 76.
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I RA 2006 ref. 53 hade en fastighetsmaklare forst i samband med kontraktsskrivningen
informerat koparna av en fastighet om byggplaner som géllde for ett hamnomrade som
gransade till det omrade inom vilket fastigheten var belagen. Maklaren hade i god tid
fore forsaljningen informerats av saljarna om de byggplaner som da fanns for
hamnomradet. HFD fann det utrett att informationen om planerna maste antas ha varit
av betydelse for kdparna av fastigheten. Fastighetsmaklaren ansags darfor enligt god
fastighetsméklarsed varit skyldig att till koparna vidarebefordra den information som
han fatt fran saljarna. Da detta inte skedde ansag HFD att fastighetsméklaren handlat i

strid med god fastighetsméaklarsed och han meddelades saledes en varning.

Fastighetsmaklaren har en skyldighet att tillvarata bade képaren och saljarens intresse,

vilket belyses i nedanstaende refererade rattsfall.

I RA 2003 ref. 51 hade en fastighetsmaklare slutfort forsaljning av en bostadsratt utan
att koparen erhallit godkannande av den borgenar till vilken bostadsratten enligt
skuldebrev var pantforskriven. Nar maklaren évertog uppdraget hade det fran
bostadsrattsforeningen funnits uppgift om att det inte fanns nagon anteckning i
lagenhetsregistret om pantséttning av lagenheten. Vid tidpunkten for 6verlatelseavtalet
gjorde emellertid panthavaren géllande att 1&genheten var pantsatt. For att skydda
saljaren och kdparen skrev fastighetsméklaren darfor in en klausul i 6verlatelseavtalet
om atergang av kopet for det fall att panthavaren inte godkande Gverlatelsen.
Bostadsrattsforeningen bekraftade dock pa nytt att ndgon pantratt avseende lagenheten
inte fanns inskriven i féreningens lagenhetsforteckning. Sedan fastighetsméklaren
informerat koparen och séljaren om att det inte fanns nagon sakrattsligt skyddad pantratt
beslutade dessa att fullfolja avtalet utan godkannande av panthavaren. HFD fann att
fastighetsméaklaren genom sitt agerande hade tillvaratagit bade saljarens och képarens

intressen och darmed inte handlat i strid mot god fastighetsméklarsed.

Enligt 21 § FML har fastighetsmaklaren ratt till ersattning vilken beréknas efter viss
procent pa kopeskillingen. Fastighetsméklarens ratt till provision star sig endast da
avtalet om overlatelse har traffats genom maklarens formedling mellan uppdragsgivaren
och nagon som har anvisats av fastighetsmaklaren. Har denne fatt uppdraget med

ensamratt och traffas utan hans formedling avtal om overlatelse inom den tid som
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ensamrétten galler, har fastighetsmaklaren rétt till provision som om avtalet hade

formedlats av honom.

4.2. Kommissionslagen (2009:865)*°
Kommission &r ett avtalsforhallande med den inneborden att en mellanman,

kommissiondren, handlar i sitt eget namn men fér en annan persons, kommittentens,
rakning. Kommissionaren blir dock sjalv forpliktad i férhallande till motparten genom
avtalet. Kontraktsrattsligt ingas ett uppdragsavtal mellan kommittenten och
kommissiondren och ett kdpeavtal mellan kommissiondren och tredje man. Innan
KommL inférdes fanns bara de allmanna bestdammelserna om syssloman i 18 kap. HB.

Dessa géller an idag och har fortfarande kvar sin ursprungliga lydelse fran ar 1734.

En kommissionar som under uppdragstiden ingar avtal med tredje man for
kommittentens rakning har ratt till provision pa avtalen, 11 §. Om provisionens storlek
inte har bestamts i avtalet, uppgar den till ett skaligt belopp. En kommissionar som har
haft ett varaktigt uppdrag har enligt 12 § rtt till provision aven pa avtal som har ingatts
efter det att uppdraget upphorde. Forutsattningarna ar dock att avtalet har ingatts under
sadana omstandigheter som sags i 11 § och kommissionaren eller kommittenten har
tagit emot tredje mans anbud under uppdragstiden, eller att avtalet har kommit till stand
huvudsakligen genom kommissionarens medverkan under uppdragstiden. Avtalet ska

dessutom ha ingatts inom skalig tid efter det att uppdraget upphorde.

Vidare stadgar 13 § att en kommissionar har rétt till provision endast i den man tredje
man har fullgjort avtalet. Om tredje mans underlatenhet att fullgora avtalet beror pa
kommittenten eller nagot forhallande pa dennes sida, paverkar underlatenheten dock

inte kommission&rens ratt till provision.

Om en kommissionar sjalv har fatt fullgéra det avtal med tredje man som
kommissionaren har ingatt for kommittentens rakning, har kommissionaren enligt 14 §
ratt till ersattning fran kommittenten for detta. Har kommissionaren fullgjort avtalet i
forskott utan kommittentens samtycke, har kommissionéren dock ratt till ersattning

endast om tredje man i motsvarande man har fullgjort avtalet. Om provision inte ska

® Tiberg & Dotevall, s. 87, se 4ven Prop. 2008/09:88 s. 18.
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betalas eller inte ar avsedd att innefatta ersattning for utgifter, har kommissiondren ratt

till erséttning for sadana utgifter som har rort uppdraget och varit skaliga.

HD har i tre fall konstaterat att det vid faststallandet av avtalsforhallandets reella
innebdrd ska ske en tolkning dér hela avtalssituationen beaktas. Framforallt ska hansyn
tas till avtalsinnehallet i vrigt och den gemensamma partsavsikten, vilket kan utvisa att

avtalens reella innebord &r en annan &n vad terminologin antyder.

I NJA 1940 s. 164 ansags en bil ha levererats i fast rakning trots att det enligt
kontraktets ordalydelse var fraga om kommission. Samma resultat kom HD fram till i
NJA 1940 s. 312, ett parti kola hade levererats till fast rdkning och inte kommission.
Det avgorande var att mottagaren var skyldig att dagen efter leverans betala hela det
mottagna varupartiet oavsett huruvida han lyckades sélja det eller inte. Mottagaren stod

saledes for den ekonomiska risken for affarernas genomférande.

I NJA 2000 s. 685 var fraga i mal om atervinning i konkurs om ett avtal mellan
konkursgéldenadren och en kommun, dér parterna betecknats kdpare och séljare, reellt
sett utgjort ett kommissionsavtal. Konkursgaldenéren hade sedan en underleverantor
gjort sig skyldig till kontraktsbrott, erhallit skadestand vilket avtalsenligt betalades
direkt till kommunen. Konkurshoet framholl att underleverantérens
skadestandsbetalning till kommunen inneburit att kommunen gottgjorts for sin fordran
pa konkurshoet, vilken skulle ha varit oprioriterad i konkursen, och att
omstandigheterna var sadana att betalningen skulle aterga enligt 4 kap 10 § eller 5 § KL.
Kommunen invande med att beloppet inte skulle ha ingatt i konkursboet, da kommunen
intratt i avtalsforhallandet med direkt eller analog tillampning av kommissionslagen.
HD konstaterade att konkursgaldenaren hade haft en i forhallande till kommunen
osjalvstandig stallning och uppdraget hade helt gatt ut pa att tillvarata kommunens
intressen. Av utredningen framgick vidare att parterna uppfattat avtalsforhallandet pa
detta satt.

Det ar saledes avtalets reella innebérd som avgor ifall rattsforhallandet ska anses vara
ett kommissionsforhallande. Om parternas forhallande i realiteten &r ett
kommissionsforhallande, gor domstolen ar fristaende bedémning, den klassificering

parterna sinsemellan anvénder sig av &r enligt HD inte véagledande.
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4.3. Handelsagenturlagen (1991:351)™
En handelsagent ar den som i en néringsverksamhet har avtalat med en annan,

huvudmannen, att for dennes rakning sjalvstandigt och varaktigt verka for forsaljning
eller kdp av varor genom att ta upp anbud till huvudmannen eller sluta avtal i dennes

namn.

Verksamheten ska saledes vara av varaktig karaktar for att klassificeras som ett
handelsagentforhallande. For att verksamheten ska anses av varaktig karaktar kravs inte
att det enskilda uppdragsavtalet &r varaktigt, dven en rad uppdrag av tillfallig natur fran
samma eller olika uppdragsgivare kan tillsammans anses konstituera en verksamhet av

varaktig karaktar.*’

Lagen om handelsagentur bygger pa ett EG-direktiv om samordning av
medlemsstaternas lagstiftning rérande handelsagenter (86/653/EEC). Direktivet reglerar
det interna forhallandet mellan agenten och huvudmannen, medan fragor om forhal-

landet till tredje man Idmnas utanfor detta.

Forhallandet mellan huvudman och handelsagent bestams regelmassigt genom avtal.
Avtalen kompletteras sedan av delvis dispositiv, delvis tvingande lagstiftning. Det &r
handelsagenten, den svagare parten i avtalsforhallandet, denna lagstiftning syftar till att

ge réattsligt skydd at.

I NJA 1952 s. 333 fastslog HD att ett handelsagentforhallande kan foreligga trots att
forhallandet gestaltar sig annorlunda an att agenten verkar for en huvudmans rékning
men framstar som den egentlige uppdragsgivaren. | detta fall hade en person for
exploatering av en uppfinning kontaktat ett foretag som skulle tillverka produkten for
honom, medan han sjalv skulle skéta forsaljningen av denna. HD fann, till skillnad fran
HovR att den nara intressegemenskapen som forelag mellan parterna inte hindrade en

tillampning av handelsagenturlagen.

Handelsagenten har rétt till provision for avtal som ingas under uppdragstiden. For att

denna provisionsratt ska sta sig maste handelsagenten har medverkat till avtalet

%6 prop. 1990/91:63.
1 Nystrém, s. 57.
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alternativt att han tidigare skaffat kunden eller att kunden hér till ett omrade eller en

kundkrets som tilldelats handelsagenten.

Fraga kan uppkomma huruvida den som utséager sig for att vara en handelsagent i sjalva
fallet ar en handelsresande anstalld. Fragestallningen prévades i NJA 1947 s. 171. En
handelsresande hade en fabrikants rdkning mot provision samt erséttning i annan form
upptagit order pa varor. | malet var utrett att den resande for bolagets rakning under en
lang foljd av ar rest fran ort till ort och i det sammanhanget genom upptagande av order
verkat for forsaljning av varor. Varorna hade inte medforts pa resan och den resande
erholl dels provision pa gjorda forsaljningar och dels rese- och traktamentsersattning
samt ersattning for andra omkostnader. Mot bakgrund av dessa omsténdigheter fann HD
att den resande var att anse som anstalld hos bolaget sasom handelsresande, inte
handelsagent. Det faktum att kostnadsersattning utgar torde enligt rattsfallet tala for att

en anstallning ska anses foreligga.

Ratt till provision kan uppkomma dven om handelsagenten inte vidarebefordrat anbudet
eller slutit avtalet. Detta intraffar nar tredje man gar forbi agenten och vander sig direkt
till huvudmannen fér att sluta avtalet.'® Om tredje man drar sig ur avtalet, utan att detta

beror pa huvudmannen, anses handelsagentens rétt till provision bortfalla.

| ledet av skyddsatgarder for handelsagenten finns en maéjlighet att erhalla sa kallad
efterprovision pa avtal som har ingatts efter uppdragets upphorande. Enligt lagens 10 §
utgar efterprovision vid tva fall, det forsta fallet ar da tredje mans anbud kommit till
handelsagenten eller huvudmannen under uppdragstiden och da handelsagenten skulle
ha varit berattigad till provision om avtalet kommit till stand under den tiden. Det andra
fallet innebér att handelsagenten har ratt till efterprovision for avtal efter uppdragstidens
slut &ven om anbudet inte natt huvudmannen eller handelsagenten under uppdragstiden.
Detta forutsatter dock att avtalet kommit till stand huvudsakligen genom
handelsagentens medverkan och att det ingatts inom skélig tid efter det att uppdraget

upphort.

'8 Tiberg & Dotevall, s. 119.
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I NJA 1984 s. 404 faststéllde HD det inte krévs bevisning for att varje enskild
forsaljning hanfor sig till en arbetsinsats fran handelsagentens sida for att kravet pa
orsakssamband ska vara uppfyllt. HD menade att bedémningen istéllet ska goras utifran
en utredning av mer allmént slag rérande handelsagentens verksamhet under
uppdragstiden och forséljningsutvecklingen fore och efter uppdragets upphérande. Det

blir sdledes nddvandigt med en skonsmassig bedémning i fragan.

En part har rétt enligt 26 § att sdga upp agenturavtalet med omedelbar verkan om
motparten har gjort sig skyldig till ett avtalsbrott av véasentlig betydelse for parten. Ratt
att sdga upp avtalet pa denna grund foreligger dock endast om motparten insag eller
borde ha insett avtalsbrottets betydelse for den andra parten. En part har vidare rétt att
sdga upp avtalet med omedelbar verkan, om det foreligger nagon annan viktig grund for
att frantrada avtalet i fortid. Saval handelsagenten som huvudmannen har ratt till ersatt-
ning for skada pa grund av motpartens avtalsbrott, om motparten inte visar att

avtalsbrottet inte beror pa forsummelse pa hans sida.

4.4. Skillnaden mellan de olika mellanmdnnen
En kommissionar handlar saledes i sitt eget namn men fér huvudmannens rakning,

medan handelsagenten handlar i saval huvudmannens namn som for dennes rakning. Ett
krav pa att ett handelsagentforhallande ska foreligga ar att det ska vara fraga om ett
varaktigt uppdrag. En person som endast har att formedla en enstaka affar &r troligtvis
att betrakta som méaklare. Méklaren handlar i regel i huvudmannens namn, ibland som
ombud, men kan ocksa upptrada i eget namn. For kortvariga uppdragsforhallanden kan
generellt ségas att mellanmannen inte har samma skyddsbehov som vid langvariga
s&dana.’ Vidare ska en handelsagent vara verksam med handel av varor, synonymt med
10s0re, vilket innebdr att bland annat fastighetsmaklare och forsékringsagenter faller
utanfor lagens direkta tillampning.2’ Kommissionslagen har anvants for vidstrackt
analogisk tillampning ifrdga om vad som kallas “kommission i vidstrack bemarkelse”,
maklare av olika slag kan darfor betraktas som kommissionérer, forutsatt att de

upptrader i eget namn.*

19 Nystrém, s. 37.
% Tiberg & Dotevall, s. 113 f.
2! Tiberg & Dotevall, s. 87.
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Det dr viktigt att skilja mellan de olika typerna av uppdrag. De évervaganden som gors i
kontraktbrottsfallen kan utfalla olika beroende pa vilken typ av uppdrag det &r fraga om.
Den som har ett varaktigt avtalsférhallande till huvudmannen blir i regel huvudmannens
forlangda arm med skyldighet att ensidigt tillvarata sin huvudmans intressen.
Handelsagenten kan saledes ses som huvudmannens fortroendeman medan maklaren
intar en sa kallad "enahanda stallning” och saledes iklar sig lojalitetsforpliktelser inte

bara gentemot huvudmannen utan dven mot tredje man.?

Handelsagentsavtal ingas ofta for obestamd tid, medan ett kommissionsavtal vanligen
avser viss forsaljning eller visst inkop. Det forekommer dock att kommissionaren atar

sig att varaktigt verka for forsaljning av huvudmannens varor.?®

4.5. Sammanfattning
FML praglas av ett starkt konsumentskydd vid fastighetsoverlatelser, detta skiljer sig

fran foretagsoverlatelser pa tva viktiga punkter; dels att parterna i foretagsoverlatelser
aldrig upptréder som konsumenter och dels att det roér sig om 18s egendom, inte fast
egendom. FML éar darfor inte tvingande pa foretagsoverlatelser, utan kan istéllet verka
som végledning och tolkningsmall. KommL och HAL torde ha samma vagledande roll i
fraga om tillampningen pa foretagsoverlatelser, da avtalsforhallandena till stora delar

paminner om varandra, men anda skiljer sig pa vasentliga punkter.

22 Nystrém, s. 57.
2 Nystrém, s. 59.
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5. FOrutsattningar for ratt till provision

Som ovan framgatt, ar foretagsmaklarens uppgift att pa uppdrag av part, som vill sluta
ett avtal, anvisa honom en medkontrahent. Kommer avtal till stind mellan dem, har
foretagsméklaren ratt till provision. Forutsattningarna for en foretagsmaklares ratt till
provision &r i huvudsak tre. Det ska foreligga ett giltigt uppdragsavtal av en part,
foretagsméklaren ska ha anvisat uppdragsgivaren en medkontrahent och bindande avtal
mellan uppdragsgivaren och den anvisade medkontrahenten ska ha kommit till stand.**

Nedan foljer en genomgang av dessa tre rekvisit.

5.1. Uppdrag
Foretagsmaklarens uppdrag kan l6pa pa antingen bestamd eller obestamd tid

(tillsvidare). De avtal som loper tillsvidare kan enligt allménna regler sagas upp nar som
helst. Bakom denna allménna regel ligger tanken att det i denna typ av
formogenhetsrattsliga forhallanden av fortroendekaraktar skulle vara alltfor betungande
for en part att vara bunden av avtalet for obestdmd tid. Dock ska regler om

uppsagningstid beaktas.?

Den visentliga skillnaden mellan aktie-/andels6verlatelse och inkramsaverlatelse for
foretagsmaklarens del och hans rétt till provision ligger i vem som lamnar honom
uppdraget. Omfattar 6verlatelsen aktierna ska uppdraget tecknas av aktieinnehavaren.

Ror overlatelsen daremot verksamhetens inkram ska uppdrag ges av dgaren till inkramet.

Uppdragsavtal brukar generellt delas in i tva olika kategorier; uppdragsavtal med
ensamrétt och uppdragsavtal utan ensamratt. Uppdragsavtal med ensamratt innebdr att
en maklare ar forbehallen ratten till formedlingsprovision oavsett om objektet under
uppdragstiden 6verlats genom maklarens eller ndgon annans férmedling.® Se punkt 7.2

for ndrmare redogorelse.

Ett uppdragsforhallande forutsatts existera ifall antingen provision avtalats eller att det

forutsatts att provision ska utgd.?” Uppdraget ska ga ut pé att anvisa en spekulant, skulle

24 Beckman SvJT 1970, s. 605.
5 Nystrom, s. 92.

% 7acharias, s. 205.

21 Beckman SvJT 1970, s. 607.
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det visa sig att denna forutsattning aldrig 6verenskommits mellan parterna, anses
foretagsmaklaren inte berattigad till provision. | sadant fall kan foretagsmaklaren istallet
erhalla ersattning for utfort arbete. Erséttningens storlek bestams da mot bakgrund av 18
kap. 5 § HB.?® Vidare kravas att parterna avtalat om att provision ska utga vid fullféljd

overlatelse, alternativt att det maste ansetts forutsatt att sddan ska utga (se punkt 6.1.).

En foretagsméaklare anses i regel ha rétt till provision fran en av avtalsparterna (antingen
kodparen eller séljaren). Provisionskravet har trots det kunnat riktas mot den som utgor
penningborgenar i det formedlade avtalet, det vill saga saljaren. Aven i de fall da
kdparen gett foretagsmaklaren uppdraget ar det tdnkbart att saljaren bor ansvara for
provisionen. Detta forutsatter emellertid att denne erhaller kdannedom om forpliktelsen
innan avtalsslutet.”® Regeln att saljaren ansvarar for provisionen har motiverats med att
det &r den avtalspart som erhaller en penningprestation som har det lattare att betala

provisionen.*

I de fall foretagsméaklaren yrkesmassigt bedriver férmedlingsverksamhet anses ett
uppdrag foreligga redan da en part lamnar honom ett positivt svar pa fragan om

t.3! Det bor har noteras att det &r

foretagsméklaren ska anvisa honom en medkontrahen
foretagsmaklaren som bar bevisbordan ifraga om uppdragets innehall. Detta innebér att
om uppdragsgivaren skulle pasta att en lagre provision avtalats an den foretagsmaklaren

pastar, ar det saledes foretagsmaklaren som méste bevisa sin standpunkt.*

5.2. Orsakssamband och anvisning
Ar kravet pa att foretagsmaklaren innehar ett uppdrag fran uppdragsgivaren uppfyllt,

overgar prévningen till det andra rekvisitet. FOr att provisionsratt ska foreligga maste
foretagsméklaren &ven visa att han anvisat en spekulant och att det foreligger ett
orsakssamband mellan denna anvisning och det senare ingangna avtalet. Observera
dock att kravet pa anvisning och, till viss del, orsakssambandet bortfallet da

uppdragsgivaren givit foretagsméklaren uppdrag med ensamratt.

28 Beckman SvJT 1970, s. 605.
29 Wilhelmsson, s. 62.

% Eehr SVJT 1925, s. 105.

31 NJA 1940 s. 315.

32 NJA 1915 s. 70.
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Ett krav for att anvisning ska anses foreligga &r att séljaren har vetskap om att kdparen
blivit hanvisad till séljaren genom foretagsmaklaren. Detta galler aven da saljaren har en
anledning att missténka att koparen kommer via foretagsmaklaren. Anses
orsakssamband dessutom foreligga, har foretagsméklaren ratt till full provision. Har
saljaren daremot inte vid nagot tillfalle fore avtalsslutet fatt kunskap om att kparen
kommer fran den aktuella féretagsmaklaren utgar inte provision. Det &r saledes séljarens
valgrundade uppfattning om varifran koparen kommer, det vill siga vad séljaren borde

ha insett, som &r avgorande i dessa situationer.®

Orsakssambandet som sadant ar emellertid svart att fixera. Det torde endast vara méjligt
att forsoka peka pa vissa faktorer som bor beaktas vid tveksamhet om huruvida
orsakssamband foreligger eller inte.* Vanligt &r att foretagsméklare som anvisar
séljaren en medkontrahent &ven slutfor sitt arbete genom att bitrada vid férhandlingar
och avtalsslut. Sker detta, blir orsakssambandet obestridligt.*> Om endast en
foretagsmaklare medverkat och avtalet slutits med den av denne anvisade spekulanten,
presumeras i regel ett sidant orsakssamband.* Har foretagsmaklaren sammanfaért de
parter som sedan sluter avtal, maste hans rétt till provision i regel, om inte annat
Overenskommits, anses oberoende av vilka villkor parterna avtalat om och i vilken
utstrackning foretagsmaklaren bidragit till att parterna enats om villkoren. Detta har i
fastighetsrattslig praxis inneburit att om férhandlingar avbrutits, men sedan
aterupptagits utan fastighetsméklarens medverkan, &r denne beréttigad till provision.*”
Aven om en ny fastighetsmaklare upptar forhandlingar var den forste lamnade dem,
anses den forste fastighetsméklaren vara beréttigad till provision, som féljd av
orsakssambandet.® Det finns starka skal som talar for att denna beddmning 4ven ska

gélla for foretagsmaklares provisionsratt.

Ett vasentlighetskrav stalls, vilket innebdr att foretagsméklarens verksamhet ska ha haft
ett avgorande inflytande pa att kopeavtal kommit till stand. Féretagsméklarens
arbetsinsats storlek kan salunda spela roll i véasentlighetsavvéagningen. Darutover har

aven tidsforloppet mellan uppdragsavtalets tecknande och kdpeavtalet betydelse.

3 Cervin, s. 63 1.

3 Cervin, s. 65.

% Beckman SvJT 1970, s. 613.
% NJA 1975 5. 784.

3 NJA 1939 s. 645.

% NJA 1949 s. 765.
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Orsakssambandet anses minska ju langre tid som gar och desto fler led av personer som
ligger mellan dessa tva avtalstidpunkter.® I praxis har fastighetsmaklarens
provisionskrav ogillats n&r han under en avsevard tid inte hort av sig till séljaren och
darmed gett denne anledning att utga ifran att det inte varit han som anvisat koparen

som spekulant.®

5.3. Avtal
Foretagsmaklarens ratt till provision ar slutligen beroende pa att ett giltigt (bindande)

avtal mellan den anvisade kdparen och saljaren kommer till stdnd.**

Huvudregeln dr att foretagsmaklaren inte bar uppfyllelserisken och att provision ska
utga dven om kopeavtalsvillkoren inte uppfylls.*? Undantaget &r fall da kopet villkorats
med ett sa kallat suspensivt villkor, kopet ar da sa att sdga "svavande” och
foretagsmaklarens rétt till provision infaller forst da detta villkor uppfyllts. En
foretagsmaklarens ratt till provision kan skjutas upp till dess att villkoret uppfylls.** Se
punkt 8.2.1.

% Cervin, s. 65.

40 NJA 1957 s. 357.

41 Beckman SvJT 1970, s. 618.
4 Cervin, s. 67.

43 Munukka JT 2010-11, s. 455.
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6. Problemomraden hanforliga till uppdraget
| detta kapitel redogors for tankbara problem som kan uppsta vid uppdragsgivandet och

hur dessa sedermera paverkar foretagsmaklarens rétt till provision. Det ska har aven
redogoras for foretagsmaklarens ratt till skadestand vid vilseledande och illojalt

handlande fran uppdragsgivarens sida vid tecknandet av uppdraget.

6.1. Rétten till provision ndr inget avtal traffats ddrom
En forutsattning for foretagsméklares rétt till provision &r, som ovan ndmnt, att parterna

avtalat om uppdrag enligt vilket féretagsmaklaren ska erhalla provision. Ratten till
provision star sig aven da det inte uttryckligen avtalats, men da det har ansetts forutsatt
att sddan ska utgd.** En foretagsmaklare som yrkesmassigt bedriver
formedlingsverksamhet anses i regel ha réatt till provision dven da avtal om sadan inte
traffats.* Man har i nordisk doktrin ansett att den som ger en yrkesmassig méklare ett
uppdrag att formedla ett objekt ska rakna med att han blir tvungen att ersétta denne for

arbetet.*® Nedan refererade rattsfall visar pa tillampning av denna presumtionsregel.

I NJA 1940 s. 315 hade en medlem av Svenska egendomsméklarféreningen erbjudit en
byggmastare att sammanféra honom med en fastighetsdgare som planerade att bebygga
sin fastighet. Méaklaren sammanforde parterna och avtal mellan dem kom till stand. Da
byggmastaren bort inse att maklaren upptratt sasom yrkesméassig méklare, ansags han

skyldig att utge provision till maklaren, trots att avtal om provision inte hade tréaffats.

Har inte maklaren och uppdragsgivaren avtalat om berdkningen av provisionen innan
dverlatelse skett, ar utgangspunkten 18 kap. 5 8 HB. En syssloman har ratt till ett skaligt
arvode for sitt nedlagda arbete samt ersattning for sina kostnader. Vid bedémningen av
vad som utgor ett skéligt arvode tas hansyn till uppdragets svarighetsgrad, det
formedlade objektets varde och kdpets betydelse for uppdragsgivaren.*” Wilhelmsson
har dock ifragasatt lampligheten att generellt dberopa alla dessa kriterier, da provisionen
syftar till att dven ersatta maklaren for det arbete som inte lett till ndgon overlatelse. Tas

inte hansyn till den funktionen provisionen ocksa uppfyller, ar det enkelt att fa den

4 Beckman SvJT 1970, s. 607.
45 NJA 1921 s. 222.

6 Wilhelmsson, s. 69 f.

47 Wilhelmsson, s. 75.
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felaktiga uppfattningen att provisionen &r oskaligt hég. Wilhelmsson menar att denna
felaktiga slutsats &r ett resultat av att inte i férhand avtala om provisionens storlek och
att bagge parter darmed tar en onddig risk. Om ersattning for dverlatelse inte har
avtalats sérskilt anger 21 § FML att fastighetsméklare for fullgérande av sitt uppdrag
ska tillgodorakna sig provision bestaende av en viss procent av kopeskillingen. Med
hansyn till att &ven foretagsmaklare generellt arbetar mot provision, torde en liknande

utgangspunkt foreligga avseende foretagsmaklarens ersattningsrétt.

6.2. Aterkallande av uppdrag i fortid
Nar en uppdragsgivare anlitar en foretagsmaklare sa gor han det i syfte att

foretagsméklaren ska utfora en prestation for vilken han sedan ska erséttas med
provision. Foretagsmaklaren lagger saledes ner en arbetsinsats mot en utféstelse att
under vissa forutsattningar (att objektet dverlats) i framtiden erhalla betalning. Ifall
uppdragsgivaren aterkallar uppdraget innan foretagsmaklaren hunnit slutfora det och
utan skalig anledning (som exempelvis misskétsel av uppdraget) maste
foretagsmaklaren kunna soka ersattning for sitt arbete och sin forlorade chans att erhalla

provisionen.

Foretagsmaklarforhallandet upphor genom uppdragets uppfyllelse eller da syftet
uppfyllts p& annat sétt. | andra fall hamtas ledning ur KommL:s bestammelser.*® Lagens
32 § stipulerar att i de fall kommittenten aterkallar eller kommissionaren avsager sig
uppdraget sa ar kommissionsavtalet att anse som upphort. Detta galler aven i de fall da
aterkallelsen eller avséagelsen sker utan fog. For foretagsméklarens del innebar detta att
uppdragsgivaren kan aterkalla uppdraget sa lange foretagsmaklaren inte anvisat honom
en spekulant. Har anvisning skett och aterkallar uppdragsgivaren andock uppdraget, blir
han ersattningsskyldig. Ersattningsskyldigheten stadgas i 43 § KommL och grundar sig
i att foretagsméklaren i och med aterkallandet inte far utnyttja 6verenskommen tid eller

att Overenskommen uppséagningstid inte beaktats.

En allman rattsregel ar att avtal inte far sdgas upp pa ett sarskilt illojalt satt eller vid en
tidpunkt som valts for att skada medkontrahenten. Detta kan leda till

skadestandsskyldighet, aven d& uppsagningen inte bryter mot avtalad tid.*

“8 Tiberg & Dotevall, s. 147 f.
9 Nystrém, s. 95.
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Skulle uppdragsgivaren sdga upp foretagsmaklarens uppdrag med omedelbar verkan
resulterar det i att han som avtalspart inte fullgor sina avtalsenliga forpliktelser. Da
uppdragsgivarens forpliktelse &r att utbjuda sitt objekt till forsaljning, blir kontraktsbrott
aktuellt nar denne frantar foretagsmaklaren mojligheten att dverlata objektet och darmed
gora sig fortjant av provision. Vissa intraffade omstandigheter kan emellertid medféra
att en part befrias fran sina avtalsenliga forpliktelser och da kan frantrada avtalet i fortid
utan att drabbas av paféljd for kontraktsbrott. Det kan vara frdga om bristande
forutséttningar, force majeure med mera. | vrigt anses kontraktsbrott i princip foreligga

oavsett orsaken till att den avtalsenliga skyldigheten inte fullgjorts.*

KommL:s bestdammelser bor jamféras med HAL. Handelsagentens svagare position i
forhallande till sin huvudman har gett upphov till en striktare lagreglering rérande
forhallandet dem emellan. Det faktum att kontraktsbrott foreligger innebér inte per
automatik ratt till skadestand. Denna réatt &r i princip beroende av orsaken till
kontraktsbrottet. Det kravs enligt huvudregeln vallande for att skadestandsskyldighet
ska foreligga. For handelsagenter ar skadestandsskyldigheten reglerad i 34 § HAL och
stipulerar att den som frantrader ett agenturavtal i fortid, utan att vara berattigad dartill,
blir skadestandsskyldig gentemot medkontrahenten fér det positiva kontraktsintresset.>*
For att ratt till skadestand ska foreligga galler de vedertagna skadestandsrattsliga kraven
sasom adekvat kausalitet mellan den skadestandsgrundande handlingen och skadan samt
skyldighet for part att sjalv begréansa sin skada, om det ar mojligt. Medvallande fran en
parts sida kan ocksa inverka pa skadestandets storlek. Vidare galler att det ar den
faktiska nettoforlusten som ska ersattas. Det betyder bland annat for handelsagentens
del att han inte kan parakna skadestand for bortfall av provisioner utan avrakning av
inbesparade kostnader, exempelvis vid en obefogad uppsagning utan tillampning av

gallande uppsagningstid.®

Den som i ett handelsagentforhallande frantrader ett avtal i fortid pa grund av

medkontrahentens vésentliga kontraktsbrott undgar inte bara skadestandsskyldighet,

%0 Nystrém, s. 146.
5 sgderlund, s. 147.
52 sgderlund, s. 146 f.
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utan han blir dven beréattigad till skadestand fran medkontrahenten om kontraktsbrottet

varit culpost.>

I NJA 1970 s. 122 fann HD att en fortida aterkallelse som skett utan giltig anledning
ansags utgora kontraktsbrott. HD uttalade att fragan huruvida en aterkallelse i visst fall
utgor avtalsbrott eller inte och pa den grunden ska medféra skadestandsskyldighet, ska
avgoras med hansynstagande till avtalets sarskilda natur och pa grundval av vad som far
anses galla inom narliggande rattsomraden (sarskilt ddvarande KommL). Vidare ansag
HD att kontraktsbrott som kan utgdra giltig anledning till en fortida aterkallelse &r bland

annat om méklaren gjort sig skyldig till forsummelse som inte varit ringa.

Fastighetsmaklarens ratt till ersattning vid aterkallelse av uppdrag har provats i nedan

refererade rattsfall.

| SVJT 1934 Rf s. 28 hade en fastighetsmaklare erhallit i uppdrag att forsoka sélja en
fastighet. Saljaren aterkallade emellertid uppdraget och nagon forséljning kom inte till
stand. Fastighetsmaklaren ansags inte ha rétt till varken provision eller erséttning vare
sig for arbetet eller utgifter i anledning av uppdraget utan sarskild 6verenskommelse
darom. Det bor hér noteras att situationen idag ar reglerad i 22 § FML. Om en
fastighetsméklarens uppdrag ska ersattas i form av provision, sa har denne ratt till

erséattning for kostnader endast om en sarskild 6verenskommelse har traffats om detta.

I NJA 1929 s. 661 hade en maklare fatt i uppdrag att pa fordelaktigaste och godkanda
villkor fa fram ett lan mot inteckningar i uppdragsgivarens fastighet. Maklaren skulle
utfa provision pa det erhallna lanet. Maklaren formedlade ett anbud vilket
uppdragsgivaren avhdjde. Fragan var om méklaren hade ritt att erhalla den provision
som avtalats, da uppdragsgivaren ensidigt hade hindrat méaklaren att fullgora sina
forpliktelser. HD fann att maklaren visserligen hade uppfyllt sin del av avtalet, men att
inget lan faktiskt kommit till stand och att méaklaren saledes inte var berattigad till

provision.

%% Nystrém, s. 168.
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1929 ars fall torde salunda tolkas som sa att uppdragsgivaren har full frihet att utan att
ange nagra skl avsla de anbud fastighetsméklaren lyckas utverka. Aven om
fastighetsméaklaren kan visa att han erhallit ett anbud pa de villkor som anges i
uppdraget av en fullt betalningsformdgen person, blir han inte beréattigad till provision
om uppdragsgivaren véagrat godta anbudet. Detta kan verka ovanligt hart mot
fastighetsméklaren. Man har dock ansett att det &r av vasentlig betydelse att
uppdragsgivaren sa langt som majligt behaller sin frihet att inga avtal eller inte.
Strangheten hos regeln att fastighetsmaklaren ska béra avslutsrisken, menar
Wilhelmsson, till stora delar kan anses vara skenbar. Om fastighetsméklaren presenterar
ett anbud som faktiskt ar acceptabelt ligger det ju normalt i uppdragsgivarens eget

intresse att acceptera det.

Undantag fran denna regel har presenterats i doktrinen enligt vilken en
fastighetsméklare kan fa ratt till provision dven om denne framlagt ett anbud som inte
accepterats av uppdragsgivaren. Om uppdragsgivarens syfte med uppdraget varit illojalt
bor en fastighetsméklare som anskaffat ett acceptabelt anbud atminstone erhalla
ersattning for sitt arbete och sina kostnader. Ett sadant illojalt agerande kan enligt
Wilhelmsson bland annat vara att uppdragsgivaren gett uppdraget pa skamt eller for att
erhalla kannedom om laget pa marknaden, utan att 6verhuvudtaget ha haft for avsikt att

ingd ett avtal.>

En méklare av 16s6rekop, daribland en foretagsméklare, borde kunna
stallas i en formanligare stallning an en fastighetsméklare, da den forres verksamhet mer
paminner om en handelsagents och da denne inte arbetar under samma
konsumentskyddande intressen.® Detta r ytterligare ett beldgg for att KommL och

HAL ska tillampas i fraga om foretagsmaklarens rattigheter i detta avseende.

En aterkallelse av uppdrag i fortid aktualiserar ersattning till féretagsmaklaren for utfort
arbete. Utgangspunkten ar framst KommL:s bestammelser om aterkallelse i syfte att
skydda foretagsmaklarens utsatta position vid i fortid nedlagt arbete som resulterar i en
senare erhallen provision. Vagledning kan dven hamtas ur HAL:s

skadestandsbestammelser som ar mer detaljerade.

5 Wilhelmsson, s. 85.
% Wilhelmsson, fotnot 5 pa s. 85.
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6.3. Uppdragsqgivarens vilseledande vid uppdragets utformning
Hur paverkas en foretagsmaklares rétt till provision nar uppdragsgivaren agerat

vilseledande vid uppdragstecknandet? Den lojalitetsplikt som foreligger mellan
foretagsméklaren och hans uppdragsgivare dr, som ovan namnt, inte lika stark som i ett
handelsagentforhallande. Foretagsméklar- och uppdragsgivarforhallandet kraver andock

ett fortroende. Asidoséttande av lojaliteten kan aktualisera skadestand.

Ett tdnkbart scenario &r att sdljaren tar kontakt med foretagsméklaren och ger denne i
uppdrag att mot provision dverlata hans objekt. Foretagsméklaren inleder da
forsaljningsatgarder vilka resulterar i att han far fram en serios spekulant och
overlatelseavtal upprattas. Saljaren vill emellertid inte underteckna detta. Det
framkommer senare att séljaren aldrig hade for avsikt att salja objektet, utan endast hade

for avsikt att kdnna av marknaden och intresset for dennes objekt.

Culpa in contrahendo, det vill sdga oaktsamhet vid ingaende av uppdragsavtal,
forekommer i tva olika situationer. Den ena &r da en av parterna lamnar oriktiga
upplysningar till den andra parten vid avtalsingdendet. Den andra situationen &r den da
de inledande forhandlingarna inte leder till ett bindande avtal. Det &r i det forsta fallet
kontraktsbrott blir aktuellt. Ren formdgenhetsskada ersatts i kontraktsforhallanden helt
oberoende av om den vallats genom brott, vilket bor jamforas med 2 kap. 2 §

skadestandslagen.

Aven vid ren formogenhetsskada ar den allmanna subsidiéra regeln att det forutsatts
véllande. Som huvudregel torde bevisbordan ligga p& den som kraver skadestand, det
vill sdga foretagsmaklaren. Culpa in contrahendo medfor skyldighet att ersatta det
negativa kontraktsintresset.>’ Detta torde innebéra att ifall uppdragsgivaren har vilselett
foretagsmaklaren vid uppdragstecknandet sa kan foretagsmaklaren krava ersattning for

det de kostnader han haft samt ersattning for sitt nedlagda arbete.

% Hellner m.fl., s. 198 f.
" Hellner & Radetzki, s. 95.
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7. Problemomraden hanforliga till kravet pa anvisning
och orsakssamband

| detta kapitel redog0rs for hur beddmningen om anvisning och orsakssamband
foreligger, ska goras. Redogdrelsen tar sikte pa dels tidsaspekten mellan anvisningen
och avtalsslutet samt ensamréattsuppdragens betydelse for anvisnings- och

orsakssambandskravet.

7.1. Den anvisade koparen ingér avtal med séljaren efter att uppdragsavtalet 16pt ut
En uppdragsgivare kan bli skyldig att utge provision till méklaren, trots att uppdraget

aterkallats och upphort. Detta aktualiseras da uppdragsgivaren efter uppdragets
upphorande ingar ett bindande avtal med en medkontrahent som foretagsméklaren
anvisat under den tid da uppdraget lopte. Skulle detta inte galla, skulle risken vara stor
att foretagsmaklarens ratt skulle bli otillborligt asidosatt. Detta skulle tankas ske pa det
séttet att uppdragsgivaren och hans medkontrahent véljer att uppskjuta den formella
bekraftelsen pa ett avtal som i realiteten traffats fore aterkallelsen i syfte att undvika ett

provisionsansprak fran foretagsmaklaren.>®

I NJA 1939 s. 645 ansags fastighetsmaklaren berattigad till provision, trots att ett halvar
hade forflutit fran fastighetsméklarens anvisning av spekulanten. HD fann det i malet
utrett att fastighetmaklaren hade erhallit uppdrag, att denne i anledning av uppdraget
anvisat en spekulant och att séljaren och spekulanten inlett forhandlingar om forsaljning.
Vidare fann HD det utrett att de forhandlingar fastighetmaklaren medverkat vid hade
avbrutits, men att saljaren och spekulanten ett halvar senare aterupptog férhandlingarna
och da ingick ett bindande kdpeavtal. Fastighetsmaklaren ansags ha bidragit till att

kopet kommit till stand till en sadan vasentlig grad att han var beréattigad till provision.

NJA 1949 s. 765 rorde ett gréansfall dér de av en fastighetsméklare forda forhandlingar
avbrutits och avtal kommit till stand forst sedan en annan fastighetsmaklare nedlagt ett
energiskt arbete pa att ena parterna. Majoriteten inom HD ansag att orsakssamband anda
forelag mellan fastighetsméklarens anvisning och det senare ingangna kopeavtalet, trots

att det forflutit omkring dver ett halvar fran avbrottet innan den andre

8 NJA 1997 s. 347.
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fastighetsméaklaren aterupptog forhandlingarna. Den forste fastighetsmaklaren var

beréttigad till provision.

I NJA 1981 s. 259 hade séljaren ingatt ett formedlingsuppdrag med ensamratt for en
period om tre manader med en fastighetsmaklare som visat fastigheten for en spekulant.
Kort tid efter visningen hade séljaren fatt uppfattningen att spekulanten trétt tillbaka av
andra skal &n priset och att forhandlingarna var avbrutna. Kontakt mellan séljare och
kopare, utan fastighetsméaklarens deltagande, hade aterupptagits forst efter det att
séljaren sjalv annonserat fastigheten till forsaljning. HD fann hér att det inte kunde
anses foreligga ett sadant orsakssamband mellan fastighetsméaklarens agerande och
forsaljningen att provision skulle utga. Av betydelse for bedémningen var har dels att
den av fastighetsméklaren genomforda visningen visserligen inte beddmdes ha saknat
betydelse for att avtal ingicks mellan parterna, men att dess betydelse inte hade varit
annan &n att den gjort ytterligare en ndrmare besiktning éverflodig. Dessutom
konstaterade HD att dvriga atgarder fran fastighetsméklarens sida inte hade haft
namnvard betydelse for forsaljningen. HD faste ocksa avseende vid att det inte
framkommit nagra forhallanden som gav anledning att formoda att séljaren utnyttjat

fastighetsméklarens tidigare atgarder i illojalt syfte.

I NJA 1997 s. 347 fann HD att det hade forflutit en sadan lang tid mellan de atgarder
fastighetmaklaren hade vidtagit och att avtal mellan séljaren och den anvisade
spekulanten ingatts, att orsakssamband inte kunde anses foreligga. Avtal hade, efter att
saljaren och spekulanten pa eget initiativ tagit fornyad kontakt, ingatts tio manader efter
fastighetsméaklarens senaste formedlingsatgarder och atta manader efter det att
formedlingsavtalet sades upp. Avtalet hade ocksa ingatts pa delvis andra villkor &n de
som gallde vid de inledande forhandlingarna. HD ansag vidare att inga omstandigheter i
fallet tydde pa att séljaren pa ett illojalt satt forsokt undandra sig att betala provision till
fastighetsméklaren. D4 inget orsakssamband ansags foreligga mellan
fastighetsméklarens insatser med anledning av formedlingsuppdraget och forsaljningen

till spekulanten, ansags fastighetsméklaren inte vara beréttigad till provision.

| RH 1996:113 hade en méklare fatt kinnedom om att Ledarna (tidigare SALF) var i
behov att anskaffa en telefonvaxel med viss kapacitet. Maklaren tog da kontakt med ett

datakommunikations- och telefonbolag, vilket ledde till en dverenskommelse som
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sedermera manifesterades i ett av telefonbolaget utfardat uppdragsavtal. Telefonbolaget
bekraftade dar dverenskommelsen och utlovade att maklaren skulle erhalla viss
anvisningsprovision. Cirka fem manader darefter offererade telefonbolaget en véxel till
Ledarna, men offerten ledde inte till ndgon bestallning. Harefter avbrot telefonbolaget
overenskommelsen med maklaren. Cirka tva ar senare kopte Ledarna en véxel av
telefonbolaget. Hovratten fann att anulleringen ansags sakna rattsverkan och
orsakssamband ansags foreligga mellan maklarens anvisning och képeavtalet. Méklaren
fick ratt till provision. Hovrétten ansag att den omstandigheten att den kund som
maéklaren hade anvisat senare bestéllde en telefonvaxel skapade en presumtion for att

orsakssamband forelegat.

Orsakssamband ansags dven foreligga i NJA 1981 s. 801. | det fallet hade en méklare
efter avtal med fastighetsdgare anvisat en kopare till en fastighet, fastighetsdgaren
forsatts emellertid i konkurs. Konkursforvaltaren kom sedermera att salja fastigheten till
den av maklaren tidigare anvisade koparen. HD ansag att méaklaren hade ratt att pa
avtalet grunda ansprak pa provision, da orsakssamband ansags foreligga. Men enbart
den omstandigheten att konkursforvaltaren utnyttjade maklarens tidigare anvisning pa

kopare ansags inte kunna ge provisionsfordringen karaktar av massafordran.

En anvisning ar sallan svar att bevisa da maklaren tenderar att spara kontaktuppgifter
och andra handlingar till styrkande av att kontakt hallits med en spekulant. Fokus i
dessa tvister laggs istallet pa orsakssambandet mellan méklarens arbete och den slutliga
overlatelsen. Som réttsfallen visat tenderar orsakssambandet férsvagas ju langre tid som
beléper mellan anvisningen och 6verlatelsen. Domstolen gér dven en prévning av
maklarens insats och om denna kan anses vara av betydelse for att verlatelsen kommit
till stand. Anses maklaren vésentligen ha bidragit till en 6verlatelse, torde den
omstandigheten kunna sa att saga neutralisera tidsaspekten nagot i orsakssambands-
beddmningen. Med hénsyn till att foretagsméklarens uppdragsgivare och spekulanter &r
affarsdrivande naringsidkare medan fastighetsméklaren arbetar med konsumenter, torde
det finnas utrymme for hansynstagande till denna vasentliga karaktarsskillnad pa

forhallandena mellan parterna vid bedémningen av orsakssambandet.
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7.2. Ensamratt
En ensamrattsklausul i ett uppdragsavtal innebdr att méklaren har en exklusiv rétt att

utfora uppdraget. | och med 6verenskommen ensamritt bortfaller saledes kravet pa
orsakssamband mellan méklarens anvisning och dverlatelsen. Genom denna ensamrétt
kan méklaren sékerstélla sin ratt till provision d&ven om ett bindande avtal utan hans
formedling kommer tillstdnd inom tiden for ensamratten. | fastighetsmaklar-
lagstiftningen ar ensamratten i konsumentforhallanden begransad till hégst tre manader
at gangen, en ny 6verenskommelse om ensamratt maste saledes traffas efter

treménaderstidens utgang.®

SvJT 1968 rf s. 59 avsag tolkningen av en ensamrattsklausul i standardformular

avseende fastighetsmaklaruppdrag. Hovrétten uttalade i domskaélen:

> | fall da en fastighetsméklare av en uppdragsgivare tillforsakrats ensamrétt vid
utforande av sitt uppdrag, kan syftet harmed i allménhet antagas vara, att méaklaren
skall kunna pa ett sa effektivt satt som majligt fullgéra uppdraget i forlitan pa att sa
lange detta bestar en forséljning icke kan komma till stand annat &n genom hans
formedling. 1 enlighet darmed maste at en sadan ensamrattsklausul i regel givas den
inneborden, att uppdragsgivaren atagit sig att under uppdragets bestand icke sélja
fastigheten vare sig genom annan maklares formedling eller utan formedling av
méklare. HovR:n finner icke skal att i férevarande fall giva den i uppdraget ingaende

ensamrattsklausulen en annan tolkning.”

I RH 1992:100 fann hovratten for véstra Sverige att den ensamrattsklausul som tecknats
mellan fastighetsméaklaren och fastighetsdgaren inte inneburit att fastighetségaren
forbundit sig att avsta fran att anlita en annan maklare inom ensamréttstiden.
Begransningen lag istéllet i att denna endast forbundit sig att inte genom annan maklare
dverlata fastigheten inom tiden for ensamratten. Da nagon éverlatelse inom
ensamrattsperioden inte skett hade fastighetsdgaren foljaktligen inte gjort sig skyldig till

avtalsbrott.

% Cervin, s. 71.
80 11 § 2 st. Fastighetsmaklarlagen (1995:400).
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Ett hovrattsrad var dock skiljaktigt i fragan om ensamrétt och framforde att det torde
vara val forenligt med vanligt sprakbruk att tala om avtalsbrott i det fallet att en séljare
som gett en méklare ett forséljningsuppdrag med ensamrétt ger samma uppdrag till en

annan méklare under avtalets l9ptid.

Hovrattens avgorande innebar saledes att det inte foreligger nagot hinder for séljaren att
anlita en annan méaklare under ensamrattsavtalets giltighet, men att en dverlatelse via

denne daremot kan utlosa ekonomiska konsekvenser.

| Svea hovratts dom T 2102-08 hade en batégare gett en méklaren i uppdrag att
formedla en Gverlatelse av dennes bat. Uppdrag tecknades med innebdrden att maklaren
skulle sélja baten med ensamratt mot en Gverenskommen provision om fem procent av
forsaljningssumman exklusive mervardesskatt. Batagaren pastod att maklaren avsagt sig
ensamratten. Méklaren menade & sin sida att ensamratten hade varit en grundlaggande
forutsattning for att han dverhuvudtaget skulle ata sig uppdraget. Domstolen ansag att
parternas uppgifter visat att forhandlingarna som fordes gallde avtalstid och
uppsagningstid men inte fragan om ensamratt och kom fram till att avtalet fortsatt att
gélla med of6randrade villkor om ensamrétt och provision. Eftersom méklaren haft ett
formedlingsuppdrag med ensamratt vid forsaljningen av baten sa var séljaren darmed

skyldig att utge provision.

I tva fall har méaklaren fatt en mer vidstréackt ratt till provision vid uppdrag med
ensamrétt. 1 SvJT 1921 rf s. 6 och SVJT 1954 rf s. 50 hade en fastighetsméklare uppdrag
med ensamrétt, forséljning skedde utan maklarens medverkan. | bada fallen ansags

méklaren var beréttigad till utfast provision.

7.3 Sammanfattning
Det aligger foretagsmaklaren att bevisa att ett orsakssamband har forelegat mellan hans

anvisning och dverlatelsen. Orsakssambandet presumeras dock da foretagsmaklaren kan
bevisa anvisning. Uppdragsavtal med en ensamrattsklausul medfor att anvisning eller
orsakssamband inte behdver bevisas. | FML har ensamrétten begrénsats till att endast
galla under tre manader. Da FML har ett klart konsumentskyddande syfte, borde en

motsvarande begransning av ensamrétten vid foretagsoverlatelser inte vara aktuell.
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8. Problemomraden hanforliga till avtalet

| detta kapitel behandlas fragorna om hur maklarens provisionsratt star sig i olika
situationer hanforliga till overlatelseavtalet mellan séljaren och koparen. Fragorna ror
nar maklarens uppdrag &r att anse som slutfort, speciellt med fokus pa villkorade

Overlatelseavtal.

8.1. Né&r &r méklarens uppdrag slutfort?
Ett maklaruppdrag anses avslutat i och med att méaklaren lamnar sin uppdragsgivare en

anvisning pa den medkontrahent med vilken bindande avtal sedan kommer till stand.
Maklaren har saledes ratt till provision oavsett om han darefter medverkar vid

avtalsférhandlingarna mellan parterna eller inte.®*

I NJA 1931 s. 510 ansags méklarens uppdrag slutfort i och med att méklaren hade
lamnat uppdragsgivaren en anvisning pa en kdpare med vilken avtal sedan kom till
stand. Det faktum att maklaren inte bitradde vid att sluta sjalva avtalet paverkade inte

dennes ratt till provision.

I NJA 1986 s. 146 uttalade HD att det sedan gammalt galler som huvudregel att, om inte
annat dverenskommits, en maklare har rtt till provision sa snart ett bindande
overlatelseavtal kommit till stind genom hans formedling, men att ratten till provision

forutsatter att ett suspensivt villkor uppfylls.

Ett avtal som skrivs pa av saljaren men som darefter innan koparens underskrift justeras
i nagot avseende, maste i enlighet med avtalslagens grundlaggande regler betraktas som
oren accept. En sadan oren accept behandlas som ett nytt anbud, varfér maklarprovision

inte ska utga.®

Maklarens ratt till provision kan vara utesluten pa grund av tvang, svek eller annan
ogiltighetsgrund som aberopas mot maklaren. | NJA 1938 s. 312 hade méaklaren fatt till

stand ett avtal mellan parterna om Gverlatelse av en fastighet, men da maklaren hade

81 Beckman SvJT 1943, s. 124.
62 7acharias, s. 447.
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lamnat oriktiga uppgifter till fastighetsagaren, vilka varit av betydelse for avtalet, ansags

denne inte ha rétt till provision.
Villkorade Gverlatelser paverkar avtalets bundenhet, se harom i punkt 8.2.

8.2. Villkor
| doktrinen har man fort en viss diskussion kring fragan vilken ratt méaklaren har att

erhalla provision d& det avtal han fatt till stdnd innehaller ett suspensivt® eller
resolutivt® villkor.®® Tanken &r att provision ska utgé férst nar bindande avtal féreligger.
Att s& inte ar fallet nar villkoret ar suspensivt och kdpet aldrig blir fullbordat &r latt att
se. FoOr atergang kravs att en av parterna gor avtalets overksamhet gallande.
Suspensionen ar bestaende, oavsett om overksamheten gjorts géllande av parterna eller

inte.%

Vad galler resolutiva villkor blir avtalet prelimindrt bindande. Realiseras de
omstandigheter som aktualiserar en atergang, och gors de géllande, kan atergang av
avtalet ske. Atergdngsomstandigheterna kan dessutom intraffa langt efter

avtalsingdendet och kan darutdver goras géllande forst ytterligare en tid darefter.®’

8.2.1. Stdr sig ratten till provision &ven efter havning?
Som ovan framgatt ar foretagsmaklaren beréattigad till provision da ett bindande avtal

mellan kopare och séljare ingatts. Vad som avses med bindande avtal ar beroende pa

om det i dverlatelseavtalet uppstallts nagot villkor for dess fullgérande.

I NJA 1917 s. 511 hade en arrendator gett en méklare i uppdrag att mot provision
anskaffa eller anvisa en godkand arrendator for évertagande av arrendet. Kopeavtalet
villkorades med att jordagaren skulle godkéanna arrendedverlatelsen. Ett sadant
godkannande erholls inte, varfor HD ansag att 6verlatelsen inte kommit till stand och

maklarprovision darmed inte skulle utga.

& Uppskjutande

& Uppldsande

8 Wilhelmsson, s. 91.

8 Munukka JT 2010-11, s. 455.
7 Munukka JT 2010-11, s. 455.
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I NJA 1921 s. 70 innehdl ett certeparti®® att méklarens provision var forfallen till
betalning vid certepartiets undertecknande och att certepartiets giltighet var beroende av
att visst forhallande blev forhanden. Forutsattningarna brast dock vilket resulterade i att
den med certepartiet avsedda resan inte kom tillstand. Certepartiet blev inte giltigt och

maklaren ansags darmed inte berattigad till provision.

En fastighetsméklare anses ha ratt till provision oberoende av om kdparen fullgor
avtalet.” Detta skiljer sig frén vad som galler fér kommissionérers och handelsagenters
provisionsratt. Dessa mellanmans rétt till provision &r beroende av tredje mans
fullfoljande av avtalet, forutom i de fall da underlatelsen beror pa huvudmannen.
Skillnaden forklaras med att kommissionéren sjalv sluter avtal med tredje man och att
huvudmannen darmed inte kan hindra att avtal ingds med en insolvent tredje man. Vad
galler handelsagenter har denne visserligen ett varaktigt avtalsférhallande med
huvudmannen, men denne bedriver ofta sin verksamhet i annat land, varfor
huvudmannen maste forlita sig p& agentens omdéme om tredje mans solvens.” Varken
kommissionarens eller handelsagentens situation kan liknas med foretagsméklarens.
Foretagsméklarens verksamhet liknar i detta avseende mer fastighetsmaklarens rutiner
och ansvarsforpliktelser. Med héansyn till detta torde saledes utgangspunkten for
foretagsméaklarens provisionsratt vid havning vara den praxis som utvecklats pa

fastighetsméklarens omrade.

HD har ansett att det bor sakna betydelse om en avtalsbestimmelse getts en suspensiv
eller resolutiv utformning. Dessutom bor det, enligt HD, dven sakna betydelse for ratten

till provision om den relevanta omstéandigheten ligger inom eller utom parternas kontroll.

I pleniavgdrandet NJA 2010 s. 58 konstaterade HD att méklarprovision ska utges om
uppdragsgivaren ar en naringsidkare och képet avbrutits genom h&vning som grundar
ratt till det positiva kontraktsintresset. Fallet om ett indirekt fastighetskop, da
overlatelsen avsag ett bolag vars tillgangar bestod av fastigheter. Vid kop av 16s

egendom rader en storre dispositionsfrihet.”

®8 Fraktavtal, engelska: charter-party
% prop. 1983/84:16, s. 46.

% Se bl.a. NJA 2010s. 58

™ Munukka JT 2010-11, s. 449.
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| detta fall hade ett kommanditbolag en fastighet som huvudsaklig tillgang. Efter att en
maéklare hade tagit kontakt med bolaget och uppgett att det hade en klient som var
intresserad av att kdpa fastigheten, gav bolaget méklaren i uppdrag att formedla kopet
mot provision. Kopet formedlades i form av att bolagets dgare overlat
kommanditbolaget. Kopet var villkorat av att koparen skulle fa forvarvstillstand. |
kopeavtalet stadgades dven att aganderatten skulle 6verga forst nar kopeskillingen i sin
helhet hade erlagts. Vidare fanns en klausul om att saljarna hade ratt att hdva avtalet och
fa skadestand om képaren inte fullgjorde sina forpliktelser enligt avtalet. Koparen erlade
avtalad handpenning, men inte resterande kdpeskilling och kdpet havdes darfor av

séljaren. Denne vagrade emellertid att betala maklarens provision.

HD inledde med att fastsla att verlatelsen avsag andelar i ett kommanditbolag och att
det darmed saknades generellt tillampliga laghestammelser pa férmedlingen av
bolagsandelarna och réatten till maklarprovision. HD framholl vidare provisionsrétten
forutsatter att suspensiva villkor uppfylls samt att ratten star sig ifall ett bindande

overlatelseavtal traffats men senare upphavts av uppdragsgivaren.

Enligt HD upphéver inte havning avtalsbundenheten eller avtalets giltighet, trots det
faktum att utgivna prestationer kan behdéva aterga forenat med en eventuell
skadestandsskyldighet. Ratt till maklarprovision ska salunda foreligga trots havningsratt.
Utgangen blir dock en annan ifall saljaren och koparen avtalat om att bristande
fullgorelse ska medfora att avtalet blir ogiltigt samt att inget skadestand for det positiva
kontraktsintresset ska utga. | de fallen anses méklaren inte ha ratt till provision, da ingen

avtalsbundenhet anses ha uppstatt.

Da det i fallet aktuella suspensiva villkoret uppfylldes (forvarvstillstand) blev avtalet
Omsesidigt bindande och dérmed intrédde maklarens rétt till provision. Den
omstandigheten att full betalning inte erlagts, var enligt HD saledes ovasentligt for

provisionsratten.

Blir emellertid avtalet mellan saljaren och koparen inte bindande pa grund av méaklarens
forsummelse bortfaller dennes rétt till provision. I NJA 1910 s. 322 hade

fastighetsméaklaren haft kannedom om att koparen saknade tillgangar att fullgéra
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kopeavtalet, som sedermera atergick pa denna grund. HD ogillade saledes méklarens

krav pa provision.

I NJA 1986 s. 146 hade det i uppréttade kdpekontraktet inrdttats en klausul att kbpebrev
skulle upprattas mot att saljaren fick kopeskillingen. Da koparen inte betalade havde
saljaren kopet. Rattsfragan i rattsfallet gallde om méklarens ratt till provision var
beroende av att villkoret om betalning blev uppfyllt. HD konstaterade att det forelag ett
for bada parter bindande Gverlatelseavtal men att kopets fullbordan eller bestand genom
villkoret om kdpebrev gjorts beroende av betalning. | detta fall hanvisade HD &ven till
NJA 1916 s. 378 enligt vilket huvudregeln géllande maklarens rétt till provision &r att
denne har rétt till provision sa snart ett bindande kopeavtal kommit till stand genom
hans formedling, men att ratten forutsatter att ett suspensivt villkor uppfyllts. | 1986 ars
fall ansag HD att maklaren inte hade ratt till provision med motiveringen att det skulle

kunna leda till 6verraskande och konsumentrattsligt inte godtagbara resultat.

HD i 2010 ars fall slar fast att det enligt 1986 ars fall framgar att det &r en sedan lange
etablerad utgangspunkt, att maklarens ratt till provision — om inte annat avtalats — ar
beroende av att ett avtal ingas mellan uppdragsgivaren och en anvisad kopare men i
princip inte paverkas av att avtalet havs eller av annan anledning inte fullgors. Maklaren

kan alltsa sagas bara avtalsrisken men inte fullgorelserisken.

Det kan konstateras att det nya prejudikatet innebar att da uppdragsgivaren ar
naringsidkare ska han betala provision aven da kopet havs pa grund av bristande
fullgorelse. Domen innebar aven att 1986 ars fall fortfarande géller och ska tillampas i
de fall uppdragsgivaren &r konsument. | de fallen behdver uppdragsgivare endast betala
méklarens provision om det avtalats mellan honom och méklaren att det ska ske dven i

fall da kopet havs pa grund av betalningsdrojsmal.

8.3. Sammanfattning
En foretagsméklares uppdrag ar slutfort da ett bindande Gverlatelseavtal ingas mellan

séljare och kopare. Vid eventuella suspensiva villkor krévs att dessa ar uppfyllda for att
foretagsméklaren ska kunna tillgodogdra sig provision. Avseende havning av kdpet kan
huvudregeln ségas vara att foretagsmaklaren har rétt till provision, da

avtalsbundenheten &r det avgorande for foretagsméklarens ratt till provision. Det saknar
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betydelse om den havningsgrundande orsaken varit inom eller utom saljaren och
koparens kontroll. Ett dverlatelseavtal som blir ogiltigt pa grund av bristande fullgorelse

beréttigar emellertid inte foretagsméklaren till provision.
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9. Handpenning

Slutligen ska i detta kapitel handpenningens betydelse vid foretagsoverlatelser belysas.
Handpenning ar en mycket vanlig foreteelse inom saval fastighets- som
foretagsoverlatelsebranschen och det ar ur handpenningen som foretagsmaklaren
vanligtvis tillgodoraknar sig sin provision. Forst ska handpenningens betydelse och

innebdrd redovisas, varefter problematiken kring handpenning vid havt kop klargors.

9.1. Grundldggande om handpenning
Handpenning uppfattas av lekmannen som nagot en kdpare betalar i forskott for att vara

saker pa att saljaren inte saljer objektet till ndgon annan. Verkan av hanpenningen kan
ocksa uppfattas sa att denna tillfaller saljaren om koparen av nagon orsak, som regel
bristande ekonomiska resurser, inte kan fortsatta att fullgéra sina ytterligare
betalningsprestationer. Med detta synsatt &r handpenningen saledes en insats som gar
forlorad om koparen inte fullfoljer de prestationer som krévs for att han ska bli

sakrattslig agare till det avtalade objektet.”

Handpenningens betydelse belyses i rattsfallet NJA 1974 s. 526. HD ansag att
handpenningen ska anses utgdra en depot, ur vilken saljaren har rétt att plocka medel for
den skada han kan bevisa han lidit. Detta galler under forutsattning att avtalet inte
reglerar situationen pa annat satt. HD konstaterade att det i handpenningsavtalet inte
forekom nagon klausul om att den lamnade handpenningen skulle vara forverkad da
kopet inte genomfordes. Det angivna syftet med avtalet ansags emellertid inte uppnas
om inte handpenningen i sadant fall skulle forverkats. Eftersom att inget annat visats,
ansags det darfor fa antas att parterna hade utgatt fran att handpenningen skulle vara
forverkad om kdparen underlat att kopa fastigheten. Inget visade heller pa att saljaren
hade utfast sig att aterbetala handpenningen. Mot bakgrund av detta ansags séljaren ha
ratt att ur handpenningen tillgodorakna sig ersattning for sérskild kostnad, som

foranletts av handpenningsavtalet, men var i 6vrigt skyldig att aterbara handpenningen.

9.2. Handpenningens betydelse for méklarens provisionsratt vid h&vt kdp
Handpenningens storlek kan inverka pa hur méaklarens rétt till provision ska tolkas nar

ett avtal gar tillbaka pa grund av ett suspensivt villkor. Om handpenningen kan tankas

2 _undmark, s. 44.
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tacka méaklarens provisionsansprak, ar det mojligt att tolka uppdragsavtalet mellan
séljaren och méklaren som att det uttryckligen eller konkludent avsett att provision ska

utga trots tergdng av 6verlatelsen.”

9.3. Hur ska méklaren hantera handpenningen vid havt kép?
Det &r osakert huruvida en méklare ska anses ha en stéllningsfullmakt att ta emot

betalning for séljarens rakning. Det ar dock mojligt att méklaren i det enskilda fallet
befullméktigas av séljaren att ta emot betalning. Om en képare haft réatt att frantrada
eller hava ett kop, kan denne inte rikta ett aterbetalningskrav mot maklaren, trots det
faktum att maklaren innehar en fullmakt att ta emot medel for séljarens réakning. Detta
bottnar i att en fullméaktige inte svarar for avtalets fullgoérande. Han borde da inte heller

svara for séljarens terbetalningsplikt.™

En fastighetsméklare &r skyldig att utan dréjsmal 6verlamna en handpenning till saljaren
enligt 12 § andra stycket FML. Annat kan dock ha 6verenskommits. Méklaren har
emellertid ett intresse av att handpenningen ska redovisas till saljaren, detta da méaklaren
i och med redovisningen kan rdkna av sin provision for vilken séljaren svarar. Kvittning
kan daremot inte ske om handpenningen ska 6verga till koparen, eftersom att kdparen

normalt inte &r ansvarig fér maklarens provision.”

I NJA 2001 s. 292 provade HD fastighetsmaklarens réttigheter och skyldigheter nar
handpenning deponerats hos denne for vidare befordran till séljaren. Tvist hade uppstatt
mellan séljaren och kdparen om havning eller atergang av kopet. | det mellan parterna
undertecknade kopekontraktet hade det inforts ett villkor enligt vilket kdparen hade rétt
att senast en viss dag frantrada avtalet och aterfa handpenningen om en viss handelse
intraffade. Detta blev sedermera fallet och képaren frantradde avtalet inom den
stipulerade tiden. Handpenningen hade, enligt ett depositionsavtal mellan saljaren och
koparen, deponerats hos maklaren for att utbetalas till saljaren pa tilltradesdagen. Efter
att kopet hade havts gjorde bade séljaren och kdparen ansprak pa handpenningen.
Maklaren betalade handpenningen till séljaren. Koparen vackte da talan mot maklaren
och yrkade att denne skulle forpliktas att till kdparen utge ett belopp motsvarande

handpenningen. Maklaren menade att koparen kunde véanda sig till saljaren och fran

8 Munukka JT 2010-11, s. 456.
™ Hastad SVJT 2007, s. 942.
5 Hastad SVJT 2007, s. 943.
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denne utfa handpenningen, kdparen hade darmed inte lidit ndgon skada i och med
utbetalningen. HD forklarade att en géldenar har att pa egen risk beddma om den som
kraver betalning ar innehavare av fordringen. Betalar galdenaren till fel person utplanas
inte skulden och végrar géldenéren betala till den som innehar fordringen och som
styrkt sin ratt, ar denne i drojsmal. Galdenaren har inte ratt att innehalla betalningen pa
den grunden att borgenarens ratt ar osaker och svar att bedoma. Darmed utgor den
omstandigheten att ndgon annan ocksa gor ansprak pa betalning inte en grund for att
innehalla betalningen tills de 16st tvisten om battre ratt till fordringen. HD ansag att
maéklaren borde ha deponerat pengarna hos en myndighet enligt lagen (1927:56) om
nedsattning av pengar hos myndighet och darmed blivit befriad sin skuld. D& méklaren
hade vitsordat att kdparen med fog hade havt kopet i enlighet med kdpekontraktet,
ansags maklaren enligt allmanna regler vara skyldig att aterbetala handpenningen till

kdparen, trots att saljaren bestridit hdvningsrétten.

Av 2001 ars fall framgar saledes att den part vid fastighetskdpet som kraver maklaren
pa aterbetalning av handpenningen inte behover erhalla en lagakraftvunnen dom mot
den andra parten i avtalet for att ha kunna h&vda sin ratt mot maklaren. Den krévande
parten kan féljaktligen fa ratt i sitt krav om denne kan styrka att han &r fordringségaren,

alternativt att maklaren sjalv erkanner forhallandet i processen.

Ett mojligt scenario i dessa fall ar alltsa att maklaren alaggs att betala till kdparen, trots
att maklaren invant att kdparen inte har rétt till handpenningen, varefter méklaren som
svarande i en ny process mot séljaren alaggs att betala till séljaren. Maklarens enda

skydd &r séledes deponering hos lansstyrelsen.”

Sa nar kan maklaren behalla handpenningen? Troligen ska detta vara mojligt da den
som kréver betalning inte presenterat bevisning som ger tillrackligt underlag for
bedémningen att han har ratt till betalningen. Méklaren kan da innehalla betalningen
utan att hamna i drojsmal dven om det senare skulle visa sig, med stod av
kompletterande bevisning, att den som kréavde betalning hade rétt till denna. Svarigheten
i denna situation torde vara da den som kraver betalning styrker faktiska omstandigheter

som ger honom rétt till betalning, men det anda for maklaren ar svart att beddma om

® Hastad SVIT 2007, s. 945 f.
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bevisningen ar tillracklig. Hastad menar att maklaren férmodligen inte ska anses vara i
dréjsmal om han inte betalar d&ven om en domstol i efterhand kommer fram till att den
utredning som var kand for méklaren nér kravet framfordes var tillracklig. Méklarens
innehallande av betalningen behdver inte i dessa fall ha varit culpds och salunda inte

skadestandsgrundande.

9.3 Sammanfattning
Foretagsmaklaren kan endast tillgodorakna sig sin provision ur handpenningen, da

séljaren har ratt till handpenningen samt foretagsmaklaren har ratt till provision. Vid
ansprak pa aterbetalning av handpenningen fran bade saljaren och koparen bor
foretagsmaklaren deponera denna hos lansstyrelsen for att pa sa vis undvika

skadestandstalan mot sig.
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10. Slutsatser

Det finns ett stort rattsligt stoff rorande fastighetsméaklares, kommissionérers och
handelsagenters rétt till provision — detta kan daremot inte sdgas om foretagsmaklarens
provisionsratt. Situationen aktualiserar analogier ur dessa forfattningar och
foretagsmaklarens réttsliga stallning kan liknas med ett lapptacke av olika forfattningar
och tillhdrande praxis. Det &r emellertid inte helt oproblematiskt med dessa analogier,
da hansyn maste tas till de olika intressen som ligger bakom lagstiftningarna. FML
pavisar speciellt ett starkt konsumentskydd som inte aktualiseras vid féretagsmaklarens

arbete.

En foretagsmaklares rétt till provision utgar fran de tre forutsattningar som faststéallts for
fastighetsméklarens provisionsratt. En foretagsmaklare maste for att ha rétt till provision
ha erhallit ett uppdrag for att formedla en dverlatelse av ett objekt. For
fastighetsméklare har i praxis faststallts att i de fall en person yrkesmassigt bedriver
maklarverksamhet och han fatt ett jakande svar pa fragan ifall saljaren vill forsalja sitt
objekt med dennes bistand, presumeras att uppdrag lamnats. Denna presumtionsregel
torde i samma utstrackning tillampas pa foretagsmaklare. En liknande presumtion har
uppstallts for de fall da inget specifikt avtalats om provisionen. Ett krav for att uppdrag
ska anses foreligga &r namligen att uppdraget omfattar en rétt for foretagsmaklaren att
erhalla provision vid fullgjort uppdrag. Bedriver foretagsmaklaren yrkesméssig
verksamhet presumeras salunda att provision ska utga. Storleken pa provisionen ska

vara skalig, utgangspunkten dr 18 kap. 5 § HB.

Vidare ska foretagsméklaren for ratt till provision ha anvisat uppdragsgivaren en
medkontrahent. Kravet pa anvisning anses uppfyllt da séljaren har vetskap om att
kdparen blivit hanvisad till séljaren genom foretagsméklaren. Orsakssamband mellan
anvisningen och den slutliga dverlatelsen ska darutéver kunna faststallas. Om
foretagsméklaren medverkat vid avtalsslutandet presumeras i regel ett orsakssamband.
Foretagsmaklarens verksamhet ska dessutom ha haft ett véasentligt inflytande pa att
overlatelseavtal kommit till stand. Sikte tas framst pa storleken pa foretagsmaklarens
insats och tidsforloppet mellan anvisning och avtalsslut. Orsakssambandet anses
forsvagas ju langre tid som gar och ju fler led av personer som forekommer mellan

anvisningen och avtalsslutet. Har foretagsméklaren erhallit uppdrag med ensamrétt
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bortfaller emellertid kravet pa anvisning och orsakssamband. Foretagsméaklaren har i de

fallen en exklusiv ratt att utfora uppdraget.

Slutligen ska ett bindande Gverlatelseavtal ha ingatts mellan den av foretagsmaklaren
anvisade koparen och uppdragsgivaren. | de fall verlatelsen villkorats med suspensiva
villkor, anses avtalsbundenhet intrada forst da villkoren uppfyllts. Avseende havning av
kopet kan huvudregeln ségas vara att foretagsmaklaren har rétt till provision, da

avtalsbundenheten &r det avgorande, dock med vissa undantag.

Det uppkommer situationer da en uppdragsgivare i fortid aterkallar ett uppdrag. Dessa
situationer aktualiserar ersattning till foretagsmaklaren for utfort arbete ifall en
spekulant anvisats innan aterkallelsen. Det ar framst KommL:s bestimmelser om
aterkallelse som tillampas pa foretagsmaklarens ratt till ersattning i dessa fall. Syftet ar
att skydda foretagsméklarens utsatta position vid i fortid nedlagt arbete som ska
resultera i en senare erhallen provision. Utéver KommL kan végledning hamtas ur
HAL :s skadestandsbestammelser som ar mer detaljerade i denna fraga. En analogi av
FML torde daremot inte goras i dessa fall, da konsumentskyddet gett upphov till en for

fastighetsméklaren mindre férmanlig stallning i denna fraga.

En handpenningens storlek kan inverka pa hur foretagsmaklarens ratt till provision ska
tolkas nar ett avtal gar tillbaka pa grund av ett suspensivt villkor. Om handpenningen
kan tankas tacka maklarens provisionsansprak, ar det mojligt att tolka uppdragsavtalet
mellan séljaren och méklaren som att det uttryckligen eller konkludent avsett att
provision ska utga trots atergang av overlatelsen. Vid ansprak pa aterbetalning av
handpenningen fran bade saljaren och kdparen bor foretagsmaklaren deponera denna

hos lansstyrelsen for att pa sa vis undvika skadestandstalan mot sig.

10.1. Egna slutsatser
De regleringar som tilldmpas ar inte alltid anpassade efter foretagsmaklarens

forutsattningar, darfor ar det att rekommendera att féretagsmaklaren istallet reglerar sa

mycket som majligt av uppdragsforhallandet i uppdragsavtalet.

Manga provisionstvister grundar sig i att uppdragsgivaren mot slutet av

overlatelseprocessen optimerar sitt affarsupplagg genom att undga foretagsméaklarens
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provisionsansprak. Det radande rattslaget lagger en hog bevisborda pa foretagsméklaren
som maste bevisa att han haft ett gallande uppdrag, att han anvisat kdparen, att
overlatelseavtal traffats samt att ett orsakssamband mellan anvisningen och
avtalsingdendet forelegat. Sarskilt om uppdragsgivaren har ett illojalt mal och en
overlatelse faktiskt har kommit till stind med en anvisad spekulant, ar bade képare och
saljare benagna att motarbeta foretagsméklarens provisionskrav. Det blir da for
foretagsmaklaren ofta svart att uppfylla beviskravet. Denna problematik mildras nagot
av en detaljerad reglering i uppdragsavtalet, vilket binder uppdragsgivaren till ansvar
vid illojala ageranden. Praktiska exempel pa forstarkning av foretagsmaklarens position
ar tillampande av ensamréttsklausuler och sa kallade kundskydd som forsvagar kravet pa
orsakssamband for alla av foretagsméklaren anvisade spekulanter under en viss tid dven

efter uppdragsforhallandets upphérande.

Aven om omradets brist pa direkt lagreglering skapar viss osikerhet kring det gallande
rattslaget, torde en sarskild reglering pa omradet fa begransat tillampningsutrymme, da

parterna tenderar att utforligt reglera sina mellanhavanden i uppdragsavtalet.
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