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Om maklarens stallning 1 handelse av en
havning av kOopeavtalet

Inte sillan stills miklaren infér fragor om avtals bundenhet och diverse villkors
uppfyllelse i syfte att avgora ifall ritt till méklarprovision infallit eller inte. I den hir
kortfattade artikeln berérs vissa fragor kring miklarens ritt till provision vid hidvning av
kép och hur miklaren pa smidigaste sittet kan gardera sig mot denna typ av situationer i
forvig.

Majoriteten av de férmedlingsuppdrag som cirkulerar pa marknaden idag foreskriver att
miklarprovision ska utgd nir bindande avtal triffas mellan koparen och siljaren. Denna skrivning
leder dessvirre allt for ofta till komplicerade avtalsrittsliga fragor 1 vilka maklarens provisionsratt
allt for litt forsvagas. Ett alternativ till skrivningen ”mdklarprovision utgar nar bindande avtal triffats
mellan parterna” ir att provisionen ska utga nir ”&dpebandlingar undertecknats och utvixlats mellan
parterna”. Mirk hir att de tva olika skrivningarna tar sikte pa tva helt olika, men avgorande,
tidpunkter.

Utgangspunkten ér att en miklare har ritt till provision nir arbetet ar slutfort, det vill sdga nir
bindande avtal triffats (om inte annat avtalats mellan maklaren och siljaren). Ett avtal anses
bindande nar samtliga villkor f6r dess fullbordan ér uppfyllda, det vill sdga att alla sa kallade
suspensiva villkor dr uppfyllda. Med suspensiva villkor avses sidana villkor som skjuter upp
avtalsbundenheten i tiden, till exempel en fastighetsdgares medgivande till transport av
hyresavtalet.

En inte allt f6r ovanlig situation ar att képaren far kalla fotter infor tilltradet och inte vill slutfora
affiren. Till st6d for den dndrade uppfattningen aberopar denne att det framkommit nya
omstindigheter som visentligen skiljer sig frin de uppgifter denne tagit del av vid
avtalstecknandet. Maklaren kan i dessa situationer inte goéra mycket annat 4n att férsoka férma
parterna att fullfélja affiren alternativt triffa en 6vereskommelse. Hiavningen ér en rittshandling
foretagen av ena parten 1 forhallandet mellan siljaren och képaren. Vad parterna senare faktiskt
kommer 6verens om ar nagot miklaren sillan har nagot inflytande 6ver.

Denna situation foranleder saledes att méklaren maste skydda sig mot denna typ av ageranden
for att sikra sin ratt till provision. Som ovan framhallits sker detta limpligast genom
tormedlingsuppdraget i vilket en skrivning om nar provisionen anses vara forfallen till betalning
justeras att omfatta situationer oberoende av kopeavtalets bindande verkan. Tanken bakom
denna, nigot vittgaende tOjning av provisionsratten, ar att en miklare faktiskt avslutar sitt arbete
efter att en anvisning skett av en képare och att képaren och siljaren triffar avtal om
forsiljningsobjektet. En vederhallen uppfattning ar att maklaren inte behéver delta i
avtalsférhandlingarna for att provisionsratt ska foreligga. En klausul om att provisionen forfaller
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till betalning redan vid undertecknande av avtal far saledes anses ligga i linje med den allmidnna
uppfattningen om miklarens ritt till provision.

Vidare bor miklaren i kopeavtalet reglera parternas ritt att hava det samma. En allt f6r oreglerad
havningsritt komplicerar tolkningen i onédan och kan i vissa fall anvindas mot miklaren i en
eventuell provisionstvist (férsumlighet vid upprittandet av képehandlingarna). En klausul om att
den part som inte fullfoljer sina ataganden enligt kopeavtalet ska anses vara skadestandsdskyldig
ar att rekommendera. Dels verkar denna klausul som ett patryckningsmedel att inte i onédan
héva avtal, och dels stirker ett utgivande av ett avtalsenligt skadestind miklarens ritt till
provision (se NJA 2010 s. 58).

En alternativ 16sning ar aven att i férmedlingsuppdraget och i kopeavtalet inféra en klausul om
att miklarprovisionen forfaller till betalning oavsett hiavning fran endera parten.

Sammanfattningsvis kan saledes konstateras att miklaren kan skydda sig mot diverse
komplicerade avtalsbundenhetsfragor genom att i férmedlingsuppdraget och i kopeavtalet tydligt
ange att provisionen ir oberoende av avtalets bindande verkan mellan képaren och siljaren.

Den maklare som inte vill ta betalt for sitt arbete innan bindande avtal triffas (eller koparen
fullgjort kopet) behover inte heller gora det. Men det far nog dndé anses vara mycket trevligare
att vianta med att ta betalt 4n att vinta pa att fa ritt till betalt. O

Nyhetsbrevet Maklarratt nr #10

Nyhetsbrevet Maklarrétt syftar till att 6ka foretagsmaklarnas medvetenhet om de juridiskt komplexa fragestallningar som
dominerar foretagsmaklarens arbete. Nyhetsbrevet belyser viktiga végledande domar ur vilka rekvisit uttolkas for att klart
markera var granserna gar for foretagsmaklarens réttigheter och skyldigheter.

Nyhetsbrevet Maklarratt kommer skickas ut i den man byran hinner sammanstalla ett nyhetsbrev, férhoppningen ar ett
nyhetsbrev i manaden.

Tidigare nyhetsbrev:
(www.krzymowski.com/nyhetsbrev)

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20120331
Upplysningsskyldighet for fastighetsméklare.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20120226
Klargoranden fran Skatteverket betraffande stallningstagandet fran augusti 2011.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20120130
Foretagsméklarens rétt till provision nér inget avtal om provision traffats.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20111222

En obefogad uppséagning av ett méklaruppdrag utgér ett kontraktsbrott och
méklaren &r skadestandsberattigad.




MAKLARRATT Nyhetsbrev 20111125

Hyresgasten har viss mojlighet att andra lokalens anvandningsomrade enligt 12:23
JB.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20111021

Vid osékerhet ifall kdparen eller séljaren &r berattigad handpenningen bor méklaren
Overvéga att deponera denna hos Léansstyrelsen.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20110927
Osakerhet rader kring fragan ifall foretagsmaklaren far formedla fastigheter.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20110825

Maklarprovision vid aktieGverlatelser & momsbefriad sedan Hogsta
forvaltningsdomstolens avgérande HDF 2011 red. 21.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20110720

Skélig méklarprovision faststalldes till tre procent av kopeskillingen nar denna
uppgick till 36 miljoner kronor. * Méklaren har rétt till provision vid havt kép
enligt NJA 2010 s. 58.

Krzymowski Juristbyré ar en renodlad affarsjuridisk byra med sérskild kompetens i maklarrétt.
Las mer pd www.krzymowski.com

Ansvarig utgivare: jur. kand. Antonia Krzymowska

© Krzymowski Juristbyra 2012




