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STANDARDVILLKOR I FÖRMEDLINGS-
UPPDRAGET 
 
HOVRÄTTEN: Standardvillkor (eller ”allmänna villkor”) kan utgöra avtalsinnehåll mel-
lan företagsmäklare och uppdragsgivare, även om uppdragsgivaren inte faktiskt tagit del 
av de allmänna villkoren, men under förutsättning att dessa inte är oväntade och särskilt 
betungande för uppdragsgivaren.  
 
Företagsmäklaren hade i september 2010 fått i uppdrag att förmedla överlåtelsen av en rörelse i 
centrala Sverige. Förmedlingsuppdraget löpte med ensamrätt och under tre månader. Enligt de 
allmänna villkoren på förmedlingsuppdragsblankettens baksida förlängdes uppdragstiden med en 
period i sänder vid utebliven uppsägning. Ett år senare, i juli 2011, överlät uppdragsgivaren rörel-
sen till annan, bortom företagsmäklarens kännedom. Någon uppsägning av uppdraget hade 
ostridligen inte skett. 
 
När företagsmäklaren framställde krav om provision för förmedlingen som skett under löpande 
förmedlingsuppdrag invände uppdragsgivaren med att denne aldrig sett eller tagit del av de all-
männa villkoren på baksidan. Uppdragsgivaren menade därför att uppdraget endast löpt i tre 
månader och att något uppdrag således inte förelegat vid tiden för försäljningen. Uppdragsgiva-
ren menade att uppdraget i första hand hade löpt ut och i andra hand att omständigheterna vid 
uppdragstecknandet hade varit sådana att det stred mot tro och heder att åberopa förmed-
lingsuppdraget. 
 
Företagsmäklaren invände med att det på första sidan av det undertecknade förmedlings-
uppdraget fanns en tydlig hänvisande mening till de allmänna villkoren på baksidan samt att före-
tagsmäklaren hade redogjort för villkoren vid intagsmötet.  
 
Hovrätten fann att standardvillkor (eller ”allmänna villkor”) måste bringas till motpartens känne-
dom, muntligen eller skriftligen, före avtalsslutet för att villkoren ska bli del i det enskilda avtalet. 
Vanligtvis sker detta genom en hänvisning. Hovrätten konstaterade vidare att det i regel inte 
fordras att motparten faktiskt tagit del av standardvillkoren. Däremot uppställs strängare krav om 
standardvillkoren i fråga är oväntade, överraskande eller särskilt betungande. 
 
I det aktuella fallet menade hovrätten att det i och för sig fanns en hänvisning på uppdragets 
förstasida till dessa allmänna villkor och vissa omständigheter talade för att uppdragsgivaren fak-
tiskt hade tagit del av villkoren. Men hovrätten menade att bland annat avsaknaden av under-
skrift på de allmänna villkoren och uppdragsgivarens partsförhör snarare talade för att de inte 
tagit del av villkoren. Hovrätten fick därför pröva ifall de aktuella villkoren hade varit oväntade 
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eller betungande, så att det skulle ha ålegat företagsmäklaren att särskilt uppmärksamma upp-
dragsgivaren på villkoren. 
 
Rubriken till villkoret om uppdragets förlängning fann hovrätten visserligen inte helt rättvisande 
och ordningen för uppsägning var, enligt hovrätten, ”påtagligt komplicerad” (uppsägning skulle 
ske genom rekommenderat brev inom trettio dagar för periodens utgång). Hovrätten menade 
dock att uppdrag åt en mäklare att förmedla en rörelse kan ta inte obetydlig tid, varför en för-
längning i perioder inte kan anses vara ett oväntat eller betungande villkor i ett avtal mellan två 
näringsidkare. 
 
Mot denna bakgrund fanns det således ett gällande förmedlingsuppdrag mellan företagsmäklaren 
och uppdragsgivaren vid tiden för uppdragsgivarens egna försäljning av rörelsen. Uppdragsgiva-
rens agerande stred mot ensamrättsklausulen, varför ett skadestånd motsvarande mäklarprovis-
ion utgick. 
 
Ett hovrättsråd var dock skiljaktigt och anförde att förlängningsklausulen varit oväntad och sär-
skilt betungande, varför uppdraget upphört innan dess att rörelsen såldes. 
 
Domen har vunnit lagakraft. □ 
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