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Detta &ar ett nyhetsbrev fran Krzymowski Juristbyra

Vill du prenumerera pa nyhetsbrevet? Maila till antonia@krzymowski.com

Vad hander med handpenningen vid havt kop?

Handpenning vid havt kop har visat sig vara en inte helt okomplicerad fraga
for verksamma maklare. Praxis pa omradet tyder pa att maklaren kan stallas till
svars for felaktigt utbetald handpenning — trots att méklaren varit i god tro
angaende utbetalningen.

| ett hovrattsfall fran forra veckan (Svea hovrétt T 9256-10 dom fran 2011-10-10)
aktualiserades fragan om vem fastighetsmaklaren kan betala handpenningen till vid havt kop.
| fallet hade kopet hévts efter att ett avgorande villkor i kopeavtalet inte hade uppfyllts. Det
mellan parterna ingangna depositionsavtalet innebar bland annat att fastighetsméaklaren skulle
forvalta handpenningen och att denna skulle redovisas till saljaren nar villkoren fér kdpets
fullbordan och bestand var uppfyllda. Villkoret, till vilket d&ven hanvisades i
depositionsavtalet, innebar att kdparen hade rétt att hdva kopet ifall denne inte lyckades
avyttra sin bostad. Kdparen lyckades inte sélja sin bostad, vilket meddelades maklaren, dock
i nagot svepande och oklara ordalag. Tva veckor senare betalade fastighetsméaklaren ut
handpenningen till saljaren. Koparen véckte da talan mot fastighetsméaklaren och yrkade
aterbetalning av handpenningen. Domstolen fann att fastighetsméaklaren inte hade betalat
handpenningen till siljaren med befriande verkan och maklaren forpliktigades saledes att
betala hela handpenningssumman till kdparen.

Malet belyser fastighetsméklarens skyldigheter i samband med mottagen handpenning. Den
praxis som utvecklats pa fastighetsmaklaromradet torde i stor utstrackning tillampas éven pa
foretagsmaklare, i detta fall var parterna dessutom néringsidkare.

Aterlamning enligt huvudregeln

En fastighetsmaklare &r skyldig att utan drojsmal 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 séljaren, detta da méklaren i och med
redovisningen kan rékna av sin provision for vilken saljaren svarar. Kvittning kan daremot
inte ske om handpenningen ska 6verga till koparen, eftersom att kdparen normalt inte &r
ansvarig for méklarens provision.




Vid osakerhet bor handpenningen deponeras hos Lansstyrelsen

Maéklarens skydligheter vid havt kép har dven belysts i ett mal fran Hogsta domstolen 2001
(NJA 2001 s. 292). | detta fall provade Hogsta domstolen fastighetsméklarens rattigheter och
skyldigheter nér handpenning deponerats hos denne for vidare befordran till saljaren. Tvist
hade uppstatt mellan séljaren och képaren om héavning eller atergang av kopet. | det mellan
parterna undertecknade kdpeavtalet 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 kdparen frantradde avtalet inom den stipulerade
tiden. Handpenningen hade, enligt ett depositionsavtal mellan séljaren och kdparen,
deponerats hos maklaren for att utbetalas till saljaren pa tilltradesdagen. Efter att kdpet hade
havts gjorde bade saljaren och koparen ansprak pa handpenningen. Méaklaren betalade
handpenningen till saljaren. Koparen véckte da talan mot maklaren och yrkade att denne
skulle forpliktas att till kdparen utge ett belopp motsvarande handpenningen. Méklaren
menade att kdparen kunde vanda sig till séljaren och fran denne utfa handpenningen, képaren
hade darmed inte lidit nagon skada i och med utbetalningen. Hogsta domstolen forklarade att
en galdenar har att pa egen risk beddma om den som kraver betalning ar innehavare av
fordringen. Betalar géldenaren till fel person utplanas inte skulden och végrar géaldenaren
betala till den som innehar fordringen och som styrkt sin rétt, & denne i dréjsmal.

Maéklaren, i egenskap av géldendr, har inte ratt att innehalla betalningen pa den grunden att
borgenarens ratt ar oséker och svar att bedoma. Darmed utgor den omstandigheten att nagon
annan ocksa gor ansprak pa betalning inte en grund for att innehalla betalningen tills de l6st
tvisten om béttre ratt till fordringen. Hogsta domstolen ansag att méklaren borde ha deponerat
pengarna hos lansstyrelsen enligt lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos myndighet
och darmed blivit befriad sin skuld. Da méaklaren hade vitsordat att kdparen med fog hade
havt kopet i enlighet med kopekontraktet, ansags méklaren enligt allmanna regler vara
skyldig att aterbetala handpenningen till kdparen, trots att saljaren bestridit havningsratten.
Av 2001 ars fall framgar saledes att den part vid fastighetskopet som kraver maklaren pa
aterbetalning av handpenningen inte behover erhalla en lagakraftvunnen dom mot den andra
parten i avtalet for att ha kunna hévda sin ratt mot méklaren. Den kravande parten kan
foljaktligen fa ratt i sitt krav om denne kan styrka att han ar fordringségaren, alternativt att
méklaren 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 ratt till handpenningen, varefter maklaren som svarande i
en ny process mot saljaren alaggs att betala till saljaren. Maklarens enda skydd ar saledes
deponering hos lansstyrelsen.

Ratt att halla inne handpenningen vid bristfallig bevisning

Sa nar kan maklaren behalla handpenningen? Troligen ska detta vara mojligt da den som
kraver betalning inte presenterat bevisning som ger tillrackligt underlag for bedomningen att
han har réatt till betalningen. Maklaren kan da innehalla betalningen utan att hamna i drojsmal
aven om det senare skulle visa sig, med stéd av kompletterande bevisning, att den som
kravde betalning hade rétt till denna. Svarigheten i denna situation torde vara da den som




kraver betalning styrker faktiska omstandigheter som ger honom ratt till betalning, men det
anda for maklaren ar svart att bedéma om bevisningen ar tillracklig. Maklaren ska
formodligen inte anses vara i dréjsmal om han inte betalar &ven om en domstol i efterhand
kommer fram till att den utredning som var kand for méaklaren nér kravet framférdes var
tillracklig. Maklarens innehallande av betalningen behover inte i dessa fall ha varit culpos
och salunda inte skadestandsgrundande.

Slutsats

Sammanfattningvis kan framforas att foretagsmaklaren endast kan tillgodorakna sig sin
provision ur handpenningen ndr saljaren har ratt till handpenningen samt foretagsmaklaren
har ratt till provision. Vid ansprak pa aterbetalning av handpenningen fran bade séljaren och
koparen bor foretagsméklaren deponera denna hos lansstyrelsen for att pa sa vis undvika
skadestandstalan mot sig. o

Vill du ta del av hovattens dom (Svea hovritt T 9256-10 dom fran 2011-10-10) samt NJA
2001 s. 292? Vénligen skicka da ett email om detta till antonia@krzymowski.com

Nyhetsbrevet Maklarratt nr #4

Nyhetsbrevet Maklarratt syftar till att 6ka foretagsmaklarnas medvetenhet om de juridiskt komplexa
fragestallningar som dominerar foretagsmaklarens arbete. Nyhetsbrevet belyser viktiga vagledande domar ur
vilka rekvisit uttolkas for att klart markera var granserna gar for foretagsmaklarens rattigheter och
skyldigheter. Manga foretagsmaklare kommer inte i direkt kontakt med rattssystemet forran en stamning ar
for handen, och da &r det allt for ofta for sent att anpassa och justera arbetet och kontrakt for att fa sin ratt
tillgodosedd.

Nyhetshrevet Maklarratt kommer skickas ut i den méan byran hinner sammanstalla ett nyhetsbrev,
forhoppningen &r ett nyhetsbrev i manaden.

Krzymowski Juristoyra ar en renodlad affarsjuridisk byr& med sarskild kompetens i maklarrétt. Vi specialiserar oss pa
utvinnande av foretagsmaklarens rattigheter och arbetar aktivt med att bade forsvara foretagsmaklare och sprida
kunskap om foretagsmaklarens juridiska stallning. Forutom att byran driver provisionsansprak genom
domstolsprocesser at ett flertal foretagsméklare i Sverige, undervisar vi dven pa privata foretagsinterna kurser for att
starka foretagsmaklarbyraer i deras verksamhet och vi undervisar aven pa jurist- och ekonomlinjerna vid Stockholms
universitet om foretagsoverlatelser och foretagsmaklarens roll i dessa. Las mer pd www.krzymowski.com
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