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Ratt till provision nar inget avtalats darom?

Antag att en potentiell uppdragsgivare besoker dig pa ditt kontor och garna vill att du
ska formedla 6verlatelsen av hans rérelse. Han vill emellertid inte underteckna nagot
formedlingsuppdrag, men lamnar alla nédvandiga handlingar du behover for en
forsaljning. Tiden gar och du lyckas sélja objektet, varfor du utstéller en faktura till
uppdragsgivaren. | syfte att undga betalningskyldighet for méaklarprovisionen invander
nu uppdragsgivaren med att (1) du inte haft ett uppdrag, (2) ni inte avtalat nagot om
provision och (3) att det fakturerade beloppet ar orimligt hogt. Fraga uppkommer
saledes om vad du har for mojligheter till provision i detta fall.

Inledningsvis maste har faststallas att en grundlaggande forutséttning for foretagsméklares
rétt till provision dar att parterna avtalat om uppdrag att sélja objektet, att en anvisning av en
spekulant har skett (ndr ingen ensamrétt avtalats) och att spekulanten sedermera Gvertagit
objektet. Vi kan redan har konstatera att det i ovanstaende situation &r otvistigt att anvisning
skett och att dverlatelseavtal tecknats — fragan som kvarstar ar saledes ifall uppdrag lamnats.

Det bor hédr aven konstateras att det i den har typen av situationer, dér uppdragsgivaren
plotsligt ar av uppfattningen att uppdrag inte forelegat, alltid blir en bevisfraga att visa
motsatsen. Det &r givetvis att foredra att uppdrag, och férutsattningarna for detta, nedtecknas.
| de situationer da detta emellertid inte skett finns fortfarande en majlighet for maklaren att
erhalla den intjanade provisionen.

Den forsta fragan — ifall ett uppdrag lamnats — blir i regel en bevisfraga, var ratten beaktar
faktorer sa som att maklaren mottagit samtliga handlingar om objektet, att visningar
anordnats och att ett kop faktiskt traffats. Alla kringliggande handelser, sa som att kdparen
kan vittna till méklarens fordel, att képehandlingarna skrivits av méklaren, att objektet
annonserats ut via maklarens marknadsféringskanaler, méten med spekulant och séljare och
dylikt, talar starkt for att uppdrag lamnats.

Nar det kan konstateras att uppdrag forelegat uppkommer fragan om provision dnda ska utga,
trots att parterna inte uttryckligen avtalat om detta, och i safall med hur mycket. | aldre praxis
har faststéllts att en méklare som yrkesmassigt bedriver formedlingsverksamhet i regel anses
ha ratt till provision dven da avtal om sadan inte traffats. Man har i nordisk doktrin ansett att
den som ger en yrkesmassig maklare ett uppdrag att formedla ett objekt ska rékna med att han
blir tvungen att ersétta denne for arbetet.

I bland annat NJA 1940 s. 315 hade en medlem av Svenska egendomsméklarféreningen erbjudit en
byggmaéstare att sammanféra honom med en fastighetsagare som planerade att bebygga sin fastighet.




Maéklaren sammanforde parterna och avtal mellan dem kom till stand. Da byggmastaren bort inse att
méklaren upptratt sdsom yrkesmassig maklare, ansags han skyldig att utge provision till méklaren,
trots att avtal om provision inte hade traffats.

Har inte méaklaren och uppdragsgivaren avtalat om berédkningen av provisionen innan
overlatelse skett, ar utgangspunkten 18 kap. 5 8§ HB. En syssloman har rétt till ett skaligt
arvode for sitt nedlagda arbete samt erséttning for sina kostnader. Vid bedémningen av vad
som utgor ett skaligt arvode tas hansyn till uppdragets svarighetsgrad, det formedlade
objektets varde och kopets betydelse for uppdragsgivaren. Om ersattning for 6verlatelse inte
har avtalats sarskilt anger 23 8 FML att fastighetsmaklare for fullgérande av sitt uppdrag ska
tillgodoréakna sig provision bestaende av en viss procent av kopeskillingen. Med hansyn till
att aven foretagsmaklare generellt arbetar mot provision, torde en liknande utgangspunkt
foreligga avseende foretagsméklarens ersattningsrétt.

Da parterna inte avtalat om provisionens storlek foljer av forarbetena till FML att méaklaren
har ratt att fa den provisionsats han begar, om denna inte betydligt 6verstiger vad som &r
gangse pris pd marknaden. Aven 45 § koplagen i analogi stodjer detta.

Slutsats: Om vi aterkopplar till det fiktiva fallet i borjan av artikeln kan vi saledes dra
slutsatsen att fraga om uppdrag lamnats blir en bevisfraga som far styrkas av kringliggande
forhallanden. Det faktum att ingen provision avtalats forhindrar inte maklaren fran att vara
berattigad till provision och invandningen om att provisionen &r orimligt stor far bemotas
med ett resonemang om praxis som utvecklats pa marknaden.

Mot bakgrund av ovanstaende torde det saledes ligga i alla foretagsmaklares intresse
att strava mot en gemensam branschtaxa, eller atminstone vagledande tariffer och
uppskattningar om procentsatser vid olika nivaer pa kdépeskillingen. Normal provision
for en maklare pa mindre objekt (kopeskillingen lagre an fem miljoner kr) &ar ca 8 - 10
%, medan den kan ga ner till ca 2 - 3 % pa rorelser med en kopeskilling éver 50
miljoner kronor.
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