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Skiljeklausuler i
formedlingsuppdraget

I det hir numret av Mzklarritt behandlas skiljeklausuler i férmedlingsuppdragen och
konsekvenserna av ett forumval. Fridgorna ir tagna ur konkreta fall som uppstitt pa
senare tid. Syftet med artikeln ir att belysa vad som bor och vad som inte bor regleras i
formedlingsuppdraget.

Vid genomgang av férmedlingsuppdrag anvinda av foéretagsmaklare 1 Sverige har det
framkommit att skiljeklasuler nyttjas vidlyftigt.

Formogenhetsrittsliga tvister kan avgoras antingen av domstol eller av skiljeman, parterna har
salunda en valritt. Skiljeklausulen innebir att parterna triffat avtal om att uppkommande tvister
som omfattas av skiljeklausulen inte far prévas av domstol, utan att de ska bedémas av skiljemin.
Denna form av tvistelosning utgdr en form av privat rittskipning, var parterna saknar ritt att
overklaga en skiljedom pa materiella grunder. Prévningen av skiljendimnd utgor saledes ett
eninstansforfarande. Férdelarna med skiljeklausuler ér tydliga; processen dr inte offentlig och
parterna kan fa ett avgorande snabbt.

Det ska emellertid noteras att ifall parterna kan forutse att framtida tvister endast kommer rora
nagra hundratusen kronor bor de inte ta in en skiljeklausul 1 avtalet. Detta beror pa kostnaderna
for tvistelosningen. Enligt 37 § lagen om skiljeforfaranden ska parterna betala de tre
skiljemédnnen arvoden for deras arbete. Dessa arvoden kan litt 6verstiga 150 000 kr. Parterna ar
solidariskt betalningsansvariga for skiljemdnnens ersittningar, vilket innebdr att en part kan
tvingas att std for kostnaderna dven om han vinner tvisten.

Skiljemannen har vidare ritt att begira ett sakerbetsbelopp av parterna. Beslutar skiljeminnen att
kriva sikerhet ska vardera parten betala in samma belopp innan tvisten pabérjas. Skulle ena
parten vigra betala detta sikerhetsbelopp, kan den andra parten tvingas sta for dven denna.
Reglerna om sikerhetsbelopp innebir sdledes att en part kan behdéva betala betydande belopp
innan foérfarandet inleds. Rattsskyddsmomentet 1 foretagsforsakringar ticker som regel inte
kostnaderna for skiljemannens arvoden.

Detta ska jamforas med processer 1 allman domstol var parterna inte stir for raidmannens
arvoden, utan initialt endast erldgger en avgift for stimningsansokan om 450 kr. Garantierna for
ett materiellt riktigt avgérande dr inte heller lika goda i ett skiljefrfarande som vid en
domstolsprocess, till f6ljd av att skiljedomen inte kan 6verklagas pa materiella grunder.

Reglerna om férenklade skiljeférfaranden kan tillimpas vid tvister som r6r begrinsade belopp,
upp till ndgra hundra tusen kronor. Vid férenklade skiljeférfaranden bestar skiljenimnden av




endast en skiljeman som utses av Stockholms Handelskammares skiljedomsinstitut. Sedan
kiromal och svaromal limnats far vardera parten endast avge ex skrift och skiljedomen meddelas
inom tre manader. Kostnaderna for skiljenimnden avgors av en taxa som stiger 1 relation till
tvistebeloppet. Syftet med férenklade skiljeforfaranden ar att forkorta handlaggningen av tvisten;
detta kan emellertid paverka rattsprévningen negativt. Ett férenklat skiljeférfarande riskerar att
inte medge en tillrdckligt noggrann férberedelse av tvisten och inte heller bevisupptagning av den
omfattning som dr onskvard. Rittssikerheten forsimras och det kan leda till att en part férlorar
en tvist som i sin tur inte kan 6verklagas pa materiella grunder. I miaklarrittsliga tvister, med
svara gransdragnings- och tillimpningsfragor, dr det méjligen inte att rekommendera att préva en
sadan komplicerad rittsfraga utan méjlighet till en omprévning 1 hégre instans.

Skiljeforfaranden uppfyller visserligen ett viktigt syfte 1 affirssammanhang, men boér inte nyttjas 1
térmedlingsuppdrag for foretagsmaklare da rittsfragorna dr av komplicerad art. Det finns
givetvis en idé med anvindandet av skiljeklausuler att dessa ska begrinsa tvister mot
foretagsmiklaren sa att denne slipper oseriosa krav fran uppdragsgivare. I praktiken ar det dock
vanligare att det ar foretagsmaklaren som maste utkriva sin ratt till provision. Det ligger i
foretagsmaklarens intresse att kunna utkriva provision / ersittning for utfort arbete utan att
behova erligea initiala kostnader for att en rattsprévning ska inledas som dessutom inte kan
overklagas. Att infora en skiljeklausul i férmedlingsuppdraget begrinsar silunda 1 praktiken
foretagsmiklarens moijligheter till ersittning.O

Nyhetsbrevet Maklarratt nr #12

Nyhetsbrevet Maklarratt syftar till att oka 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 foretagsméklarens rattigheter och skyldigheter.

Nyhetsbrevet Maklarratt kommer skickas ut i den man byran hinner sammanstélla ett nyhetsbrev, férhoppningen ar ett
nyhetsbrev i manaden.
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Hyresgasten har viss mdjlighet att andra lokalens anvandningsomrade enligt 12:23
JB.
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Vid osékerhet ifall kdparen eller séljaren &r berattigad handpenningen bor méklaren
Overvéga att deponera denna hos Lansstyrelsen.
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Maklarprovision vid aktie6verlatelser & momsbefriad sedan Hogsta
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Skélig méklarprovision faststalldes till tre procent av kopeskillingen nar denna
uppgick till 36 miljoner kronor. * Méklaren har ratt till provision vid havt kdp
enligt NJA 2010 s. 58.
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