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Parterna ogh objektet i
formedlingsuppdraget

I tidigare nummer av Mzklarritt har formedlingsuppdragets forumklausuler behandlats
med fokus pa skiljeklausulerna. I detta nummer av MZgklarritt avhandlas vikten av att
definiera férmedlingsuppdragets parter och férsiljningsobjektet.

Parterna

Fragan om vem som ir uppdragsgivare ir en av de mest elementira fraigor som maste kunna
besvaras vid utkrivande av provision. Att en foretagsmaklare fatt i uppdrag av en bolagsman att
silja dennes andelar, berittigar inte méklaren till provision vid en inkrdmsoverlatelse — det ér
endast bolagets firmatecknare som skulle kunna limna ett sadant uppdrag. Det ér siledes av
yttersta vikt att definera uppdragsgivarna och se 6ver att dessa korrensponderar med dgarna till
det objekt som ska forsiljas.

Det ar vidare nist intill oméjligt att som foretagsmiklare i f6rvig kunna avgdra ifall Gverlatelsen
tillslut blir en inkrams- eller andelséverlatelse. Mot bakgrund av detta bor foretagsmiklaren
saledes som uppdragsgivare ange savil andelsigarna som bolaget for att forsikra sig om att
uppdraget avser olika typer av forsiljningsuppligg. Formedlingsuppdraget méste sedan
undertecknas av bolagets firmatecknare och andelsidgarna.

Vid uppdrag fran bolag ir det inte sillan som sa att bolaget till slut likvideras och att diverse krav
mot bolaget dirmed faller virdelosa. For att foretagsmiklaren ska kunna skydda sin
provisonsritt i en sadan situation kan det med fordel inféras en mening om att:

"Vid flera uppdragsgivare ansvarar dessa solidariskt for atagandena enligt detta formedlingsuppdrag”.

Skrivelsen innebar ett solidariskt betalningsansvar f6r samtliga uppdragsgivare, det vill siga for
savil bolaget som andelsigarna. En forutsattning for att detta ansvar ska kunna realiseras ar
emellertid att samtliga uppdragsgivare undertecknar férmedlingsuppdraget.

Objektet
En definition av forséljningsobjektet dr av avgorande betydelse for provisionsratten —

foretagsmiklaren kan endast erhalla provision vid férmedling av ett objekt denne haft i uppdrag




att formedla. Av denna anledning bor foretagsmaklaren noga 6verviga vad som faktiskt ska
overlatas. En rorelse kan med fordel specificeras med adress och myndighets
registreringsnummer. Sa som papekats ovan bor hir anges att uppdraget avser bade en inkrams-
och en andelséverlatelse, varfor rorelsenamn, bolagsnamn, organisationsnummer och adress
limpligen kan anges under rubriken ”objekt”.

Det ar inte ovanligt att uppdragsgivarna tillslut endast overliter en de/ av en rorelse eller ett
begrinsat antal andelar, och pa denna grund bestrider skyldighet att utge miklarprovision. Detta
forklaras med att uppdragsgivaren tagit en kompanjon och sjilv fortfarande dr aktiv dgare av
objektet. Tyvirr dr detta alltfor ofta ett f6rsOk att kringgd betalningsskyldigheten, da
kompanjonskapet endast 4r en “inkOrningsperiod” varefter uppdragsgivaren limnar
rorelsen/bolaget helt. Det kan ditfor vara av virde for foretagsmiklarna att inféra en skrivning i
avtalet med féljande lydelse:

"Formedlingsprovisionen forfaller till betalning nar dverlatelseavtal eller annat upplatelseavtal har tecknats
avseende hela eller delar av Objektet. Aven vid firindringar i Uppdragsgivarnas dgarstrukturer forfaller
formedlingsprovisionen till betalning.”

Aven det fall att uppdragsgivarna viljer att upplata rérelsen istillet for att Gverlita den bor
limpligen omfattas av foretagsmaklarens uppdrag. Det hinder att uppdragsgivaren viljer att sa
att siga arrendera ut” rorelsen en tid for att sedan Gverlata denna till arrendatorn. Ett sidant
uppligg ticks av skrivelsen ovan. O

Vi vill passa pé att dnska er en riktigt God Jul och ett Gott Nytt Ar!

Nyhetsbrevet Maklarratt nr #13

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 féretagsmaklarens rattigheter 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 20120909
Konsekvenserna av en skiljeklausul i foretagsméklarens formedlingsuppdrag.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20120607
Foretagsmaklaren fick provision, trots havt kop.

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20120510




Om foéretagsmaklarens stallning i handelse av en hdavning av kdpeavtalet.

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 uppségning av ett méklaruppdrag utgor 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 Lansstyrelsen.

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

MAKLARRATT Nyhetsbrev 20110825

Maklarprovision vid aktieverlatelser & momsbefriad sedan Hogsta
forvaltningsdomstolens avgdrande 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 Juristbyra ar en renodlad affarsjuridisk byrd med sarskild kompetens i maklarratt.
Las mer pd www.krzymowski.com
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