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FORETAGSMAKILAREN HADE RATT
TILL FULL PROVISION

HOVRATTEN: Féretagsmiklarens uppdragsgivare sa upp miklaruppdraget med
aberopande av att foretagsmiklaren hade gjort sig skyldig till avtalsbrott vilket
berittigade uppdragsgivarna att med omedelbar verkan avbryta samarbetet. Hovritten
fann att uppsigningen saknade fog och dirfor i sig utgjorde ett avtalsbrott som gav
foretagsmaiklaren ritt till skadestand motsvarande full provision.

Det var 1 slutet av 2009 foretagsmiklaren kontaktades av hotelligarna som var intresserade att
avyttra hotellrérelsen. Ett skriftligt formedlingsuppdrag upprattades mellan parterna som bland
annat gav foretagsmiklaren ensamritten att forsalja objektet. Forsiljningsarbetet paborjades
omedelbart. I september 2010, efter ett ars tid under lI6pande ensamrittstid, skickade
uppdragsgivarna en skriftlig uppsigning med omedelbar verkan. Drygt en manad dérefter, 1
oktober, sdldes fastigheten bortom féretagsmiklarens kinnedom. I november 2010 pabérjade de
nya dgarna driften av en hotellverksamhet 1 fastigheten.

Foretagsmaklaren stimde uppdragsgivarna och begirde skadestind motsvarande
miklarprovisionen for att uppdragsgivarna brutit mot dels ensamritten och dels att de utan
sakliga skal sagt upp férmedlingsuppdraget till f6rtida upphérande i strid mot
tormedlingsuppdraget. Tingsritten och sedan hovritten hade saledes att ta stillning till fragorna
1) hade foretagsmaklaren fatt i uppdrag att forsilja fastigheten? 2) Hade rorelsen 6verlatits till de
nya fastighetsigarna? 3) hade uppdragsgivarna ritt att siga upp formedlingsuppdraget i fortid?

1) Uppdragets omfattning

I den fortrycka formedlingsuppdragsblanketten fanns en ruta for ifyllande av eventuell fastighet
som skulle inga i forsiljningsobjektet. Rutan hade inte fyllts 1 med fastighetsbeteckningen,
ddremot hade den ensamme fastighetsigaren angetts som uppdragsgivare jaimte det
verksamhetsdrivande bolaget. Till skillnad fran tingsritten fann hovritten att bland annat det
faktum att fastighetsagaren hade angivtis som uppdragsgivare personligen och att annonsering
skett av rorelsen med tillh6rande fastighet, talade for att fastigheten ingick 1 foretagsmaklarens
uppdrag. Genom att uppdragsgivarna forsalt fastigheten pa egen hand hade de agerat i strid mot
ensamrittsklausulen.

2) Overliten rorelse?

Foretagsmiklaren gjorde dven gillande att ifall ritten inte skulle finna att fastigheten ingatt i
tormedlingsuppdraget sa hade i vart fall rorelsen 6verlatits, vilket berittigade foretagsmaklaren
till provision. Uppdragsgivarna bestred att rorelsen 6verlatits och anférde att den av de nya




dgarna bedrivna verksamheten inte var att uppfatta som Gvertagen fran uppdragsgivarna. Till
skillnad fran tingsrittens resonemang fann hovritten att redan den omstindigheten att
fastigheten, dir rorelsen bedrivits, hade 6verlatits starkt talade f6r att en Gverlatelse av dven
rorelsen skett, eftersom att rorelsen i form av uthyrning av rum och severingsverksamhet hade
varit knuten till lokalerna. Dessutom hade de nya dgarna ca en manad efter forvirvet registrerat
livsmedelsverksamhet pa fastigheten, pa hemsidan hade telefonnumret uppdaterats till de nya
dgarnas och samtliga inventarier fanns kvar pa fastigheten. Rorelsen ansags 6verlaten, varfor
uppdragsgivarna ansags att dven i denna del ha agerat i strid mot ensamritten.

3) Fortida uppsigning

I sista hand gjorde foretagsmaklaren gillande att den fértida uppsagningen av
formedlingsuppdraget utgjorde ett avtalsbrott. Uppdragsgivarna invinde att foretagsmiklaren
misskott sitt uppdrag och att det dirfor forelegat en ritt till en fortida uppsigning fran deras sida.
Savil tingsritten som hovritten konstaterade inledningsvis att det i svensk rétt saknas direkt
tillimpliga lagregler vid formedlingstjinster, varfor analogislut ska dras fran nirliggande
rattsomraden. Direfter konstaterade de bada instanserna att ritt till en fortida uppsigning
forutsitter att foretagsmiklaren gjort sig skyldig till ett avtalsbrott av visentlig betydelse f6r
uppdragsgivarna och att féretagsmiklaren insett avtalsbrottets betydelse f6r uppdragsgivarna. De
av uppdragsgivarna dberopade avtalsbrotten avsig bland annat pastadd bristande fotografering,
framtagande av underlag, samt pastadd franvaro pa visningar. Hovritten fann dock att
uppdragsgivarna inte hade lyckats styrka pastiendena om avtalsbrotten. Uppdragsgivarna hade
saledes inte ndgon ratt att sdga upp férmedlingsuppdraget i fortid. Den f6rtida uppsigningen var
saledes avtalsstridig.

Parterna hade 1 formedlingsuppdraget avtalat om att vid uppdragsgivarens brott mot
tormedlingsuppdraget skulle foretagsmaklaren berittigas till skadestand motsvarande det 1
formedlingsuppdraget Gverenskomna provisionsbeloppet. Hela beloppet utdémdes till
foretagsmiklaren.

Slutsats: Vad som ir sirskilt virt att notera av ovan kort refererade rittsfall dr att det dr av
yttersta vikt att redan i formedlingsuppdraget avtala om skadestandets storlek. I avtal
som saknar ett normerade skadestand riskerar foretagsmiklaren att forsittas i ett svart
bevislige for att styrka den uppkomna skadans storlek. Da rittsliget dr oklart pa
omradet finns det dessvirre risk att foretagsmiklaren mister hela ersidttningsméjligheten.
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