Formedlingsuppdraget — uppdragsgivarens uppsigning

Det ar inte ovanligt att en uppdragsgivare sdger upp formedlingsuppdraget.
Det forefaller alltmer vanligt under perioder da priserna pd marknaden faller.
Vid en uppdragsgivares uppsagning dr det som miklare viktigt att veta vilka
krav som kan stillas pa uppdragsgivaren nér det géller mgjligheten att
erhélla eventuell erséttning for utlagda kostnader, som t.ex. annonser och
annan marknadsforing eller mojligheten att rentav erhélla provision om en
overlatelse av objektet senare skulle komma till stdnd.

Nedan f6ljer en kortfattad redogdrelse, som inte skall ses som uttdmmande,
over vad du som maéklare bor tinka pd vid en uppdragsgivares uppsiagning.
Jag kommer att redogora for formedlingsuppdraget och kravet pé skriftlighet
ndr detta ingds med en konsument samt vad som géller vid en
uppdragsgivares uppsiagning da formedlingsuppdraget 16per utan ensamritt,
respektive med ensamritt. Slutligen ndgra ord om méiklarens skriftliga
bekriftelse vid uppdragsgivarens uppsdgning. Din eventuella rétt att erhalla
ersittning for kostnader eller provision &r naturligtvis beroende av vilka
villkor som formedlingsuppdraget innehéller. Utgdngspunkten ér naturligtvis
de villkor som tagits in 1 formedlingsuppdraget. Ménga méklare anvédnder
sig av "Formedlingsuppdrag med ensamritt” alt. ”"Férmedlingsuppdrag utan
ensamritt” och tillhérande allménna villkor som &r utgivna av
Miklarsamfundet. I dessa s.k. blanketter som finns 1 Capitex, finns en
mangd valmdjligheter nér det géller avtalsvillkor som man vill ha med 1
formedlingsuppdraget, varfor det inte gér att sdga att dessa blanketter eller
formedlingsuppdrag har ett generellt innehall.

Formedlingsuppdraget — Krav pa skriftlighet

Formedlingsuppdraget skall om det ingds med en konsument upprittas
skriftligen. Av 11 § fastighetsméklarlagen (FML) f6ljer dven att méklaren
inte far dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet eller
pa annat sétt avtalats skriftligen. Detta omfattar naturligtvis dven sddana
avtalsvillkor som har med ersittning for kostnader och provision att gora.
For att méklaren skall kunna {3 erséttning for sina kostnader eller eventuell
provision vid en uppdragsgivares uppsigning kravs darfor att detta finns
reglerat 1 det skriftliga formedlingsuppdraget. Villkor som endast avtalats
muntligen med uppdragsgivaren avseende ersdttning och provision, kan
méiklaren inte gora géllande mot uppdragsgivaren.

Ingen regel utan undantag, skriftlighetskravet ér inte obligatoriskt i alla
avseenden. I 11 § FML anges att skriftlighetskravet inte omfattar &ndring av
formedlingsobjektets pris och andra villkor som har med en dverlatelse eller



upplatelse att gora, d.v.s. de villkor som i ett senare skede av formedlingen
kommer att gilla mellan séljare och kdpare. Det kan dven tilliggas att om
uppdragsgivaren dr naringsidkare finns det inget krav pé att
formedlingsuppdraget skall ingés skriftligen.

Formedlingsuppdraget loper utan ensamritt - uppsiagning

Uppdrag utan ensamritt 16per generellt tills vidare. Till detta kommer dven
att formedlingsuppdrag som ingatts med ensamritt, blir &ven de
tillsvidareuppdrag” nédr ensamrétten har 16pt ut. Ett sddant
tillsvidareuppdrag kan upphora att gilla direkt efter uppsédgning eller efter en
viss avtalad uppsigningstid. I Méklarsamfundets ovanndmnda
formedlingsuppdrag finns en angiven uppsagningstid om tio dagar. Nér ett
sddant tillsvidareuppdrag sigs upp behover inte uppdragsgivaren ange nagra
som helst skil for sin uppsédgning.

Provision

En friga som ofta uppkommer ar huruvida méklaren har rétt till provision
ndr ett "tillsvidareuppdrag” har sagts upp av uppdragsgivaren. Objektet har
ju vanligtvis inte overlatits vid uppsdgningen, men méklaren kan @nd4 ha
anvisat spekulanter till objektet. Nagon provision kan naturligtvis inte utgd
sa linge objektet inte har overlatits. Vid uppsidgningen skall dock méklaren
meddela uppdragsgivaren vilka spekulanter som denne har anvisat till
objektet. Detta sker vanligtvis genom att méklaren dverldmnar en
spekulantlista. For det fall objektet senare dverlates till en spekulant som ar
anvisad av maklaren, kan denne vara berattigad till provision. Det &r
exempelvis inte ovanligt att uppdragsgivaren efter uppsagningen Sverlater
objektet pa egen hand, och for det fall objektet forvirvas av en spekulant
som miklaren har anvisat kan ju denne méklare vara beréttigad till
provision.

For att méklaren skall bli provisionsberattigad kravs att vissa villkor
foreligger, d.v.s. att det finns ett formedlingsuppdrag (som dock &r uppsagt),
att ett bindande avtal om Overlatelse kommit till stand, och att méiklaren skall
ha anvisat kdparen. Dessutom krévs att det foreligger ett orsakssamband
mellan anvisningen frdn méklaren och forsdljningen. Frigan om det
foreligger ndgot orsakssamband mellan miklarens anvisning och
forsdljningen, kan ofta ge upphov till meningsskiljaktigheter mellan
miklaren och en uppdragsgivare som dverlatit objektet efter en uppsagning.
Bedomningen om ett sddant orsakssamband foreligger far goras i varje
enskilt fall. Faktorer som tas med 1 bedomningen kan t.ex. vara hur ldng tid



som har gitt sedan méklaren anvisade objektet fram till overldtelsen av
objektet. Vidare kan en jimforelse ske mellan de villkor som méklaren
forhandlade fram vid sin anvisning och de villkor som ér tillimpliga vid
overlatelsen. I praxis framkommer att ju ldngre tid som gétt fran det att
maklaren anvisade objektet och ju mer villkoren skiljer sig mellan
anvisningstillfillet och dverldtelsen, medfor att orsakssambandet framstér
som svagare, och det blir svérare for méiklaren att erhalla provision.

Uppdragsgivaren kan ocksa vélja att anlita en ny méklare (Méklare 2) efter
det att avtalet med den forsta miklaren (Miklare 1) sagts upp. Kommer en
overlatelse till stand efter det att Miaklare 2 har anlitats, far forstas samma
bedomning goras som den jag redogjort for ovan. En beddmning far goras
utifran vem av de tv4 fastighetsméklarnas anvisningar som har haft det
avgorande inflytandet pé att en 6verlédtelse har kommit till stdnd och det ar
den miklaren som &dr berittigad till hela provisionen. I férarbetena till FML,
finns det stod for att det 1 de flesta fall borde bli Méklare 1 som &r beréttigad
till provision, eftersom den huvudsakliga anledningen till att en méklare
erhéller provision dr att denne har sammanfort kopare och siljare. Det dr inte
forenligt med god fastighetmdklarsed att i dessa fall lata en séljare betala
dubbla provisioner. Ar det flera miklare som gor ansprak pa att ha anvisat
en spekulant méste dessa méklare komma 6verens om vem av dem som skall
ha ritt till provisionen, eller om de ska fordela provisionen sig emellan.
Kommer inte fastighetsméklarna 6verens och dr de bada medlemmar 1
Maiklarsamfundet, far de hinskjuta provisionstvisten till Méaklarsamfundets
skiljendmnd.

Ersiittning for utlagda kostnader

Av 22 § FML foljer att for det fall en méklares uppdrag skall ersittas 1 form
av provision, har méklaren ratt till ersattning for kostnader endast om en
sarskild overenskommelse om detta har triffats. Detta betyder att méklaren,
for det fall uppdragsgivaren har sagt upp tillsvidareuppdraget”, kan ha rétt
till ersittning for utlagda kostnader endast om detta har avtalats skriftligen
med uppdragsgivaren. I Méklarsamfundets formedlingsuppdrag ges
mdjlighet att fora in en klausul avseende ersittning for kostnader. Storst
betydelse har ett sddant villkor om ersittning for en méklare som inte
kommer att erhdlla ndgon provision, dven om det inte dr ndgot hinder att
avtala om bade provision och ersittning for utlagda kostnader. En ldmplig
skrivning kan dérfor vara foljande: “For det fall ndgon Gverlatelse inte
kommer till stind skall uppdragsgivaren ersitta maklaren for utlagda



annonskostnader med 25.000 kr”. Det kravs dock att maklaren 1 efterhand
kan verifiera utgiften.

Formedlingsuppdraget loper med ensamriitt — uppsigning

Ett formedlingsuppdrag som 16per med ensamritt ger i de flesta fall
maklaren ritt till full provision om objektet dverlats under den avtalade
ensamréttstiden. Det stélls inga krav pa att det t.ex. skall foreligga nagot
orsakssamband mellan en eventuell anvisning och en dverlatelse, utan
méklaren kan teoretiskt sett ha varit helt overksam och trots detta ha rétt till
provision.

Provision

Om uppdragsgivaren har sagt upp ett formedlingsuppdrag som l6per med
ensamritt, kan méklaren bli beréttigad till provision for det fall objektet
sedermera overlits under den ursprungliga ensamrittsperioden. For det fall
uppdragsgivaren anlitar en ny maklare, skall Miklare 2 se till att
uppdragsgivaren ldmnar upplysningar huruvida annan méklare tidigare
innehaft uppdraget att formedla objektet, vilket innebar att Miaklare 2 far
vetskap om den tidigare ensamréttsperioden fortfarande 16per. Méklare 2
skall 1 vanlig ordning dven se till att fa en spekulantlista om sddan finns. Om
objektet dverlits efter det att Méklare 1:s ensamrittsperiod 16pt ut kan
Miklare 1 fortfarande ha mojlighet till provision, om objektet overléts till en
spekulant som denne anvisat. De forutsdttningar som anforts ovan avseende
tillsvidareuppdraget” dr dven 1 dessa fall tillimpliga (d.v.s. att det funnits
ett formedlingsuppdrag, att ett bindande avtal om dverlatelse kommit till
stdnd, att méklaren skall ha anvisat koparen och att det dessutom foreligger
ett orsakssamband mellan méklarens anvisning och den dverlatelse som
kommit till stdnd).

Ersdttning for utlagda kostnader (skadestdind)

Om uppdragsgivaren sdger upp formedlingsuppdraget som l6per med
ensamratt, utan erforderligt medgivande fran méaklaren, kan detta foranleda
ersattningsskyldighet for uppdragsgivaren. En liknande skrivning finns
intagen 1 Méklarsamfundets formedlingsuppdrag och medfor att
uppdragsgivaren kan bli ersdttningsskyldig for det fall miklaren inte lamnat
sitt "medgivande” till uppsdgningen. Man bor dock komma ihég att
maklaren aldrig kan tvinga en uppdragsgivare som vill sdga upp avtalet att
vara kvar. Uppdragsgivaren kan dock bli ersattningsskyldig for faktiskt
utlagda kostnader, d.v.s. kostnader for annonsering, resor och direkta utlagg.
Det finns 1 och for sig ingenting som hindrar att man avtalar om att en hogre



ersattning (skadestdnd) skall utgd vid en obefogad uppsigning. I praxis har
det dock vid konsumentférhallande inte ansetts acceptabelt att avtala om att
skadestandet skall motsvara full provision.

Andra begrepp som forekommer nér det giller en uppsédgning likt den som
sker utan medgivande” dr “utan godtagbara skél”, eller “obefogad
uppsdgning”. Vad utgor dd en obefogad uppsédgning eller en uppsdgning som
sker ”utan erforderligt medgivande”? Detta far naturligtvis avgdras fran fall
till fall och utifrdn allmédnna kontraktsréttsliga regler. Ett exempel pa en
obefogad uppsdgning kan vara att uppdragsgivaren aldrig har haft for avsikt
att sdlja objektet, utan endast utnyttjar méklarens arbete for att f en
beddmning av vad som utgor objektets marknadsvirde.

Information och skriftlig bekriftelse vid uppdragsgivarens uppsigning
Vid uppdragsgivarens uppsdgning skall méklaren 1dmna besked hur denne
forhaller sig till uppsdgningen. Miklaren skall ocksd pdminna om villkoren 1
uppdragsavtalet och vilka eventuella konsekvenser uppsdgningen kan fa for
uppdragsgivaren, d.v.s. om miklaren anser sig vara berattigad till provision
och/eller ersittning for kostnader. Enligt praxis bor méiklaren ocksa
skriftligen bekréfta uppdragsgivarens uppsigning och i den bekriftelsen
precisera sina krav pa ersittning avseende kostnader och eventuell provision.

Med andra ord ér det en hel del som méklaren bor tinka pa nér
uppdragsgivaren sdger upp formedlingsuppdraget. For det forsta bor man
som maklare g tillbaka till férmedlingsuppdraget for att se vad som avtalats
med uppdragsgivaren. Ta reda pa om ensamréttsperioden fortfarande 16per,
eller om denna 16pt ut. Méklaren bor redogora for sin instéllning till
uppsagningen, och bekréfta denna skriftligen. I bekréftelsen bor méklaren
dven ange vilka eventuella ekonomiska konsekvenser som uppségningen kan
fa for uppdragsgivaren. Har méklaren anvisat spekulanter till objektet, skall
uppdragsgivaren ocksé fa en spekulantlista.
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