Konkurrerande provisionsansprak

En miklare erhaller ett formedlingsuppdrag, men misslyckas med att fa till stdnd en
forsdljning. Séljaren séger upp avtalet och ldmnar i stéllet uppdraget till en annan méklare,
som lyckas slutfora affaren. Vem har ritt till provision; méklare 1 eller miklare 2? Och

behover méklare 2 vidta nagra speciella atgérder ndr han ingédr formedlingsuppdraget?

Dessa fragor stélls ganska ofta till oss jurister pA Méklarsamfundet. Det kan dérfor vara av

intresse att utreda saken lite ndrmare.

Rdttsregler om provision

Forst och framst bor man vara medveten om att méklaren kan ha ritt till provision pé tvd helt
olika grunder; dels med stod av ensamréttsavtal, dels med stod av allmidnna provisionsrittsliga

regler.

Om maéklaren har ett ensamrattsavtal racker det enligt 21 §, 3 st fastighetsmiklarlagen att
objektet dverldts inom ensamréttstiden for att miklaren skall vara provisionsberéttigad.
Maiklaren behover 1 sadant fall 6verhuvudtaget inte medverka 1 affdren for att vara
provisionsberittigad. Det bor observeras att med begreppet “Overlitelse” avses inte bara
forsdljning utan dven byte och géva. I en tvist dér jag bitrddde méklaren hade siljaren under
ensamrattstiden overlatit fastigheten som géva till sina barn, helt utan miklarens vetskap eller
medverkan. Detta hade skett efter rad fran en erkidnd konsultfirma, som trodde att séljaren
ddrmed skulle kunna undgé att utge provision. Méklaren dr dock provisionsberittigad dven i

ett sddant fall.

Enligt de allménna provisionsréttsliga reglerna ar forutsiattningarna for att maklare 1 skall ha
rdtt till provision att han har anvisat en spekulant. Med “anvisning” avses att spekulanten skall
ha fatt kinnedom om objektet genom méklarens verksamhet och att detta lett till vissa
underhandlingar mellan parterna. Enligt praxis och forarbeten godtas dven s k indirekt
anvisning, det vill sdga dar spekulanten har fatt kinnedom om objektet genom en annan
spekulant som miklaren har anvisat. Att méklare 1 har anvisat spekulanten rdacker dock inte
for att han skall ha rétt till provision. Det kridvs dessutom att det foreligger ett orsakssamband

mellan miklarens arbete och det faktum att kop kommer till stind. Nar man beddmer



orsakssambandet tittar man frimst pa tva saker. Dels hur lang tid det har gatt fran det att
maklare 1 avslutade sitt arbete med objektet, dels om de villkor for kopet som méklare 1
forhandlade fram avviker fran villkoren for det slutliga kopet. Ju lédngre tid det har gatt och ju
mer villkoren avviker, desto svagare blir orsakssambandet. Det dr dock vanskligt att stdlla upp
nédgra absoluta regler for hur lang tid och hur stor avvikelse i kdpevillkoren som krévs for att
det inte skall foreligga nagot orsakssamband. Det blir alltid friga om en helhetsbeddmning av
samtliga relevanta omsténdigheter, ddr man bedomer vem av méklarna som har haft storst
inverkan pé att kop kom till stdnd, och réttspraxis spretar tyvarr lite it olika hall. Som
exempel pa hur bedomningen kan utfalla kan jag ndmna ett mal, dir jag foretradde méklare 1.
Overlatelsen hade skett drygt en manad efter det att miklare 1 hade avslutat sitt arbete och
méklare 2 hade lyckats forhandla upp priset fran 1,4 Mkr till 1,45 Mkr. Tingsrétten ansag att
det var en kort tid och att villkoren for kopet inte avvek vésentligt frdn de som méklare 1 hade

forhandlat fram, varfor méklare 1 ansdgs vara provisionsberéttigad.

Slutligen bor 1 denna del ndmnas att vid en rittslig provning kan en domstol aldrig komma
fram till att méklare 1 och médklare 2 skall dela pa provisionen. Det &r alltid en av miklarna
som &r helt och fullt provisionsberittigad. Diaremot finns det givetvis inget som hindrar att
méiklare 1 och méklare 2 sinsemellan kommer Gverens om att dela pa provisionen. Ofta kan

detta vara en vettig 16sning, eftersom provisionsmal ofta dr svarbedomda.

Vad skall mdklare 2 gora?

En konsekvens av ovan ndmnda regler &r att siljaren kan fa tva civilrattsligt giltiga
provisionskrav mot sig. Miklare 2 tar provision med stdd av sin ensamrétt och miklare 1 har
rétt till provision med stod av de allmédnna provisionsréttsliga reglerna. Detta dr givetvis ingen
onskvird situation och av detta skil har Miklarsamfundets Ansvarsndmnd i drendet AN 13/00
uttalat att méklare 2 - ndr han Gvertar ett drende som en méiklare tidigare har haft - ar skyldig
att begira in en spekulantforteckning fran méklare 1. Dérefter skall miklare 2 1 sitt
uppdragsavtal undanta de spekulanter som méklare 1 har anvisat frn sin ensamrétt. Kan en
sddan lista inte erhallas i tid, skall méklare 2 i stillet fran sin ensamrétt generellt undanta de

spekulanter som méklare 1 kan ha anvisat.

Fastighetsmiklarndmnden har nyligen haft anledning att ta stéllning till en sddan situation

som skisserats ovan. Fastighetsméklarnimnden uttalade dérvid att man “instimmer helt” i



Ansvarsndmndens bedomning. Av beslutet foljer dven att det inte &r tillrickligt att forlita sig
pa uppgifter fran siljaren att det inte finns nagra anvisade spekulanter, utan miklare 2 maste
vinda sig direkt till méiklare 1 med begidran om att i en eventuell spekulantlista. Méklare 1
kan 1 ett sddant ldge, dven for det fall det finns en spekulantlista, forklara att han inte avser att
gora nagra provisionsansprak gillande. Maklare 2 bor i sadant fall lampligen be att fa detta

dokumenterat i skrift.

Slutligen kan ndmnas att om méklare 1 och miklare 2 bada &r anslutna till Méklarsamfundet,
far man 6verhuvudtaget inte framstélla dubbla provisionskrav mot siljaren. Detta giller alltsa
aven for det fall inget av kraven grundar sig pa ensamritt. Kan tvisten mellan méklarna inte
16sas genom forhandlingar i samforstdnd, vilket givetvis dr att foredra, skall fragan
understéllas Méklarsamfundets Skiljendmnd for bedomning. Det kan vara vért att notera att
skiljendmnden, till skillnad frdn en domstol, kan komma fram till att madklarna skall dela pa

provisionen.

Magnus Melin, forbundsjurist



