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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststaller hovrattens domslut.

Skagen Fastighets AB, NL, MJ och MW ska solidaresistitta Bygg &
Fastighetskonsulten i Klippan AB for dess rattegkogtnader i Hogsta
domstolen med 145 000 kr, varav 130 000 kr avsdruatsarvode, jamte
ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogikianstolens dom till dess

betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Skagen Fastighets AB, NL, MJ och MW (Skagen) hkatyatt Ho6gsta
domstolen, med &ndring av hovrattens dom, skazoBygg &

Fastighetskonsulten i Klippan AB:s (Fastighetskdiesy) talan i dess helhet.

Skagen har vidare yrkat att Hogsta domstolen skaaldem fran skyldig-
heten att utge ersattning for Fastighetskonsultésgangskostnader vid
tingsratten och i hovréatten samt forplikta Fastighkensulten att erséatta dem
for rattegangskostnader vid tingsratten och i hibendmed déar yrkade

belopp.

Fastighetskonsulten har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangjsiadler i Hogsta

domstolen.
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DOMSKAL

1. Svarandena i malet ar delagare i kommanditbolagedSanken
Fastigheter KB, vars huvudsakliga tillgang var astifjhet. Karanden, Bygg
& Fastighetskonsulten i Klippan AB, tog under fedmil2003 kontakt med
kommanditbolagets stallforetradare och uppgav adtighetskonsulten hade
en klient som var intresserad av att kopa fastegyhegbenom ett skriftligt
avtal den 11 juli 2003 overlat delagarna sina aarddbolaget till de
anvisade koparna. Det ar ostridigt att kommandstel gett Fastighets-
konsulten uppdrag att formedla kdpet och att m@ktatisionen skulle
uppga till 2 procent. Enligt Overlatelseavtalet Gaerlatelsen villkorad av
att koparna fick forvarvstillstand. Avtalet innehdéssutom i punkt 5 en
bestammelse om att Aganderatten till andelarnkgboskulle 6verga till
kOparna forst sedan kopeskillingen i sin helheehadagts och i punkt 11
en bestammelse om att 6verlatarna hade ratt adt dngtalet och erhalla
skadestand for det fall att koparna inte avtalggfiillgjorde sina ataganden.
Koparna erlade avtalad handpenning pa 1 miljonémn omderlat att betala
resterande kdpeskilling. Kopet havdes darfor ajasi#d, och det &r numera

ostridigt att havningen var befogad.

2. Fragan i malet ar om Fastighetskonsulten, somadiits ett maklar-
uppdrag och satt séljarna i forbindelse med kdpanberattigad till avtalad
maklarprovision (740 000 kr) genom att dverlatelsalat slutits och
forvarvstillstand getts eller om det dessutom kr@tvkoparna hade betalat

kopeskillingen sa att avtalet inte hade havts.

3. Fastighetskonsulten gor inte langre géllande atwal traffats med

kommanditbolaget om att ratten till provision véweocoende av kdparnas
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fullgorelse. Fastan det framgar av utredningeséarna utgick fran att
maklarprovisionen forutsatte att koparna erladeldetalning, har de inte
styrkt att sddant villkor avtalats med Fastighetskdten. Avgorande for
utgangen &r alltsd vad som ska anses galla narangsats mellan

uppdragsgivaren och maklaren i detta hanseende.

4. Overlatelsen i mélet avser andelar i kommandithaditga |6s egendom.
Det finns inga lagbestammelser rorande formedlingdalan 16s egendom.
Inte heller finns det generellt tillampliga lagk@Esimelser om ratten till
maklarprovision.

5. Daremot finns en bestammelse om rétt till méklargsion i
fastighetsmaklarlagen (1995:400). Denna ar eniingl $ tillamplig pa
fysiska personer som yrkesmassigt formedlar fastegim.m., oberoende av
om uppdragsgivaren ger uppdraget i naringsverksaetlee som
privatperson. | lagens 21 8§, som motsvarar 15agei (1984:81) om
fastighetsmaklare, foreskrivs i forsta stycketadiklaren, om inte annat
avtalats, har ratt till ersattning i form av praweis. | andra stycket anges att
maklaren har rétt till provision endast om avtalet Overlatelse har traffats
genom maklarens férmedling mellan uppdragsgivastnnégon som har
anvisats av méaklaren. Nar inte annat avtalatsidiklaren saledes utan
ersattning for de kostnader och det arbete hamkagpa uppdraget, om
objektet trots hans formedling blir osalt eller det séljs till nagon som han
inte har anvisat, oavsett vilka skl uppdragsgivdmar for sitt handlande
(prop. 1983/84:16 s. 17 f. och 45 f.). | forfatmpekommentaren till 15 8§
1984 ars lag anfordes vidare: "Ar avtalet villkopdt sa satt att dess giltighet
har gjorts beroende av att en viss omstandighetreeskall intraffa,

exempelvis att kdpeskillingen betalas, uppskjut&lar@ns provisionsratt till
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dess att denna omstandighet intraffar. Daremotrgaseprovisionsratten i
princip inte av att ett traffat avtal havs ellerawan anledning inte

fullgérs.” (A. prop. s. 46.)

6. Principen, att en fastighetsmaklare har ratt tiiyision oberoende av
om uppdragsgivarens motpart fullgor avtalet, auwikén vad som galler
angaende kommissionarer och handelsagenter. Dass@&berligen inget
garantiansvar for betalningen, men de far ingenipimn om avtalet inte
fullgors av tredje man utom om underlatelsen bpéohuvudmannen, se
28 § lagen (1914:45) om kommission, 1Bognmissionslagen (2009:865)
och 12 §lagen (1991:351) om handelsagentur. Vidrkission forklaras
detta av att kommissionaren sluter avtalet meddnen, varfér huvud-
mannen inte kan hindra att detta avtal kommestilhd med en insolvent
tredje man (se NJA Il 1914 s. 216). En handelsalgantaremot normalt
ingen behorighet att inga avtal for huvudmanneksird och ar satillvida
jamférbar med en maklare. Handelsagenten star idettivaraktigt
avtalsforhallande till huvudmannen. Dessutom drhamdelsagenten, enligt
vad som anfordes i motiven till 1914 ars motsvaediagbestammelse, ofta
sin verksamhet i ett annat land &n huvudmannefjivdenne maste lita pa
agentens omddme om tredje mans solvens. Med \akartvgjordes darfor
aven handelsagentens ratt till provision beroendeealje mans fullgorelse.
(Se NJA 11 1914 s. 301.)

7. | rattsfallet NJA 1910 s. 322 synes utgangspunkieuarit att en
fastighetsmaklare har ratt till provision om ettadhar kommit till stand
genom hans férmedling oberoende av kbparens begalanspraket
underkéandes med motiveringen att maklaren haftédom om att den an-

visade kOparen saknade formaga att fullgora avtatattsfallet NJA 1916 s.
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378 ansags en maklare daremot sakna ratt till pimv;j eftersom maklarens
rattsinnehavare inte adagalagt att det genom kapekdet traffade avtalet
haft annat innehall &n uppdragsgivarna pastatt)igamatt képet skulle
forfalla om koparen inte pa angiven dag erlade d&dsav den avtalade
kopeskillingen, och koparen inte fullgjort betalgaskyldigheten, vilket

medforde att kopet forfallit.

8. Sedan forutsattningarna for maklarprovision beddmégra andra fall
(se framst NJA 1917 s. 511, 1921 s. 70, 1947 soth(QL971 s. 474) kom
fragan ater upp i Hogsta domstolen i rattsfalleAN986 s. 146. En méklare
hade fatt i uppdrag att salja en fritidsfastigheit anvisade en kopare som
han kdnde sedan tidigare, varefter kbpekontraktéifgules med denne. |
kontraktet stadgades att kbparen pa tilltradesdakeite erlagga 110 000 kr
kontant och 300 000 kr genom Overtagande av laargiforeskrevs att
kopebrev skulle utfardas mot att séljaren erhgtldgkillingen. Koparen
fullféljde emellertid aldrig kdpet avseende varg lsontantbeloppet eller
dvertagandet av lanet. Maklaren kravde provisiamodatt giltigt avtal om
kop traffats, oavsett att kdpets fullbordan gjdmsoende av kdpeskillingens
erlaggande. Saljaren bestred kravet i forsta haniddatt fullbordat kop
aldrig kommit till stdnd. — Tingsratten ogilladeopisionskravet enligt
saljarens forstahandsinvandning. Hovréatten andnaet motiveringen att
bindande avtal kommit till stand och det inte \ssattt kOpets bristande
fullbordan berott pa forsummelse fran méaklaren 6g$ta domstolen kon-
staterade att det forelag ett for bada parter midd@verlatelseavtal men att
kopets fullbordan eller bestand genom villkoret kipebrev gjorts bero-
ende av betalning (jfr 4 kap. 5 8§ jordabalken).dd&r uttalades med
hanvisning till rattsfallet NJA 1916 s. 378 att detlan gammalt galler som

huvudregel att, om annat ej 6verenskommits, makiareatt till provision
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sa snart ett bindande kopeavtal kommit till stdedagm hans férmedling
men att ratten till provision forutsatter att atspensivt villkor uppfylits.
Enligt Hogsta domstolen saknades det anledningrithgande att stallnings-
tagandet i 1916 ars rattsfall paverkats av atkaittt formulerats sa att kopet
skulle vara forfallet i stallet for att det skuliéerga eller saljaren skulle dga
hava kopet ifall kdparen inte erlade kdpeskillingdigsta domstolen
erinrade sedan om det ovan namnda uttalandet vemotill 1984 ars
fastighetsmaklarlag men tillade att motivuttalarfitek tolkas sa att den
standpunkt som intagits i 1916 ars rattsfall betrdés som uttryck for
gallande ratt. Harefter framholl Hogsta domstoltrea ratt till provision
enligt huvudregeln ocksa i nu avsedda fall knapglasiie vacka nagra
betankligheter, om man kunde forutsatta att salj&énde till méklarens ratt
och insag att han vid avtalsslutet borde krava @thedt erlaggande av en
handpenning som var sa tilltagen att den tackee biaklarens provisions-
ansprak. Den som sdljer en privatfastighet ar emilmycket ofta en
privatperson med ringa eller ingen erfarenhet atighetsaffarer. FOr
honom torde det enligt Hogsta domstolen te sigrhigtuatt han inte behdver
betala nagon maklarprovision om inte kdpet fulldljl utfardande av képe-
brev mot kopeskillingens erlaggande. En regel awvdiskuterade inne-
borden skulle darfor latt kunna leda till ett for fastighetsséljare lika
Overraskande som obehagligt resultat. Den somrs@g av maklare
medverkar vid en fastighetsférsaljning ar darenéstan undantagslost en
yrkesman som kan foérutséttas ha erforderliga kyreskam regelsystemet
pa omradet. Om hans ratt att fa provision trot&@peskillingen inte erlaggs
ar beroende av avtal darom med saljaren, kundeemiggt Hogsta
domstolen rakna med att méaklaren normalt sokerkdvett sadant avtal. |
varje fall om koparen i kopekontraktet alagts atiba handpenning vid

kopekontraktets undertecknande och denna &ar @éh att den kan antas



HOGSTA DOMSTOLEN T 2528-08 Sid&

tdcka forutom annan séljarens skada &ven maklagowaen, syntes enligt
Hogsta domstolen ett avtal mellan saljaren och anékl uttryckligt eller
konkludent, om att maklaren ska ha ratt till pravissa snart koparen
betalat handpenningen, dven fran konsumentsynmanitgodtagbart. Ett
befastande av den i 1916 ars rattsfall intagnadgtdmkten var enligt Hogsta
domstolen emellertid, i de fall dar nagot avtal wttkoren for maklarens
ratt till provision inte kan anses foreligga, agattférebygga att en séljare
utsatts for en oparaknad forlust. Det anforda éinkgt Hogsta domstolen
anses innebara avgorande skal for att inte i illiitapningen franga den i
1916 ars rattsfall intagna standpunkten, sadanalenligt det sagda var att
uppfatta. | det aktuella fallet hade det inte pdst@tt ndgon 6verenskom-
melse traffats om att provisionen skulle erlagdaeroende av om kdpe-
skillingen betalades. Avtalets havande pa grundrisstande betalning hade

darfor medfort att maklaren saknade rétt till psoom.

9. Av fastighetsmaklarlagen och forarbetena till derikaom av
doktrinen, framgar att det ar en sedan lange etdbletgangspunkt att en
maklares ratt till provision — om inte annat avimlaellan uppdragsgivaren
och maklaren — &r beroende av att ett avtal sletlamuppdragsgivaren och
en motpart som méaklaren anvisat men i princip jréteerkas av att avtalet
havs eller av annan anledning inte fullgérs. Maktakan alltsa sagas bara
avslutsrisken men inte fullgérelserisken. (Se caagiven prop. samt bl.a.
Martin Fehr, Maklarens rattsliga stallning, Svedskisttidning 1925 s. 89
ff., Sjur Braekhus, Meglerens rettslige stilling,|©%947, s. 346 ff., sarskilt
s. 361 och 377, densamme i Arkiv for Sjgrett 196813 ff., Nils Beckman,
Rattspraxis om méaklarprovision, Svensk Juristtigrii®70 s. 605 ff., Bertil
Bengtsson, Sarskilda avtalstyper I, 1971 s. 189udgo Tiberg & Rolf
Dotevall, Mellanmansratt, 9 uppl. 1997 s. 141Tthpmas Wilhelmsson,
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Avtal om fastighetsférmedling, Helsingfors 197992.f., Sten Hillerts
utlatande i NJA 1986 s. 146 och Magnus Melin, ghstismaklarlagen, En
kommentar, 2 uppl. 2007 s. 275 ff.)

10.1 enlighet med principen att sjalva avtalsbundeahétr det avgorande
bor, om en part gjort sin bundenhet beroende dvaantida omstandighet,
maklarens ratt till provision vara villkorad av aidasdigheten. Denna kan
exempelvis avse ett forvarvstillstand, ett lanredie forsaljning. Det bor
sakna betydelse for maklarens slutliga ratt tilypsion om avtalsbestam-
melsen getts en suspensiv (uppskjutande) elletutesupplésande) form.
Likasa bor det sakna betydelse for ratten till ision, huruvida den
relevanta omstandigheten ligger inom eller utomewer kontroll. Att en part
atagit sig att betala andra parten erséattningdtiem att frigdra sig hindrar
inte att parten kan anses obunden, ifall ersatsfiegtdAmmelsen inte ar
avsedd att ge kompensation for annat &n kostnad@edning av avtalet
(negativa kontraktsintresset). Om avtalsbundenhgbes beroende av en
handelse som kan intraffa en langre tid efterdidlet eller motsvarande, kan
det tankas att maklaren behaller sin ratt till pgmn dven om avtalsbunden-

heten upphor.

11.Daremot bor bristande fullgorelse av ett bindandala princip inte
medf6ra att maklaren forlorar sin provision pa bettavid ett kontraktsbrott
forfaller inte avtalet, utan den forférdelade parkan normalt krava
fullgorelse eller annan pafoljd vilken satter honekonomiskt i samma
situation som om avtalet hade fullgjorts. En hagran avtalet upphaver
visserligen parternas skyldighet att fullgora deaade huvudprestationerna,
men havningen upphaver inte avtalsbundenhetenasitalets giltighet utan

kan i allmanhet kombineras med ett skadestand &oket utebliven vinst
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(positiva kontraktsintresset). Ar det uppdragsgiwarmotpart som begatt
kontraktsbrottet, kan skadestandet inkludera mpkiaision som uppdrags-

givaren varit skyldig att utge.

12.Av dessa allmanna utgangspunkter foljer att maklarmalt har ratt

till provision aven om uppdragsgivaren och dennetpart avtalat att en
overlatelse ska kunna havas vid kontraktsbrottliSkarterna emellertid
avtala att bristande fullgorelse fran ena partenrskdfora att avtalet inte
blir giltigt eller forlorar sin giltighet, utan ré&tor den andra parten att géra
gallande nagon paféljd som ska sakra det positivdrkktsintresset, innebéar
villkoret i realiteten att ena parten inte blivitdden av nagot avtal;
maklarens slutliga ratt till provision bor da vdreroende av att parten

fullgér sina skyldigheter enligt avtalet.

13.Det anforda innebar inte att en méklare utan vidaeevara berattigad
till annu en provision vid omforséljning efter havg av den forsta

Overlatelsen.

14.Det skal som avgjorde att Hogsta domstolen i ratetfNJA 1986 s. 146
inte tilAmpade den grundlaggande principen atigpdragsgivare ska
betala maklaren provision &ven om uppdragsgivamestpart inte fullgor
sina skyldigheter enligt avtalet — ndmligen attalekulle kunna leda till
Overraskande och konsumentrattsligt inte godtagtesaltat — gor sig inte
sadana fall bor uppdragsgivaren darfor vara skyatlipetala maklar-
provision oberoende av om skyldigheterna enlighlattfullgors, om inte

annat avtalats med maéaklaren.
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15.Uppdragsgivaren i forevarande mal, Sandbankendreér, ar ett
kommanditbolag. Delagarna i detta har ingatt etilaned de av maklaren
anvisade koparna. Att sadljarna enligt en avtalgtvestelse kunde hava
avtalet om koparna inte betalade har inte invepRaparternas avtalsbunden-
het. Sedan forvarvstillstand getts har avtaletitaindande fér bada sidor.
Maklaren ar darfor berattigad till avtalad provisidastan képarna inte

fullgjort sin betalningsskyldighet och saljarna filjd darav havt avtalet.

16.Hovrattens domslut ska alltsa faststallas. Vid @emgang ska delagarna
i kommanditbolaget ersatta Fastighetskonsultenldéss rattegangskostnad i

Hogsta domstolen.
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| avgorandet har deltagit: justitierdden Johan Mai@ertrud Lennander,
Leif Thorsson, Dag Victor, Severin Blomstrand, TioydHastad (referent),
Marianne Lundius, Ann-Christine Lindeblad, Ella Ksn, Kerstin
Calissendorff, Per Virdesten, Gudmund Toijer, Stdfandskog, Lena
Moore och Goran Lambertz (skiljaktig)

Foredragande revisionssekreterare: Maria Wagé&rmar

BILAGA TILL
PROTOKOLL

2010-01-11 Mal nr
T 2528-08

SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Goran Lambertz ar skiljaktig enligfédnde.

1.Malet avser méaklarprovision vid overlatelse av dmcha i ett
kommanditbolag, alltsa I16s egendom. Jordabalketaéor inte tillamplig pa
overlatelsen och fastighetsmaklarlagen ar inténtiplig pa maklaruppdraget.
Eftersom en fastighet utgjorde den huvudsaklidgéiigen i kommanditbolaget

och eftersom méklaruppdrag avseende fastighetesdnskilt stor praktisk
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betydelse, finns det dock skal att inledningsvidarsoka vad som galler om
maklarprovision vid Overlatelse av fastigheter. Bafer inte minst som
fastighetsmaklarlagen tillampas vid dverlatelsééavegendom av flera slag,
bl.a. bostadsratter och arrenderétter (se 1 8)kbtytalar for att samma regler
om provision bor galla for i malet aktuell 16s edem som for fastigheter och
sadan l6s egendom som omfattas av fastighetsnedgari(se vidare harom

nedan).

2.Betraffande fastigheter galler genom rattsfalleAN9316 s. 378 den
grundsatsen i svensk ratt att en maklare, nausgtensivt villkor har intagits i
en kdpehandling, inte har rétt till provision faurdllkoret har uppfyllts.
Grundsatsen har vidhallits i rattsfallet NJA 198646. Dar var visserligen
saljaren en privatperson, men Hogsta domstoletsastuatt 1916 ars princip

borde uppratthallas ar, savitt kan utlasas, gelheikig.

3.Aven lagstiftaren har bekraftat rattsgrundsatsan att géra skillnad mellan
kommersiella avtal och andra. Det skedde genomvewtill 1984 ars
fastighetsmaklarlag, dar det i prop. 1983/84:1@6s.uttalades: "Ar avtalet
villkorat pa sa satt att dess giltighet har gjtesoende av att en viss
omstandighet senare skall intraffa, exempelvik@eskillingen betalas,
uppskjuts maklarens provisionsratt till dess attrdeomstandighet intraffar.
Daremot paverkas provisionsratten i princip inteat\ett traffat avtal havs eller

av annan anledning inte fullgors.”

4.Fragan ar da om det finns skal att nu utanfor kaveforhallanden eller
andra icke-kommersiella avtal lagga fast en anmicip 4n den som salunda
hittills far anses ha gallt. Till férman for en sédandring talar framst den

omstandigheten att det i avtal mellan naringsidkarete sig oskéaligt att
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maklaren inte far betalt fér utfort arbete nar st hindrar avtalets fullbordan
ar att koparen — som i detta fall — har gjort sgldig till ett avtalsbrott. Sarskilt
i fall dar ett schabloniserat skadestand ar begydtiorre an den ekonomiska
skadan och val racker aven till provision kan @etig orimligt om inte en del

av skadestandet gar vidare till maklaren.

5.Emot en andring talar den omstandigheten att imggydan som sagt ges i
forarbetena till 1984 ars fastighetsmaklarlag onmetn skulle gora skillnad
mellan naringsidkarforhallanden a ena sidan oclskoentavtal e.d. & den
andra. Av betydelse ar vidare de sakskal som ae$ard986 ars fall, bl.a. att
det torde te sig naturligt for séljaren att intédea betala nagon
maklarprovision om inte képet fullféljs, varfor deddande ordningen ar agnad
att forebygga att saljaren utsatts for en oparakoddst. Detta argument har
visserligen sarskild tyngd — som framholls i 1986 fall — nar saljaren ar en

privatperson. Men det har betydelse aven annars.

6.Till detta kommer att maklarna vid behov kan deatil det tas in en klausul i
uppdragsavtalet om ratt till provision d&ven om Kdpee fullféljs. De har
naturligtvis 6verlagset storst vana vid méaklaraetzi det ligger darfor narmast

till hands att lagga en sadan formuleringsbhorddegra.

7.Vidare maste beaktas att méaklaren ibland efteraatérerat avtal kan
astadkomma en snar forsaljning pa grundval av saonppdragsavtal till en
annan kopare. Detta torde vara relativt vanligs fall dar maklaren far sitt
uppdrag och sin provision fran saljaren. | sddatiaddr det sig sarskilt rimligt
att han inte far provision aven for det avtal sowe blev fullgjort. For att
undvika att méaklaren berikas pa ett orattmatigtiséthover man da forse en

regel om ratt till provision i de diskuterade fallmed ett undantag for
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situationer dar maklaren fullgor sitt uppdrag stsarare genom att fastigheten

séljs till nAgon annan.

8.Fran rattssystematiska utgangspunkter framstéoadets som onskvart att
maklaruppdrag i nu angivet hanseende behandlasmida satt som

handelsagentur (se nedan).

9.Det ar i och for sig 6nskvart att sa langt som mgbjippratthalla en princip
att méklaren har réatt till provision av séljaredtei fall dar ett bindande kdpeavtal
har traffats och salunda inte alls ar beroendenak@pet sedan havs eller inte.
En tankbar mojlighet att astadkomma detta kunda attrdra en grans mellan
suspensiva och resolutiva villkor, dvs. mellankall som uppskjuter
avtalsbundenheten & ena sidan och villkor som spplden & den andra. En
regel om ratt for maklaren till ersattning nar kdlket innebar att avtalet annars
"havs” eller "atergar” men inte i de fall villkor&tnebar att avtalet annars "inte
galler” eller "inte slutfors” skulle innebéara jush sadan skillnad. Fran
rattssystematisk utgangspunkt ar dock en sadasdpagning klart olamplig. |
forarbetena till jordabalken uttalades att dendivpa en abstrakt konstruktion,
som ar otillganglig for allmanheten och olamplig pdaktisk tillampning”

(prop. 1970:20 Del B 1 s. 154). Detta foranleddgstiftaren att inte
fortsattningsvis uppratthalla nagon skillnad mekaspensiva och resolutiva
villkor i fraga om villkorets effekt pa giltigheteaw avtal om 6verlatelse av fast
egendom. | stallet galler ju enligt 4 kap. 4 8 pivdlken att kops “fullbordan
eller bestand” inte far géras beroende av villkeder mer &n tva ar och att en

langre villkorstid medfor att kopet ar ogiltigt.

10.Enligt min mening &ar det inte heller i dvrigt lanygtlatt forsdka dra en grans

nar det galler provisionsratten mellan avtalsvillkom paverkar resp. inte
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paverkar avtalsbundenheten. En sadan grans hiirjap ser det, alltid oskarp

och inte sallan svartillampad.

11.Med den grundsats som galler enligt 1916 och 198&# kommer man
nastan alltid att uppréatthalla den namnda pringiges. att maklaren har ratt till
provision nar ett bindande kopeavtal har traffest galler t.ex. genomgaende i
de fall dar havning sker pa grund av lagen, liksqmincip i alla de fall dar
koparen haver pa grund av séljarens kontraktsbestsett om det sker enligt ett
villkor eller inte. De enda fall dar den nu nammadimcipen inte uppratthalls ar
de dar kopets fullbordan eller bestand ar beroendsit villkor om ratt for
sdaljaren att hava, varvid havningsratten enligkeret torde behdva vara mer
lAngtgaende an enligt lag (se harom nedan). Detali@t min uppfattning ett
fullt rimligt undantag fran principen att maklarkar ratt till provision sa snart

bindande avtal har traffats.

12.Att sarbehandla den situationen att en utgiven panding inrymmer

skadestand for provision till méklaren bor inte koani fraga.

13.Min slutsats ar att det inte finns tillracklig adieng att betraffande
fastigheter i rattstillampningen nu gora skillnadlian sadana avtal dar saljaren
ar privatperson och andra avtal. En sadan distinktéllar for 6vrigt vissa
gransdragningssvarigheter och ger ibland resutatter sig godtyckliga. Det
kan gélla exempelvis nar en samfallighetsforeniteg en bostadsrattsforening
ar séljare av en fastighet eller en bostadsré&oi nar en privatperson saljer

en lokal dar han har arbetat.
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14.1 den man en skillnad av det angivna slaget andéesinses dnskvard bor
det enligt min mening, inte minst med hansyn @thsom uttalades i prop.

1983/84:16, ankomma pa lagstiftaren att gora den.

15.Nésta fraga ar om den princip som salunda enligtméning bor fortsatta
att galla for maklarprovision vid dverlatelse astfagendom bor tillampas aven
vid overlatelse av 16s egendom, som har betrafféndegsandelar. Emot detta
kan framst anses tala den omstandigheten att dairdkillnad mellan & ena
sidan det fallet att forsaljningens fullbordan érdende av ett avtalsvillkor och
a andra sidan fallet att nagot villkor inte galieen effekten blir i stort sett
densamma direkt pa grund av lag (se 54 § koplagjele}.andra men inte det

forsta fallet kommer da maklaren att ha ratt tihyision om kopet inte fullfoljs.

16.Sarskilt i en situation som den har aktuella, dir enda tillgangen i bolaget
ar en fastighet, torde det for de flesta te signdgenligt om en motsatt princip
skulle géalla for maklarens ratt till provision j&onf med om det ar sjalva
fastigheten som 6verlats. Med en sadan avgorarnliieaskmellan tva i
praktiken ofta likvardiga fall kan ocksd maklareat till provision bli

beroende av hur séljaren véljer att genomfora atelden, med eller utan en
foregdende bolagsbildning. Detta kan ge slumpmassigkter och ibland

olampliga resultat.

17.Vidare galler fastighetsmaklarlagen inte bara &&t fgendom utan ocksa
for bl.a. bostadsratter. Det framstar som olamgitytata sadan 16s egendom
som omfattas av fastighetsmaklarlagen folja andreciper nar det galler

maklarprovision an som galler for fast egendom.
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18.De skal som enligt ovan kan anforas till formandén radande principen
angaende ratten till provision vid méaklaravtal arste fastigheter galler ocksa i
stor utstrackning for sddana avtal betraffande belag. Det bor i fraga om los
egendom sarskilt framhallas att principen att @iovi inte utgar nar avtalet
som foljd av att ett villkor inte fullféljs gallescksa vid handelsagentur.
Visserligen skiljer sig handelsagentens uppdragatiren del fran
maklaruppdraget, framfor allt pa det sattet attdedsagenten star i ett mer
varaktigt avtalsforhallande med sin huvudman. Meeréigande skal talar

anda for att uppdragstyperna betraffande den ruebtfragan behandlas lika.

19.Salunda talar det mesta for att en méaklare avalhsém det aktuella, nar
fastigheten ingar i ett bolag, bor ha ratt till yigdon i enlighet med den princip
som har lagts fast i 1916 och 1986 ars fall.

20.En omstandighet som emellertid maste beaktas afoag l0s egendom ar att
sdaljaren ibland har ratt att hava kopet redan eladgy (54 8 kdplagen). Det kan
med fog riktas invandningar mot en ordning som lrémeatt maklaren forlorar
sin rétt till provision om havning sker enligt eilkor i avtalet, & ena sidan,
men inte vid havning enligt en lagbestammelse sensdljaren precis samma
ratt, & den andra. Mindre fog for invandningar §iiet mot en ordning som ger
maklaren ratt till provision vid havning enligt lagen daremot inte vid havning
enligt ett villkor som ger saljaren en nagot megkgaende havningsratt &n
lagen. En sadan distinktion, som innebar att méakkarisktagande 6kar med
stigande risk fér havning, framstar som rimlig. $4digen kan skillnaden
mellan effekterna av villkoret respektive lagenavama. Men det ar anda enligt
min mening minst lika lampligt att dra en avgoragdéns mellan & ena sidan

havning enligt lag och & andra sidan havning eeligvillkor med langre
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gaende havningsratt an lagen, som att dra gransama ena sidan villkor

som paverkar avtalsbundenheten och sadana sogointket.

21.Enligt 54 § koplagen far havning ske nar kdparestalbingsdrojsmal
innebar ett "vasentligt kontraktsbrott”. Om manfasta pa den nyssnamnda
distinktionen bor da méaklaren inte forlora sin tékiprovision om havning sker
enligt ett villkor som ger havningsréatt vid vasegdlkontraktsbrott men
daremot om havning sker enligt ett villkor som inéeexempelvis att séljaren

far hava kopet redan om slutbetalning av kopeskién inte sker pa utsatt tid.

22.Den rattsgrundsats som jag salunda vill laggaldfestiffande i malet aktuell
egendom — inklusive fastigheter — kan formulerdgefdljande: En maklare
har inte utan stdd av avtal eller handelsbruktiléifirovision av saljaren om
denne haver ett kop i enlighet med ett avtalsvilbk@mm innebar en mer

lAngtgdende havningsratt an enligt lag.

23.1 foérevarande fall har havning skett enligt ettial (p. 11 i kOpeavtalet)
med foljande lydelse: "Skulle Képaren inte fullg@iaa aligganden enligt detta
Avtal ager Saljarna hava detsamma och erhalla skéad’. Detta villkor gar
langre an den havningsratt som galler enligt kigtadiven villkoret i p. 5,
”Aganderatten till Andelarna i Bolaget dvergar Kibpare forst sedan
Kopeskillingen i dess helhet har erlagts”, gar ténin den lagstadgade
havningsratten. | enlighet med det anférda bordtarfaklarens ratt till

provision anses ha gatt férlorad genom havningen.

24 Fastighetskonsultens talan ska darfor enligt miningeogillas.



