Nagra fragor kring fastighetsmaklarens ratt till ersattning.

Ersattning till fastighetsmaklaren utgar som bekant i normalfallet i form av provision, dvs erséttningen
berdknas efter viss procentsats av kdpeskillingen for den bostad som maéklaren férmedlat forséljning av.
Kopplingen till kopeskillingen medfor att ersattningsratten blir beroende av att ett avtal om Gverlatelse av
bostaden kommer till stdnd. Enligt Fastighetsmaklarlagen (FML) och dessférinnan langvarig praxis, kravs
aven som huvudregel att avtalet traffats genom maklarens formedling mellan méaklarens uppdragsgivare
och nagon som har anvisats av maklaren. Har uppdraget forenats med ensamratt for maklaren och
Overlatelse sker inom den tid som ensamrétten galler har méaklaren dock ratt till provision aven i de fall
avtalet om dverlatelse traffats utan maklarens medverkan, eller som det heter i lagtexten — som om avtalet
hade férmedlats av honom eller henne.

De nu beskrivna utgangspunkterna galler uttryckligen i 23 § FML "om inte annat avtalats”, dvs utrymme
finns att genom avtal komma Gverens om saval annat satt att berakna ersattningen som under vilka
forutsattningar ersattning ska utga. Trots att det alltsa rader avtalsfrihet i detta avseende, rader ingen
tvekan om att ersattning i form av provision ar den klart dominerande ersattningsformen.

Den vanligaste formen av avvikelse fran ren provisionsbaserad ersattning ar sannolikt avtal om provision i
forening med en foreskrift om viss minimiersattning, vilket ighkan forekomma emellanat da
marknadsvardet pa den formedlade bostaden ar sa lagt eller bedéms sa pass osékert att en rent
provisionsbaserad erséttning inte beddms sakerstélla tackning for formedlingsarbetet och méklarens
anslutande kostnader.

Avtal om fast arvode har i historisk mening varit ovanliga, men har pa senare ar borjat forekomma i nagot
storre utstrackning, oftast d& utformat pa sa satt att ersattningsratten — p4 motsvarande satt som vid
provision - &r beroende av att en forséljning genom méklarens forsorg kommer till stdnd. Genom en sadan
konstruktion kvarstar det riskmoment som karaktariserar provisionen som erséattningsmodell. Avtalas
istallet om ett fast arvode som utgar oavsett om forsaljning kommer till stand eller inte, kravs att arvodet till
sin storlek &r skaligt i férhallande till méklarens nedlagda arbetsinsats och dennes utlagg i anslutning till
uppdraget. Arvodet kan da inte vara p4 samma niva som skulle utga vid ett sedvanligt provisionsuppdrag,
eftersom provisionen forutsatts inkludera en slags “riskpremie”, som maklaren inte ar berattigad till om
risken avtalats bort. Det vore i sa fall att "bade ata kakan och behalla den”.

Betydelsen av att provisionen i sig anses inkludera en riskpremie blir ocksa tydlig vid bedémningen av
eventuellt forekommande villkor i traditionella uppdragsavtal dar méklaren anges vara beréattigad till
ersattning motsvarande full avtalad provision i det fall maklaren anvisat séljaren en spekulant som varit
beredd att betala det pris saljaren begart, men en férsaljning anda inte kommer till stand. Ett séddant villkor
innebar i praktiken att risken avtalats bort och anses darfor inte acceptabelt i konsumentforhallanden.

Ersattning for utlagg

| de fall méklarens uppdrag ska ersattas med provision har méklaren darutéver ratt till ersattning for utlagg
endast om en sarskild 6verenskommelse traffats om detta. Med utlagg menas normalt kostnader for
annonsering, fotografering, resor, registerutdrag mm. Overenskommelse om erséttning for utlagg kan vara
utformad s& att ersattning utgar endast i det fall en forsaljning kommer till stdnd, dvs da som komplement
till provisionen. Den kan aven utformas s att ersattning utgar dven om méklaren inte lyckas med
formedlingsarbetet — maklaren far da i vart fall tackning fér angivna kostnader aven om provision inte blir
aktuell. Sa lange ersattningen motsvaras av direkta kostnader som méaklaren haft, saknas anledning att
ifrdgasatta att en sddan dverenskommelse ar godtagbar.
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Skulle den 6verenskomna ersattningen daremot dverstiga kostnaderna fér méklarens utlagg, eller de
tilltankta kostnaderna av nagot skal inte har uppkommit, kan ersattningen istallet direkt eller indirekt anses
utgora ersattning for maklarens arbete. Det kan ocksa tankas att inget sarskilt sags om att ersattningen
avser att tacka maklarens utlagg, utan defacto avser att ersatta i vart fall en del av méklarens arbete.

Vad som da galler &r inte helt entydigt. | de fall ersattningen ska utga enbart i de fall forsaljning slutligen
sker far en sddan éverenskommelse samma innebdrd som ett avtal med en ndgot hogre procentsats,
vilket knappast ar kontroversiellt. Ska ersattningen daremot utga aven nar maklaren misslyckats med sin
formedling torde forhallandet mellan ersattningens storlek och den provision som skulle ha utgatt om
maklarens lyckats, tillmatas betydelse. | forarbetena till 1984 ars maklarlag beror departementschefen kort
denna fraga. Departementschefen pekade dar pa att sadana 6verenskommelser i praktiken forekom i form
av att méaklaren betingade sig viss avgift for att 6ver huvud taget ta pa sig uppdraget och framhdll att en
sadan 6verenskommelse kunde anses st i strid med god sed, i vart fall om den provision som maklaren
skulle erhalla om uppdraget ledde till avsett resultat, uppgick till normalt belopp. Han konstaterade dock
samtidigt att fall dar viss ersattning for arbete kombinerades med ett lagre provisionsbelopp inte behdvde
anses strida mot god fastighetsmaklarsed.

Det finns skl att har satta in departementschefens uttalande i sitt sammanhang och erinra om att det
avsag forhallanden i borjan av 1980-talet. Vad galler provisionernas storlek gallde da den for branschen
normerande riksprovisionstaxan, som for formedling av fastigheter och bostadsratter rekommenderade en
provisionssats pa 4 respektive 6 procent (exklusive moms — da maklartjansten da inte var en momspliktig
tjanst). Taxan foljdes nara nog slaviskt i alla formedlingsuppdrag. Det var mot den bakgrunden inget
problem att som departementschefen da gjorde, tala om ett "normalt belopp” i provisionshanseende. |
mitten av 1990-talet forbjods dock riksprovisionstaxan av Konkurrensverket och sedan dess ar
provisionssatsen konkurrensutsatt och nagot som kan vara féremal for forhandling i varje enskild
formedling. Detta har sammantaget lett till Iagre provisioner rent allmant men ocksa att det idag ar
betydligt svarare att fastsla ett "normalt belopp”.

Samtidigt har méaklartjansten till sitt innehall och omfattning utvecklats i manga avseenden sedan 1980-
talet, inte minst vad galler maklarens marknadsféring och presentation av bostaden, men dven kraven pa
information och radgivning till kopare och saljare som 6kat successivt. Méklarens marknadsforing
innefattar idag inte bara annonsering utan i manga fall &ven fotografering, homestyling m m, vilket medfor
att kostnaderna idag ar pa en helt annan niva an da. Antalet maklare ar idag ocksa betydligt fler, vilket
medfér att konkurrensen om uppdragen ar storre. Allt detta sammantaget medfér att "riskpremien” som
ska vara en del av varje provision, "belastas” av stérre kostnader i dag &n den gjort historiskt och det &r
fler maklare som ska dela pa uppdragen. Mot den bakgrunden finns anledning att frdga sig om
departementschefens uttalande numer har den betydelse det mahanda hade i bérjan av 1980-talet och
det mest sannolika svaret maste bli nekande, aven om det skulle vara aventyrligt att helt bortse ifran.

Startavgifter for maklaruppdraget - for och emot

Ovanstaende forhallanden bor man ha i atanke om man ska ta stéllning for eller emot att infora en
startavgift for formedlingsuppdraget, ndgot som under en tid diskuterats internt i branschen och aven
debatterats i media. Som férhoppningsvis framgaétt talar det mesta for att juridiken inte utgér nagot hinder
— i allt vasentligt rader avtalsfrihet. De flesta som &r kritiska till att inféra en startavgift menar att det
innebar att man da gar ifrdn vad som uppfattas som en huvudregel — att maklaren bara tar betalt om han
lyckas fa en affar till stind. Vill man varna om den utgdngspunkten ar kritiken naturligtvis riktig. Samtidigt
ligger i den andra vagskalen att maklarens kostnader generellt sett 6kat och att provisionerna inte foljt
med i prisutvecklingen, varfor det ar naturligt att 6vervaga inférandet av alternativa satt att fa tackning for
dessa kostnader, dar 6verenskommelse om en startavgift kan vara ett sddant. Ar startavgiften kopplad till
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pavisbara kostnader som maklaren har i anslutning till uppdraget ar sakerligen acceptansen storre an om
en sadan avgift tas ut, utan saddan koppling. | slutandan &r det upp till dig som maklare att gora vagvalet —

férhoppningsvis har jag dock har belyst vad valet ror sig om.

Jonas Anderberg, chefsjurist Maklarsamfundet
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