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Fastighetsmaklarens ratt till ersattning — ndgot om sjadlvsdljarpaket

En fastighetsmiklare dger ritt till ersdttning for sitt arbete. I miklarlagen har ocksa en regel hirom inférts.=
Bestimmelsen i 21 § miéklarlagen, som i huvudsak 6verensstimmer med 15 § i den gamla maklarlagen,=
stipulerar som huvudregel att i de fall inte annat har avtalats, skall fastighetsmiklarens ersittning beriknas=
efter viss procent pa képeskillingen (provision). Det anges ocksa att miklarens ritt
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till provision endast giller om avtalet om Gverlatelse har triffats genom miklarens férmedling mellan=
uppdragsgivaren och ndgon som har anvisats av maklaren. Det handlar saledes om ett rent riskavtal, ddr=
risken helt vilar pa miklaren. Av just detta skl framstir det inte som sirskilt férvanande att méklare pa=
olika hall i Sverige under de senaste aren sokt tillférsikra sig en ritt till ersittning for i alla fall sina fasta=
utligg, vare sig det férmedlade objektet blir salt eller inte. Lagen har, trots sina brister, ocksé férutsatt=
en sadan situation och stipulerar dirfor i 22 § miklarlagen att om en maklare har triffat ett provisions-
baserat uppdragsavtal sa har miklaren ritt till ersittning f6r kostnader endast om en sirskild dverens-
kommelse har triffats om detta. Vill man vara elak sa skulle man motsatsvis kunna hivda att ritt till=
sadan ersittning alltid foreligger sd linge avtal om provision ej triffats. Sa forhéller sig det naturligtvis=
inte utan innebdrden av bestimmelsen 4r att vill miklaren avtala med sin uppdragsgivare om annan er-
sittning 4n provision, sa maste parterna triffa ett avtal hirom.

Av bestimmelsen foljer saledes att saknas sirskild 6verenskommelse om att miklaren skall ersittas f6r=
sina utligg, vanligen annonskostnader, t.ex. vid utebliven forsiljning, maste han acceptera att huvudregeln=
ar att formedlingsavtalet ar ett s.k. riskavtal baserat pa provisionsersittning.

Den hir artikeln skall koncentrera sig pa frigan om andra ersittningsformer 4n provision. Fér den som=
vill férdjupa sig i fragestillningar som berdr provisionsfragan hinvisar jag till 18 kap. i min bok Fastig-
hetsmiklarlagen i praktisk tillimpning med diri gjorda hanvisningar till rittsfall och doktrin.

Sedan nagra ar tillbaka har i tidningarna nagra maklarforetag annonserat om s.k. sjalvsiljarpaket. Man=
kan se férekomsten som en naturlig konsekvens av de, inte sillan orimligt, harda krav som stillts pa
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miklarna t.ex. nir det giller deras skyldigheter vad avser férekomsten av suspensiva villkor. En annan
torklaring dr en 6kad kostnadsmedvetenhet pa en allt mer konkurrensutsatt marknad. Bl.a. ett stérre
miklarforetag har numera fyra, tidigare tre, nivaer dr den ligsta nivan handlar om hjilp med utformandet
av objektsbeskrivning, képekontrakt m.m. Den dyraste nivin innebir full méklarservice. Pa de nivaer
dir siljaren sjilv skall visa och formedla sitt objekt angavs tidigare i annonserna att

"Ovanstidende annons infors av siljaren. Samtliga uppgifter i annonsen limnas av siljaren, och [méklar-
foretaget] har inget uppdrag som férmedlare av forsiljningsobjektet, eller som ombud for siljaren. Alla
kontakter angaende detta forsiljningsuppdrag sker direkt mellan képare och siljare, utan férmedling av

[miklarforetaget]."!

Kfritik har férts fram mot detta dels dirfor att konsumenterna inte far den service de anses vara beritti-
gade till dels ddrfor att de betalar f6r nagot som inte nédvindigtvis innebdr att de ocksa far sitt objekt
forsalt. Men dr kritiken berdttigad? Om en part viljer att frain borjan satsa ett visst bestimt belopp,
kanske av ren snilhet, kanske av ren besserwisser-mentalitet, for att hilla nere sina kostnader och siledes
sjalv anser sig kompetent nog att salufora sin villa, sin bostadsritt eller vad slag av bostad det nu vara
ma, skall hinder for ett sidant forfarande uppstillas? Skall maklarna hindras fran att tillhandahalla siljare
denna moijlighet? Absolut inte dr min egen utgangspunkt och lagen stiller ingalunda upp nagot hinder
mot detta. Att sedan Konsumentverket
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med sin rigorésa och i manga avseenden nirmast niringsidkarfientliga instillning och motsvarande
konsumentvinliga instillning har en annan attityd, ytterst priglad av det synsittet att mianniskan inte
kan ta tillvara sina egna intressen, forindrar inte situationen. Tyvirr har Fastighetsmiklarnimnden intagit
en liknande instillning, Detta torde delvis kunna forklaras av det starka grepp som Konsumentverket
redan fran borjan kopplade pa nimnden och dess verksamhet. Aven om nimndens ledaméter numera
utdkats med miklarkompetens synes nagon reell férindring inte kommit till stand. Detta dr bara att
beklaga, inte minst da respekten f6r nimndens verksamhet synes minska i 6kad omfattning,

Fastighetsmiklarnimnden har dock uttalat att i de fall dir en miklare inte sjilv formedlar utan blott
siljer paket med broschyrer m.m. sa dr lagen inte tillimplig — det handlar inte om f6rmedling.2 En sorts
mellanvariant dr saledes den situationen, som omfattas av en av nivderna i de s.k. sjilvsiljarpaketen, dar
en miklare mot en fast avgift atar sig att férmedla en bostad. Om férmedlingen inte lyckas sa kostar
uppdraget indock siljaren pengar. Hir har sdledes miklaren genom ett avtal inter partes forskjutit risken
fran sig sjilv till sin uppdragsgivare. Fraigan som da uppkommer 4r om detta strider mot for det forsta
miklarlagen och fér det andra god fastighetsmaklarsed.

Lokutionen "om inte annat har avtalats" i 21 § ML talar om att denna bestimmelse dr dispositiv och att

det saledes star maklare fritt att avtala med sin uppdragsgivare om ett fast arvode.? Fragan dr da om det
ocksa dr mojligt att avtala om ett fast arvode oavsett om en forsiljning kommer till stind? Bestimmelsens
lydelse ger inte vid handen att ett férbud hiremot skulle féreligga. Faktum dr att motiven inte heller
diskuterar detta. Konklusionen maste da vara att allméinna avtalsrittsliga principer rader i den mén
maklarlagen inte stipulerar annorledes. Det innebir ocksa att konsumentvinliga tolkningar spelar in
sasom betydelsen av att en niringsidkare noggrant informerar sin uppdragsgivare, i den man detta dr en
konsument, om risken for att denne trots att en férsiljning ej kommer till stind dndéd kan komma att fa
betala maklarens avtalade arvode. Méjlighet att vid allméin domstol aberopa t.ex. 36 § avtalslagen finns

ocksd.* Att ett avtal av nu berort slag, vare sig ersittning utgar vid formedling eller ej, skulle strida mot
god fastighetsmiklarsed framstar pa nu anférda grunder dirfor inte som sannolikt.

Mot bakgrund hirav framstar ett av Fastighetsmaklarnimnden meddelat beslut som inte bara férvanande
utan ocksa 1 strid mot gillande lagstiftning.5 Fragan som nimnden provade var huruvida ett uppdrags-

1 Jfr Konsumentverkets kritik framford av Sverker Thorslund i FastighetsMfklarFakta nr 1/1998 s. 21.
2 [fr EMN:s uttalande i besiut 1997-01-15, Dnr 20-1950-96.

3 Prop. 1983/84:16 5. 45.

4 S0U 1981:102 5. 147, prop. 1983/ 84:16 5. 25.

5 FMN beslut 1998-11-18, Dur 4-1440-98.
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avtal som en miklare ingatt med en uppdragsgivare innehallit villkor som inte kan anses férenliga med
god fastighetsmiklarsed. Bakgrunden idr i korthet f6ljande. Fastighetsmiklaren fick i november 1997 i
uppdrag att férmedla siljarnas bostadsrittsligenhet. Uppdragsavtalet gillde till den 15 februari 1998.
Bostadsrittsligenheten saledes sedermera den 5 februari 1998. Siljaren anmilde miklaren till nimnden
med motiveringen att uppdragsavtalet gett méklaren ritt till ersittning dven om nagon forsiljning inte
kom till
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stand vilket kunnat leda till forsimrade férmedlingsanstringningar fran miklarens sida. Det var ostridigt
att ligenheten saldes efter fem visningar. Miklaren lade siledes ned ett betydande arbete med uppnatt
mal.

Miklaren invinde att ersittningsnivaerna i avtalet har bestimts med beaktande av férekommande
kostnader och arbetsmoment f6r uppdragets genomférande. Vilka dessa moment dr framgick av ett in-
formationsblad. Kostnaderna foreldg, enligt miklaren, i allt visentligt oavsett om objektet Gverlits eller
inte. Det upplystes att det dven bland 6vriga maklarforetag vanligtvis forekommer s.k. "minimiprovisio-
ner", vilka ligger mycket ndra tillimpade fasta priser eller mellan ca 20 000 kr och 30 000 kr. Salunda
skulle séljarna, dven om de triffat sedvanliga provisionsavtal med annan maklare, haft att erligga mot-
svarande belopp saisom provision. Mot bakgrund av prisnivaerna pa villor och bostadsritter i Stock-
holmsomradet, hivdade miklaren vidare, att det far antas vara regel att villkoren leder till substantiellt
ligre maklarkostnad f6r uppdragsgivaren jamfoért med vanligt provisionsavtal.

Nimnden inleder sin bedomning med att kortfattat redogéra for innehallet i 21 § ML samt framhaller
att det i lagens forarbeten anges att bestimmelsen om att ersittningen skall utges i form av provision
ar dispositiv och alltsa ger méjlighet f6r miklaren och uppdragsgivaren att komma Gverens om en annan
ersattningsform. Ndamnden har med detta konstaterande saledes fatt klart for sig att miklaren inte brutit
mot lagen i denna del.

Diirefter anfér nimnden att "Alternativet torde frimst vara att ersittningen skall beriknas efter arbetad
tid samt utges vare sig uppdraget leder till nigon éverlitelse eller inte. Overenskommelser om denna
ersittningsform synes hittills ha varit sillsynta i fastighetsmiklarbranschen. For situationen dé en sadan
6verenskommelse har triffats innehaller lagen inga anvisningar om sittet att berikna ersittningen, sigs
detipropositionen. Det nu aktuella uppdragsavtalet giller enligt sin lydelse i tre manader och tillférsikrar
maiklaren ersittning med 25 000 kr, oavsett om ligenheten Gverlats eller ej. I Gvrigt anges i den fortryckta
texten bl.a. att ligenheten kommer att annonseras maximalt sex ganger. Enligt Fastighetsmiklarnimndens
mening ar det inte forenligt med deti 12 § fastighetsmaklarlagen uppstillda kravet pa god fastighetsmak-
larsed att en miklare anvinder sig av ett avtal med en sadan lydelse. Sarskilt anmarkningsvirt dr att en
relativt kort 16ptid for avtalet har kombinerats med en ovillkorlig ritt till ersittning med ett betydande
belopp. Avtalet tillater sdledes enligt sin lydelse maklaren att efter tre manader tillgodogéra sig ersittningen
utan nidgon egentlig motprestation. Formuleringen leder till en icke godtagbar obalans i férhallandet
mellan parterna. Genom att anvinda sig av avtalet har[miéklaren] sdledes handlat i strid med sin skyldighet
enligt fastighetsmiklarlagen att iaktta god fastighetsmiklarsed. Forseelsen dr av det slaget att pafoljd
inte kan underlatas. Det kan dock anses vara tillrickligt att han med tillimpning av 8 § andra stycket
meddelas "varning."

Nimndens beslut dr enligt min mening felaktigt. Dels I6per avtalet pa for branschen sedvanlig 16ptid,
dvs. tre manader. Denna tid ar féranledd av lagens utformning savitt avser ensamrattsavtal men har
kommit att bilda praxis f6r normal avtalslingd. Enligt min mening har avtalstiden sisom sjilvstindig
omstindighet
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endast betydelse vid en eventuell jimkning av avtalet, inte f6r bedémningen av avtalets forenlighet med

miklarlagen. Eftersom det dven f6r nimnden dr uppenbart att 21 § ML limnar maklaren en ritt att av-
tala om annan form av ersittning kan man inte heller med aberopande av 12 § ML, som i det hir fallet
handlar om omsorgsplikten, géra gillande att avtalet som sadant dnda strider mot bestimmelsen. Detta
ar till och med uppenbart en logisk tankevurpa. 12 § ML tar sikte pa utférandet eller genomférandet av
uppdraget. Redan den omstindigheten att lagstiftaren talat om andra ersittningsformer dn provision

kan aktualiseras for att uppna kostnadstickning for nedlagt arbete och utligg gor att det inte kan spela
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nagon roll att det i ett avtal star att saidan ersittning utgar vare sig objektet siljs eller ej. I motiven liksom
1 doktrinen,® som namnden tar upp, berors situationen att ett objekt inte siljs. Vad ar skillnaden om
objektet saljs? Ingen skillnad foreligger naturligtvis och varfor avtalet skulle vara i strid mot god fastig-
hetsmaiklarsed framgar inte. Eventuell oskilighet rérande villkor i ett avtal kan knappast regleras med
stod av miklarlagen men vil med allminna avtalsrittsliga bedémningar sésom ovan redan berdrts. For
att se nimndens bristande logik i detta hinseende behéver man blott titta ndrmare pa de resonemang
som fors 1 savil doktrin som motiv rérande férekomsten av eventuella friskrivningsklausler. Det antyds
inte ens att dessa ens i sina virsta avarter skulle kunna angripas med stéd av 12 § ML, men vil jimkas
med stod av 36 § avtalslagen.” Nimndens argumentation saknar stéd i lag och praxis och dr anmark-
ningsvird. Forst om kritik kan riktas mot maklarens sitt att utfora sitt uppdrag kan 12 § ML bli
tillimplig. Det synes av beslutet att doma inte ens ha péstitts att miklaren gjort ett daligt arbete. Den
civilrattsliga bedommngen om avtalets eventuella oskahghet inrymmer sidana stillningstaganden att det
inte ankommer pa nimnden att préva dessa utan pa allmin domstol, dir méklaren ocksa har méjlighet
att pa ett rittssikerhet sitt fi bevisfragor provade i enlighet med rattegangsbalkens bestimmelser hirom.
Det nimnden hade kunnat prova var méjligen fragan om maklaren férklarat inneborden av avtalet for
sina uppdragsgivare, dvs. att de maste betala ut den avtalade ersittningen oavsett om en férmedling kom
till stind eller ¢j.8 I likhet med vad som giller f6r olika villkorsklausuler skulle dirvid 12 § ML kunna

tillimpas.? Beslutet har ocksa 6verklagats.

Clande Zacharias

6 Jfr Cervin/ Salnds, 1995 s5. 97.

7 Jfr Bostrom, Fastighetsmdiklare, 1995 s. 126.

8 Ibid.

9 Ifr Hagsta domstolens domar meddelade 1997-03-11, mdil nr'T 5272/ 94 respektive T 1402/ 94, av mig dven behandlade i Sv]T 1997 5. 859 ff.
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