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Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 80 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 100 000 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att hon har ratt till hela provis-
ionen for formedlingen av bostadsratten nr 01011 i Brf Fastigheten.

Maklare 2 har motsatt sig Maklare 1:s begaran och for egen del begért att namn-
den ska faststalla att han har ratt till hela provisionen.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1
Bakgrund och tidslinje

e 2021-03-16: Forsta kontakten med saljarna gallande forsaljning.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
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2021-04-29: Tecknade formedlingsuppdrag. Fotograferade lagenheten och
gjorde klart annonsen for att kunna lagga ut till forsaljning nar saljarna val
hittat ett hus. Dock kom nagon forsaljning aldrig till stand da séljarna aldrig
hittade ett hus att kopa.

2024-08-27: Forséljningsprocessen aterupptogs med ett nytt formed-
lingsuppdrag, aven om det forsta avtalet aldrig sades upp. Eftersom gran-
nens identiska lagenhet vaningen ovan var ute som “kommande” och skulle
laggas ut till forsaljning inom kort, bestamde sig sdljarna for att avvakta med
att lagga ut sin och vanta tills grannen hade salt. | detta skede skulle de kdpa
en mindre bostad eftersom barnen blivit stora och flyttat ut.

2024-09-04: Forsta privatvisningen genomfordes under uppdragets ensam-
ratt.

2024-09-08: Andra visningen agde rum.
2024-11-10: Tredje visningen — en privatvisning med de aktuella képarna.

2024-11-11: Dagen efter privatvisningen inkom ett bud pa 9,5 miljoner kr,
vilket forhandlades upp till 9,8 miljoner kr.

2024-11-20: Under tiden fran budet pa 9,8 miljoner lades och fram tills
denna dag pratade hon ofta och lange med séljarna, utan att forsoka satta
nagon press utan snarare ta reda pa vad problemet eller osdkerheten Iag i.
Om det var priset eller nagot annat. Képarna var ocksa beredda att accep-
tera ett senare tilltrade om det behdvdes. Till sist bestamde saljarna och
koparna sig for att underteckna kopekontrakt med svavarvillkor med en be-
tanketid om cirka tva veckor, som var 6msesidigt for bade képare och sél-
jare. Osakerheten lag dock hos séljarna och inte kdparna. Képarna var aldrig
osakra och sa ganska dppet och tydligt att detta boende kunde de absolut
tanka sig. Darfor gick de med pa svavarvillkoret — egentligen hade de inget
val da sédljarna var osdkra. Det var antingen att skriva med klausul eller av-
vakta ytterligare tva veckor; de bestamde att de ville skriva med svavarvill-
kor.

Vid kontraktsskrivningen sa saljarna att oavsett utgang av avtalet ville de att
hon skulle veta att det inte var arbetet i sig eller nagon osakerhet med
henne det handlade om. Om det inte blev ett bindande avtal just nu ville de
garna, om hon fortfarande ville, fortsatta uppdraget och forsdka igen efter
arsskiftet.
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2024-11-24: Séljarna ringde henne och berattade att de varit pa nagra vis-
ningar, men inget var av intresse och de skulle begara atergang. De skickade
ett mejl om atergang. De bestamde att de skulle horas efter arsskiftet och
planera vidare om forsaljningen da.

2025-01-07: Efter arsskiftet stamde hon av via mejl med saljarna som utlo-
vat. De meddelade att de inte hade bestamt annu, utan skulle aterkomma.
De ringde upp dagarna darpa och de pratade lite om hur marknaden sag ut
nu i jdmforelse med innan jul; det var fortfarande valdigt lugnt och de hade
inte hittat nagot nytt boende an. Saljarna sa att de troligtvis ville kéra i gang
efter sportlovet i stillet och att de skulle horas i slutet av februariigen, men
fortfarande avvakta med att marknadsfora lagenheten som “kommande”.
Det fanns aldrig ndgon antydan att de kanske vill sdga upp avtalet eller att
de pratade med nagon annan maklare, varken fore eller efter jul. Hon kande
heller aldrig att det fanns nagot skal till att hon gjort saljarna missnéjda. De
holl en god dialog lange och val kring budet pa 9,8 miljoner kr, men hon
visste att saljarna var oroliga dver att inte ha kopt nytt. De var inte oroliga
over priset, det sa de flera ganger. Det gjorde att hon inte ville pressa sal-
jarna till att sdlja eller pressa kdparna till att hoja sitt bud, om det nu inte
handlade om det. Hade det varit priset hade hon sjalvklart fort den diskuss-
ionen med koparna dar och da. Hade saljarna sagt efter arsskiftet att det var
mer redo nu, hade det forsta hon gjort varit att kontakta kdparna, férhandla
och kolla om intresset kvarstod. Men den indikationen fran saljarna fick hon
aldrig.

2025-02-10: Hon traffade saljarna pa en visning av en annan lagenhet hon
hade till salu. De hann inte prata mycket mer om deras egen lagenhet, men
ingenting sades om att de gatt vidare eller att de letade for att de nu salt
sin.

2025-02-11: Hon ringde ena saljaren och fragade om intresset for lagen-
heten de varit pa visning pa. Men det var inte intressant. Ingenting ytterli-
gare namndes i detta samtal heller.

2025-02-14: Saljarna skickade ett mejl dar de dnskade saga upp uppdrags-
avtalet — utan att tydligt ange att de avsag att ga vidare med en annan mak-
lare. Hon tolkade det som att de lade allt pa is och skulle hora av sig vid ett
senare tillfalle. Darfor namnde hon heller inget om vad det innebar och saga
upp och ga vidare med annan maklare. Inte heller skickade hon nagon spe-
kulantlista eller upplyste om att hon skulle kunna stélla krav pa provision i
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framtiden. Hon antog att de inte hittade nagot nytt pa marknaden och
kdnde att de inte skulle sélja langre, eftersom de ar 2021 gjorde samma sak
och skot fram sin forsaljning nagra ar. Hon tankte att de kanske kdnde att
det var jobbigt att hon aterkom med jamna mellanrum och fragade om sta-
tus. Men oavsett sa hade affaren anda redan genomforts, tio dagar innan
uppsagningen. Detta fick hon reda pa senare.

e 2025-02-18: Vid kontakt med kdparna fick hon veta att de redan hade kdpt
bostaden via en annan maklare och att kontraktsskrivningen hade agt rum
cirka tva veckor tidigare.

Orsakssamband

Hon anser att hennes arbete (visningar, direktkontakt, budprocess) var direkt av-
gorande for att kopet kunde genomforas. Képarna var hennes anvisade spekulan-
ter. FOrvisso saldes lagenheten senare till ett hogre bud, men hon férhandlade ald-
rig mer med kdparna kring budet eftersom saljarna var tydliga med att det inte
handlade om priset. | dessa tider pa en ganska avvaktande marknad ar det inte
troligt att nagon lagger 10,3 miljoner kr utan att se en lagenhet. Képarna visste fran
forsta visningen att det var den ldgenheten de ville ha. Sex manaders tilltrade var
densamma som de kom Gverens om i november.

Vid en senare overlatelse, da saljaren ingick ett nytt avtal med en annan maklare,
framkom det att koparen i fraga var den hon anvisat. Séljarna fick inte heller tydlig
information om risken med dubbla uppdrag, vilket enligt praxis innebar att hennes
arbete inte far bortses fran.

Angaende tidsfaktorn:

Aven om tidsperioden mellan hennes sista kontakt med képarna och bud, som var
den 24 november 2024, och férsaljningen, som skedde den 4 februari 2025, verkar
lang, var en betydande del av tiden — fran mitten av december till mitten av januari
— en branschmassigt lagaktiv period och framfor allt semestertider. Darmed var
den effektiva tiden kort.

Yrkande

Med hanvisning till ovanstaende begar hon att FRN ska faststalla att hon har ratt
till hela provisionen pa 125 000 kr, alternativt att den 6vervagande delen av pro-
visionsbeloppet tillfaller henne.
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Maklare 2
Tidslinje

2024-07-31: Forsta kontakten med saljarna. Kontakt tas med honom da han for-
medlat en likadan bostad hogst upp i fastigheten till rekordpriset 11 100 000 kr.

2024-08-06: Digitalt mote och I6pande dialog. Har forstod han att saljarna hade
som 6nskemal att kopa en bostad helst innan egen forsaljning. (Digitalt mote boka-
des da han inte var i Sverige vid tillfallet.)

2025-02-01: Formedlingsuppdrag signerat med saljarna.
2025-02-02: Bud pa bostaden.

2025-02-04: Bostaden sald.

Héindelseférloppet

Nagon manad efter inledande kontakt forstod han att siljarna valt att inleda sam-
arbete med en annan fastighetsmaklare, Maklare 1. Han féreslog en tid darefter
att han kunde vidarebefordra en kund till sdljarna i syfte att genomfora en forsalj-
ning, under forutsattning att ett eventuellt arvode kunde delas. Enligt séljarna ne-
kades detta forslag av Maklare 1, som inte ville samarbeta. Trots detta var sdljarna
fortsatt Oppna for dialog med honom.

Under den period da Maklare 1 hade formedlingsuppdrag har saljarna kontinuer-
ligt hallit dorren 6ppen for ett eventuellt maklarbyte. Vid samtal den 5 november
2024 bekraftades att ett byte kunde bli aktuellt. Han fortsatte darfor dialogen.

Kdparna, AA och BB, larde han kdnna i samband med en vardering den 8 juli 2024.
Under hosten hade han presenterat bostader som skulle kunna motsvara deras
onskemal, daribland en bostad i Bostadshusomradet , som han eventuellt hade pa
gang. Eftersom han vid det tillfdllet inte hade ett uppdrag pa objektet, kunde han
dock inte salja in bostaden.

Saljarna, NN och YY, kunde inte salja sin bostad tidigare da de annu inte funnit ett
nytt boende. Hans fokus blev da att hitta ett nytt boende till dem. Den 14 januari
2025 presenterade han en bostad som passade deras dnskemal, men prisnivan
oversteg deras budget. Han fick da veta att sdljarnas kalkyl utgick fran ett bud pa
9 800 000 kr for deras befintliga bostad. Han foreslog att de kunde lagga ett hogre
bud pa den presenterade bostaden om de fick ett hogre bud pa sin, vilket de tyckte
|at som en bra idé. Nivan behévde 6ka cirka 500 000 kr for att det skulle ga ihop.
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Saljarna undertecknade darefter ett nytt formedlingsuppdrag med honom, utan
ensamratt, eftersom nagot avtal med ensamratt inte langre foreldag med Maklare
1. Det tidigare uppdraget sades inte formellt upp, varfér han inte kontaktade Mak-
lare 1 for spekulantlista eller information om hennes uppdrag. Pa sédljarens fraga
om risk for dubbla provisioner uppgav han att det i tidigare fall forekommit delning
av provision mellan maklare, men att saljare generellt sett inte ska drabbas ekono-
miskt. Att Maklare 1 skramde saljarna med denna retorik och upplyste om att de
kunde bli skyldiga att betala dubbla provisioner ar ofattbart.

Han kontaktade kdparna AA och BB, presenterade mojligheten att kdpa bostaden
for 10 300 000 kr, vilket var 500 000 kr hogre an tidigare bud. Efter forhandling
accepterades detta av kdparna. Saljarna valde att acceptera budet, trots att de inte
genomférde kdpet av bostaden han foreslog, da prisnivan och tilltradet var mycket
fordelaktiga.

Vid kontraktsskrivningen uttryckte saljarna att deras beslut att inte acceptera tidi-
gare bud om 9 800 000 kr grundade sig pa kanslan att ha blivit pressade att skriva
pa ett avtal med koparklausul och det uppenbara laga marknadsutbudet i manads-
skiftet november/december. Detta skiljer sig fran Méaklare 1:s pastaende med 6p-
pen klausul at bada hallen, men detta ar endast ett antagande att saljarna inte
berattade att klausulen var 6ppen at bada hallen. Han ifragasatter om kontraktets
utformning ar forenlig med god fastighetsmaklarsed. Det hade inte varit roligt om
kdparna hade salt sin bostad och saljarna sedan backat ur.

Maklare 1 insag inte att priset inte var det enda som gjorde att sdljarna valde att
sdlja till den prisniva som han ordnade fram. Hans prestation var att forsakra dem
om att han skulle gora allt i sin makt for att hitta en bostad till dem samt dven att
leverera en bostad (samt flera forslag pa bostader) som passade deras forvant-
ningar. Det visar att Maklare 1 endast paskyndat en forsaljningsprocess och forsokt
pressa igenom ett halvdant kontrakt i hopp om att lasa en affar. Att sdljarna sedan
valde att inte ga vidare med de bostdader han hanvisade till var deras val. Men
vagen dit var inte endast att ta in ett bud och stdanga en affar.

Ytterligare information

Séljarna informerade honom (innan de beslutat att sdlja bostaden eller inte) att
vare sig det blev en affar eller inte, sa var de mycket imponerade av hans arbete
och ihardighet i hans kontinuerliga dialog med dem. De forsakrade honom om att
de skulle ga vidare med honom som ansvarig maklare, oavsett om det blev en for-
saljning nu eller inte.
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Att han nu formedlade bostaden till detta sallskap bor alltsa ses som valdigt tack-
samt, sett fran Maklare 1:s sida. Han hade i princip kunnat ga vidare med affaren
och férmedlat till ndgon annan, utan att Maklare 1 skulle ha méjlighet till nagot
arvode 6ver huvud taget.

Maklare 1 namner att sdljarna inte kommunicerade eller visade ndgon indikation
pa att de ville byta maklare. Det forstar han — det brukar sallan ske. | hans dialog
med sadljaren NN fick han vid flera samtal veta att sdljarna var 6ppna for att byta
maklare, varfor vet han inte. Men det gjorde att han forde en vidare dialog med
dem.

Hans roll

e Han har agerat radgivare till sdljarna i ver sju manader, dven under period
da han saknat uppdrag.

e Han har forhandlat fram ett pris som oversteg tidigare bud med 500 000 kr.

e Han har haft langvarig och personlig kontakt med kdparna, vilket resulte-
rade i affaren.

e Kontakt med kdparna. Efter att ha fatt en forfragan om att vardera koparnas
bostad, har han traffat dem pa flertalet visningar och forsokt para ihop dem
med ratt bostad.

Grund for yrkande

e Sdljarna harvisat en vilja att samarbeta med honom under en langre period,
trots att de endast initialt haft ett virtuellt mote.

e Han har aktivt hjalpt till i sdljarnas sOkprocess for att de ska kunna ordna
med sin forsaljning.

e Han har haft en dialog som strackt sig under en period pa cirka sju manader
med saljarna.

e Han ordnade ett bud som var 500 000 kr hogre an tidigare niva. Detta trots
att bostaden ovanfor (en trappa hogre upp och i betydligt battre skick an
saljarnas bostad) saldes for endast 10 100 000 kr.

e Han har haft en kontakt med képarna under en langre period och forstatt
deras sokomrade samt krav pa bostad. Visat flertalet bostader till dem.
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e Detta ar inte den forsta bostaden han férmedlar utan att en visning sker.
Vad han vet finns det inte nagot som kopplar ihop en visning med en for-
saljning.

Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:
Pastdendet att sdljarna “kontinuerligt hdllit dérren 6ppen” fér mdklarbyte

Maklare 2 havdar att sdljarna hela tiden varit benagna att byta maklare och att
detta bekraftats i sms den 5 november 2024.

Hon fick inga signaler om detta. Saljarna uttryckte aldrig att de ville avbryta avtalet
eller var missndjda. Tvartom fortsatte de att ha en god dialog.

Hennes uppdrag var inte uppsagt. Att saljaren i nagot privat sms till Maklare 2
namnt att "ett byte skulle kunna bli aktuellt” ar inte samma sak som att faktiskt
saga upp mitt uppdrag. Det bekraftas av att saljarna inte heller formellt sade upp
uppdraget med mig forrdn langt senare.

Mdklare 2:s kontakt med képarna (AA och BB) sedan juli 2024

Maklare 2 menar att han redan i juli 2024 kande till de blivande képarna AA och
BB, visade dem andra bostader och “eventuellt” namnde en bostad i Bostadshus-
omradet.

Det ar vanligt att maklare har langvarig kontakt med spekulanter, men sa lange
dessa spekulanter inte har blivit konkret anvisade den aktuella bostaden pa ett satt
som leder fram till en affar, saknar den allmdnna kontakten betydelse for provis-
ionsratten.

Den fysiska visningen (och uppfoljande budgivningen) som fick kdparna att fastna
for bostaden gjordes under hennes uppdrag. Det ar alltsa hon som fort kdparna till
just denna bostad.

Pdstdendet att sdljarna inte ville sdlja forrdn de hittat ny bostad
Maklare 2 bekraftar att saljarna var osakra och ville skaffa ny bostad forst.

Hon uppfattade att saljarnas tvekan inte gallde priset eller bristande fortroende,
utan deras egen situation: de behovde tid att hitta ratt kopobjekt. Darfor drev hon
inte igenom nagon snabb affar i november.
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Trots att Maklare 2 uppger sig ha presenterat flertalet objekt for sdljarna, slutade
det med att de kdpte en bostad via hennes kollega. Det visar att Maklare 2 inte
lyckades slutfora nagon parallell affar at saljarna.

Pdstaendet att koparna bjéd 500 000 kr mer tack vare Mdklare 2

Maklare 2 framhaller att han “forhandlade upp priset” fran 9,8 till 10,3 Mkr, vilket
skulle vara ett mervarde han skapat.

Budhdjningen kom inte fran en ny kund, utan fran samma kdpare som hon haft
kontakt med och som lagt bud pa 9,8 miljoner kr. Att de senare valde att hoja budet
kan bero pa deras egen marknadsbedémning, laneutrymme eller rent taktiska
Overvaganden.

Kritik mot hennes kontrakt med képarklausul

Maklare 2 anser att sdljarna kande sig "pressade” av hennes avtal och ifragasatter
om det ar forenligt med god fastighetsmaklarsed.

Képarklausulen var utformad som ett svavarvillkor for bada parter, just for att ge
sdljaren respit i sin egen boendesituation. Saljarna uppgav aldrig nagot missndje
med upplagget. Att Méaklare 2 nu pastar att sdljarna kande sig "pressade” ar hans
version. Saljarna har inte formedlat detta till henne. Ingenting tyder pa att avtalet
skulle strida mot god sed, och det upprattades i enlighet med Maklarsamfundets
avtalsmallar.

Modklare 2:s roll som “radgivare utan uppdrag”

Maklare 2 sager att han under sju manader agerat radgivare for sidljaren och menar
att detta ger honom grund for hela eller stérre delen av provisionen.

Att en maklare ger allman radgivning eller forslag pa objekt utan ett formed-
lingsuppdrag ar vanligt och innebar inte automatiskt ratt till arvode. Det ar heller
inget som bryter en annan maklares provisionsratt nar denne haft ett faktiskt upp-
drag och anvisat képarna.

Trots dessa sju manader av radgivning fann Maklare 2 ingen |6sning som ledde till
affar, forran koparna lagt bud efter hennes visning. Det talar for att det ar hennes
insats som var avgorande.
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Betydelsen av visningen

Maklare 2 har antytt att visningen saknade betydelse och att han ofta formedlar
bostdader utan att koparen fysiskt sett objektet.

| normalfallet ar en fysisk visning helt central for att kdparen ska kunna bilda sig en
uppfattning om bostadens skick och egenskaper. Att ibland gora sa kallade "for-
handssaljningar” eller digitala visningar forekommer, men ar undantag snarare an
regel.

Det var under hennes uppdrag som kdparna fick sin forsta faktiska introduktion till
bostaden, via en privatvisning. Darmed var de redan insatta i objektets utformning,
skick och lage. Maklare 2 behovde aldrig arrangera en ny visning, eftersom képarna
inte behovde se den igen — deras intresse var redan etablerat av henne.

Maklare 2 tillade foljande:
Képarna férdes in i affdren genom hans arbete

Maklare 1 gor gallande att hon anvisat kdparna, men det ar en férenklad version
av handelseforloppet. Han vill framhalla foljande:

e Han hade kontakt med kdparna AA och BB sedan juli 2024, inklusive visningar
av andra objekt och kontinuerlig radgivning.

e Under hosten 2024 diskuterades “en bostad pa Bostadshusgatan” vid flera till-
fallen, och koparna fick tidigt information om en bostad som var pa gang dar,
daven om ingen fysisk visning da genomférdes.

e Han har darefter f6ljt och utvecklat kdparnas intresse for objektet under flera
manader, vilket utmynnade i att han — nar séljaren var redo — aterintroduce-
rade och slutligen slutférde affaren med dessa kopare.

Det ari linje med praxis att dven langsiktigt uppbyggda relationer dar maklaren ar
den som initierar, styr och driver affaren till avslut berattigar till provision.

Mdklare 1 hade inget aktivt uppdrag med ensamrditt nér avtalet sléts

e Vid tidpunkten for forsaljningen foreldg inget aktivt uppdrag med ensamratt
mellan Maklare 1 och sdljaren.

e Siljarna hade ocksa i skriftlig kommunikation uttryckt att de ville ga vidare med
annan maklare och avvaktade ny bostad innan affar.
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Enligt fastighetsmaklarlagen ar det avgérande for provisionsratten orsakssamban-
det mellan maklarens arbete och att ett bindande avtal har kommit till stand —inte
om uppdraget ar exklusivt.

Ett bindande avtal har inte kommit till stand under Méaklare 1:s tid.
Det dir inte ett krav att begdra spekulantlista

Maklare 1 havdar att han borde ha begart spekulantlista fran henne. Detta ar dock
inte ett lagkrav utan en branschsed som inte ar absolut.

e Han agerade i god tro eftersom han visste att Maklare 1:s uppdrag saknade en-
samratt och att saljaren inte avsag att fortsatta samarbetet med henne.

e Det ar inte fast praxis att varje ny maklare maste efterfraga spekulantlista om
tidigare uppdrag upphort, sarskilt nar saljaren uttryckligen valjer att anlita en
ny férmedlare.

e Siljarna informerade honom om att de ville byta maklare och att det fanns
missndje med den tidigare forsaljningsprocessen.

Enligt FRN ar det séljarens ratt att byta maklare — och det ar inte tillatet for tidigare
maklare att "lasa" kopare for obestamd tid om det inte finns en direkt orsakslank.

Affdren blev av genom hans rddgivning och férhandling

e Det dar genom hans agerande som affaren faktiskt slutfordes. Han férhandlade
med kdparna, hjalpte sdljaren i beslutsprocessen och hoéjde slutpriset med
500 000 kr fran det bud som inkommit under Méklare 1:s uppdrag.

e Enligt FRN ar den maklare som bidrar avgorande till att ett avtal sluts den som
har ratt till provision — inte nodvandigtvis den som hallit en visning vid nagot
tillfalle tidigare.

e Det ar ocksa han som skrivit kontraktet, hanterat villkor, uppfdljning och avslut
— hela den formedlande processen i praktiken.

Mdklare 1:s képarklausul férsvdarade afféren

Maklare 1:s anvandning av en ensidigt utformad kdparklausul med langtgaende
villkor forsvarade en snabb affar och skapade osdkerhet hos saljaren. Det ar inte
god fastighetsmaklarsed att uppratta klausuler som forlanger uppdrag utan tydlig
tidsgrans eller dar ansvarsfordelningen ar otydlig.
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Sadljarna kande sig enligt uppgift pressade och passiviserade, vilket kan vara ett
brott mot omsorgsplikten.

Han har varit tillmétesgaende

e Han har inte agerat for att “do6lja” nagot utan erbjod delad provision i efter-
hand, i syfte att undvika konflikt.

o Det arfelaktigt att framstalla detta som om han agerat illojalt. Att han inte kon-
taktade Maklare 1 innan kontraktet skrevs var utifran bedomningen att ingen
ensamratt foreldg och saljaren ville ga vidare.

Sammanfattning

e Han har haft en langvarig relation med kdparna och var den som férde dem till
avslut.

e Saljarna valde sjdlva att avsluta samarbetet med Maklare 1 och gick over till
honom, utan nagon pagaende ensamratt.

o Affaren genomfordes genom hans forhandling, hans kontakter, och hans kon-
trakt, vilket enligt FRN:s praxis ar grunden for provisionsratt.

e Det fanns inget rattsligt hinder mot att han fullféljde affaren.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av bland annat maklarnas respektive férmedlingsuppdrag,
det andra kdpeavtalet och SMS-dialoger mellan saljarna och de respektive mak-
larna.

NAMNDENS BEDOMNING
Ndgot om god fastighetsmdéklarsed

Pa forekommen anledning vill ndmnden gbra nagra anmarkningar om hur maklare
ska agera vid uppsagning och 6vertagande av uppdragsavtal.

Nar en saljare sager upp ett formedlingsuppdrag ska maklaren alltid skicka en
skriftlig bekraftelse pa att avtalet ar uppsagt. Den maklare som tar over férmed-
lingsuppdraget ska darefter kontakta den forst verksamme maklaren och begara
en spekulantlista, detta for att minimera risken for att saljaren drabbas av dubbla
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provisionsansprak. Att inte begara en spekulantlista strider mot god fastighets-
maklarsed, se Kammarratten i Stockholms dom i mal 8100-15.

Namnden ndmner detta endast for Maklare 1:s och Maklare 2:s kdnnedom. Nagon
betydelse for arendet har det inte haft.

Allmént om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sdkkost-
naderna. Darfor har det ocksa ansetts att det ar anvisningen av kdparen, inte slut-
forandet av affaren, som utgor det huvudsakliga skalet till att maklaren far betalt,
se prop. 1994/95:15 s. 44. Av det skdlet var man i dldre ratt ganska obenégen att
tillerkdanna Maklare 2 provision. | det arbete som kan sdgas ha grundlagt huvud-
dragen i den svenska maklarratten, Martin Fehrs artikel "Maklarens rattsliga stall-
ning” fran 1925, uttalades att “[o]m flera maklare namnt samma namn till en sal-
jare, bor provisionen utga till den maklare som forst angivit namnet, dven om en
senare maklare medverkat vid forhandlingarna”. Nils Beckman hyllade i Svensk Ju-
risttidning 1970 s. 605 ff. “den obestridliga riktigheten” i detta uttalande och tillade
att det gallde "aven om underhandlingarna avbrutits och sedermera aterupptagits
utan maklarens medverkan, kanske med bistand av en annan maklare som till och
med kan ha uppburit provision harfor”.

Utvecklingen har emellertid medfort ett 6kat fokus pa slutférandet av affaren, och
darmed en mer valvillig installning till M&klare 2. Det framgar bland annat av ratts-
fallen NJA 1975 s. 748 och NJA 2015 s. 918, som bada gick i Méaklare 2:s favor. | det
sistnamnda rattsfallet uttalade Hogsta domstolen (HD) att det visserligen finns en
presumtion for att Maklare 1 ar den som har ratt till provisionen, men att presumt-
ionen ar svag. Vidare uppgav HD att en viktig omstandighet ar vilken av de tva mak-
larnas arbete som har lett till forhandlingar dar parterna diskuterat de avtalsvillkor
som sedan kom att tas in i det slutliga avtalet. HD uttalade ocksa att ”[d]et bor ...
beaktas om det under [Maklare 2:s] uppdragstid, pa grund av dennes egna insatser
eller genom yttre omstandigheter har tillkommit ndgot som inverkat pa parternas
vilja att inga avtal.” Vidare uttalade HD att om en maklare har lagt ned ett omfat-
tande arbete pa uppdraget, far detta ofta formodas ha haft betydelse for det in-
gangna avtalet.

For att faststalla det svarfangade orsakssambandet brukar man ofta tillgripa hjalp-
metoder. En sadan hjdlpmetod ar att bedoma den tid det gar fran det att Maklare
1:s uppdrag upphorde eller denne vidtog de sista formedlingsatgarderna och fram
till dess att ett overlatelseavtal kommer till stand. Ju langre tid det har gatt, desto
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svagare blir typiskt sett orsakssambandet mellan Maklare 1:s verksamhet och af-
faren. Omvant galler att ju kortare tid det gatt, desto starkare blir i regel orsaks-
sambandet. En annan hjalpmetod ar att jamfora villkoren for kopet med de villkor
som var aktuella nar Maklare 1 hade uppdraget. Ju mer villkoren avviker, desto
svagare blir typiskt sett orsakssambandet och vice versa.

Beddémningen i detta fall

Vid tidpunkten for affaren 16pte tva parallella formedlingsuppdrag. Eftersom inget
av formedlingsuppdragen var forenat med ensamratt har det ingen betydelse for
ratten till provision i det har drendet. Namnden paminner dock som angivet ovan,
att en maklare bor sdkerstalla att en saljare som ar privatperson inte riskerar att
drabbas av dubbla provisionsansprak.

Orsakssambandet ska bedomas med utgangspunkt i den tid som forflutit sedan
forhandlingar med koparen och den prisniva som var aktuell vid tidigare férhand-
lingar jamfort med kopet. Typiskt sett ar ett dyrare objekt svarare att sélja, varfor
en langre tid anda kan grunda ett starkare orsakssamband med den forst aktive
maklaren. Att tre manader passerat mellan Maklare 1:s avtalsférhandlingar och
Maklare 2:s avslut talar darfor for ett starkare orsakssamband mellan Maklare 1:s
anvisning och affarens avslut.

Under Maklare 1:s formedlingsuppdrag avslutades forhandlingarna med ett kop
om 9800000 kr. Parterna kom sedermera Overens om en kopeskilling om
10 300 000 kr, vilket motsvarar en prisokning om cirka fem procent. Omstandig-
heten att priset okat talar darfor for att det foreligger ett starkare orsakssamband
mellan Maklare 2:s insatser och avtalsslutet.

Med detta sagt ska dven 6vriga omstandigheter beaktas vid en helhetsbedémning
av orsakssambandet mellan maklarnas respektive insatser och affarens avslut, se
rattsfallet NJA 2015 s. 918 (p. 14). Namnden noterar har sarskilt den korta tidspe-
riod som passerade mellan det att Maklare 2 undertecknade sitt férmedlingsupp-
drag och affarens avslut med samma képare som anvisats av Maklare 1. En bo-
stadstransaktion tar typiskt sett langre tid for en privatperson att bestamma sig
om, sarskilt om det handlar om stora belopp som i detta fall. Det snabba férloppet
talar darfor for att kdparna redan under Maklare 1:s uppdragsperiod hade bearbe-
tats och var beredda pa en affar. Med beaktande av denna omstandighet anser
namnden att orsakssambandet talar till Maklare 1:s fordel. Hon har darfor ratt till
en hogre andel av provisionen. Provisionen boér fordelas med 80 procent till Mak-
lare 1 och 20 procent till Maklare 2.
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Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 125 000 kr (10 000 000 X 0,008 + 300 000 X 0,15) inklu-
sive moms. Av det beloppet har Maklare 2 ratt till 25 000 kr. Resterande del,
100 000 kr, bor han betala till Maklare 1.

Pa namndens vagnar:

Magnus Melin

INFORMATION

| beslutet har deltagit: jur kand Magnus Melin, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har
foredragits av jur kand Dag Jensen. Namndens beslut ar enhalligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Beslutet kan omprovas endast under de forutsattningar som
anges i 17 § i namndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare
och ar missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



