FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 5 SEPTEMBER 2025 DNR 46/25 SIDA1AV7

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 90 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 49 500 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 2 har, som namnden uppfattat det, begart att namnden ska faststalla att
han har ratt till hela provisionen for formedlingen av lagenheten nr 1 i Brf Fastig-
heten, eller atminstone 70 procent.

Maklare 1 har motsatt sig Maklare 2:s begaran och for egen del begart att namn-
den ska faststalla att han har ratt till hela provisionen, eller atminstone 80 procent.

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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VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 2

Maklare 1 hade haft bostadsratten till forsaljning under en langre period. Han tror
att utgangspriset var 4 300 000 kr. Séljarna hade fatt bud pa 5 000 000 kr fran en
intressent, men de var inte redo att sdlja innan de hade kdpt en ny bostad.

| januari 2025 hittade séaljarna sitt dromhus och skrev kontrakt omgaende, men
med forbehall om forsaljning av den aktuella bostadsratten. Saljarna fick inte tag
pa Maklare 1, trots att de bade ringde, mejlade och sms:ade. Eftersom de var
tvungna att salja bostadsratten tog de kontakt med honom och bad om hjalp. Mak-
lare 1:s ensamrattsperiod hade utgatt och han atog sig uppdraget. Han kontaktade
budgivarna som hade bjudit 5 000 000 kr och kné6t ihop affaren.

Efterat kontaktade Maklare 1 honom och ville fa del av hans arvode om 55 000 kr.
Han foreslog att de skulle dela 70/30 till hans fordel. Maklare 1 svarade att det inte
var rattvist och att han kunde behalla arvodet och bjuda sina kollegor pa krogen
for pengarna.

Efter nagra veckor tog Maklare 1 kontakt pa nytt och hade nu dndrat sig. Maklare
1 ville nu att de skulle dela 80/20 till Maklare 1:s fordel.

Han tycker det ar markligt att man forst kan tacka nej till arvode for att sedan ater-
komma efter nagra veckor med krav pa arvodet. Darmed anser han att hela arvo-
det tillfaller honom.

Nagra dagar efter att han fick kontakt med saljarna, fick han ett samtal fran en
annan sdljare. Denne hade ocksa lamnat ett uppdrag till Maklare 1 och var i samma
situation. Saljaren fick inte tag pa Maklare 1 och var valdigt uppgiven. Uppenbarli-
gen forsvinner Maklare 1 da och da fran jordens yta utan att meddela sina kunder.
Han anser att det ar otroligt anmarkningsvart.

Maklare 1

Han fick formedlingsuppdrag av séljarna NN och YY den 3 mars 2024. Séljarna ons-
kade hjalp med styling, vilket han ordnade. Darefter fotograferades bostaden av
hans fotograf vid flertalet tillfallen. Kostnaderna for styling och fotografering har
betalats av hans maklarforetag.

Uppdraget paborjades med flertalet visningar och med utgangspriset 4 395 000 kr.
Flera intressenter anmalde sitt intresse och en budgivning startade. Hogsta budet
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blev 4 650 000 kr. Séljarna blev nervésa da de inte kdpt nagon ny bostad, vilket
kdparna forstod — de var mycket tillmotesgaende med tilltradesdagen. Inget kon-
trakt skrevs.

Han arbetade vidare med visningar och samtidigt forsékte han hitta en ny bostad
at NN och YY. Till slut hittade han deras drémbostad och ordnade med visning. NN
och YY blev fortjusta och lade ett bud. Saljarna av den bostaden skulle fa besked
om en hyresratt efter ytterligare en vecka. Tyvarr fick sdljarna inte just den hyres-
ratten, men de sa samtidigt att han skulle fa formedla deras hus och att NN och YY
skulle fa kdpa bostaden i nasta steg.

Fler visningar gjorde av NN och YY:s bostad och flera nya intressenter tillkom. Bud-
givning startade pa nytt och nu fick de ett bud pa 4 750 000 kr och mer dartill, men
saljarna var fortfarande nervésa och ville avvakta. | december 2024 hade de vis-
ningar igen och fick nya bud. Nu steg det till 5 000 000 kr, vilket var hogt.

Saljarna av det hus som NN och YY ville képa sa att de fick kdpa, men att de, sal-
jarna, inte skulle fa besked om en ny hyreslagenhet forrdan under januari 2025.

Nu kom Maklare 2 in i bilden. Han hade ett hus till salu, likvardigt det han tagit
fram, som passade NN och YY. De tittade pa huset och ville kdpa det. Han hade
kontakt med NN och YY via sms, dar han informerade om att deras kdépare fanns
kvar och var villiga att skriva avtal nar som helst.

| samband med detta insjuknade han akut och blev transporterad till sjukhus i am-
bulans. Maklare 2 uppmanade NN och YY att saga upp avtalet med honom, vilket
de gjorde, och han bekraftade det den 1 februari 2025.

Han fick inte kontakt med NN och YY om vem som kdpt deras hus. Daremot skick-
ade Maklare 2 ett sms till honom, pa uppdrag av NN och YY. Maklare 2 skrev att
han hade salt huset till hans spekulanter. Han patalade foér Maklare 2 att det ar en
hederssak att hora av sig till den maklare som har uppdraget innan man skriver ett
nytt formedlingsuppdrag — vilket borde vara ett skrivuppdrag — och overlatelseav-
tal.

Vid en senare kontakt med Méklare 2 erbjod denne en 70/30 foérdelning till sin
fordel, berdaknat pa Maklare 2:s ringa arvode om 55 000 kr. Hans eget ursprungliga
arvode skulle ha uppgatt till 162 517 kr.
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Han har gjort allt arbete med samtliga visningar, bearbetning av spekulanter, om-
visningar for matningar, statt foér samtliga kostnader och férsokt hitta en ersatt-
ningsbostad till NN och YY. Detta har slutligen lett till att kdparna, AA och BB, stod
redo som kopare.

Han har agerat ratt och fordelningen av arvodet bor vara minimum 80/20 till hans
fordel.

Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:
Han vidhaller att fordelningen ska vara 70/30 till hans fordel.

Séljarna var i en desperat situation med att salja, da de hade kopt ny bostad av
annan mdaklare och inte fick fatt pa Maklare 1. Séljarna kdpte bostaden genom ho-
nom for ett antal ar sedan, darfor kontaktade de honom.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet och de bada maklarnas upp-
dragsavtal.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sokkost-
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 aldre ratt ganska obenagen att
tillerkdnna 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 ndmnt 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”.
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Utvecklingen har emellertid medfort ett 6kat fokus pa slutférandet av affaren, och
darmed en mer valvillig installning till Maklare 2. Det framgar bland annat av ratts-
fallen NJA 1975 s. 748 och NJA 2015 s. 918, som bada gick i Maklare 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 férhandlingar 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 nagot som inverkat pa parternas
vilja att ingd 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 faststdlla 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
svagare blir typiskt sett orsakssambandet mellan Maklare 1:s verksamhet och af-
faren. Omvant géller 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

Det ar inte visat att Méaklare 1 skulle ha avstatt fran sin provisionsratt, sa som Mak-
lare 2 har uppgett. Beviskravet for en s.k. eftergift av fordran ar detsamma som i
ett dispositivt tvistemal — det ska vara styrkt, jfr rattsfallet NJA 2012 s. 804 (p. 8
och 9).

Genom Maklare 2:s egna uppgifter ar det klarlagt att hans arbete inskrankte sig till
att ta kontakt med de redan anvisade kdparna. Nagon marknadsforing mot andra
tankbara kdpare tycks inte ha skett. Kopeskillingen uppgick till de 5 000 000 kr som
kdparna hade bjudit tidigare och Maklare 2 har inte pastatt att kopet skulle ha f6-
regatts av nagra sarskilda forhandlingar. Képekontraktet undertecknades blott tre
dagar efter det att Maklare 2 hade fatt uppdraget och kort efter det att saljarna
hade sagt upp Maklare 1:s uppdrag.
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Enligt namnden ar det tydligt att Maklare 1 har ratt till den klart storsta delen av
provisionen. Omstandigheterna ar sddana att Maklare 2 endast har ratt till tio pro-
cent.

Bercikning av beloppet m.m.

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 55 000 kr (5 000 000 X 0,011). Av det beloppet har Mak-
lare 2 ratt till tio procent, eller 5 500 kr. Resterande del, 49 500 kr, bor han betala
till Maklare 1. Beloppet inkluderar moms.

Om Maklare 1 har ansprak pa resterande del av den avtalade provisionen, far han
vanda sig mot saljarna. Enligt vad som framgar av ingivna handlingar uppgar be-
loppet till 107 400 kr (162 400 — 55 000).

Ovrigt

Pa forekommen anledning vill namnden tillagga féljande:

En maklare som far i uppdrag att formedla en bostad som en annan maklare tidi-
gare haft i uppdrag att formedla, ska undanta de spekulanter som den forsta mak-
laren har anvisat fran sin ensamratt. Detta ska anges i uppdragsavtalet. Annars kan

saljaren bli skyldig att betala dubbla provisioner, nagot som strider mot god fastig-
hetsmaklarsed nar sdljaren ar konsument.

Namnden namner detta endast for Maklare 2:s kdinnedom. Nagon betydelse for
utgangen av drendet har det inte haft.

Pa namndens vagnar:

Magnus Melin
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: jur kand Magnus Melin, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmaklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. 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.



