FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 SEPTEMBER 2025 DNR 60/25 SipA1Av 10

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 50 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 76 920 kr till Maklare 1.

YRKANDE M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att hon har ratt till halften av pro-
visionen for formedlingen av fastigheten Forstadsfastigheten 11.

Maklare 2 har motsatt sig kravet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Hon hade under sommaren och hosten 2024 ett uppdrag att formedla den aktuella
fastigheten. Under uppdragstiden genomforde hon cirka 25-30 visningar och
byggde upp en omfattande spekulantlista.

Postadress E-post m.m.
FRN E-post: frn@frn.se
Turebergs allé 2 Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12

191 62 Sollentuna www.frn.se


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av 10

Uppdraget sades upp av uppdragsgivaren den 4 september 2024. Kort darefter an-
litades Maklare 2 som ny maklare. | samband med detta éverlamnade hon en spe-
kulantlista till Maklare 2 och saljarna.

Den 17 november 2024 saldes fastigheten till en spekulant som inte fanns med pa
hennes spekulantlista. Kort darefter naddes hon dock av uppgiften — genom egna
efterforskningar, inte genom information fran Maklare 2 — att den ursprungliga af-
faren hade atergatt och att fastigheten hade salts om till en av hennes anvisade
spekulanter, JL. Denna forsaljning dagde rum innan arsskiftet 2024/2025.

JL har uttryckt att han upplevde att Maklare 2 aktivt forsokte paverka budgivningen
for att forsvara hans mojligheter att bli kopare. JL ar val insatt i hur formedlings-
processer fungerar vid maklarbyten. Flera andra spekulanter horde ocksa av sig till
henne med synpunkter pa budgivningens genomforande efter att hon lamnat upp-
draget.

Trots att hon var den som anvisade den slutlige kdparen, och trots att hon aktivt
formedlat kontakt mellan parterna under sin uppdragstid, har hon och Maklare 2
inte kunnat nd en 6verenskommelse om arvodesfordelningen. Méaklare 2 menar
att orsakssambandet mellan hennes arbete och den genomforda affaren ar brutet
pa grund av den forsta och senare atergangna affaren. Hon haller inte med om det
utan anser att den forsaljning som i slutdndan kom till stand tydligt kan harledas
till hennes arbete och hennes anvisning.

Maklare 2

Han erbjod tidigare Maklare 1 20 procent av arvodet, vilket han ansag var skaligt,
men nu anser han att noll ar mer skaligt.

Att JL inte fick kopa forsta gangen berodde inte pa att han forsokte fa bort denne.
JL befann sig i Spanien och den spekulant som JL bjod mot la villkorade bud med
krav att fa besked inom nagon timma. JL svarade att han inte tédnkte svara inom
angiven tid och séljaren valde da att tacka ja. For ovrigt ar JL nu hans kund. Han
formedlar JL:s nuvarande hus och har svart att se att JL har nagra kritiska syn-
punkter pa honom.

Budgivningen holl pa fran den 26 september till den 1 november 2024. Det ar en
lang tid och han har svart att tro att nagon kan kdnna sig 6éverkord i en sadan pro-
cess.

Han tanker inte kommentera Maklare 1:s antydningar gallande processen da han
inte anser att de hor hit och ar relevanta.
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Hans huvudargument ar féljande:

Det gick lang tid fran det att Maklare 1:s uppdrag upphorde och fram till
kopet.

Maklare 1 mottog bud i nivaer runt 15 miljoner kr. Hans tva avslut var i nivan
over 17 miljoner kr.

Han har haft visningar for alla spekulanterna, flera avdem mer an en gang.

Maklare 1:s arbete har inte foranlett eller ens férenklat hans avslut. Hela
affaren byggde pa att han lyckades fa fem personer att bjuda mot varandra
under en lang tid, parallellt som han lyckades 6vertala saljaren att ga ned
fran 18,5 miljoner kr till drygt 17 miljoner kr.

Att hans prestation att lyckas fa upp képarna samt fa ned saljarna till betyd-
ligt hogre nivaer an Maklare 1 ens vara nara, borde inte ge henne nagon
ersattning.

Efter att den forsta forsaljningen atergatt efter besiktning, lyckades han
fanga upp JL som kopte fastigheten i mitten av november 2024.

Han och Maklare 1 hade en mejlvaxling i december 2024 och han erbjod da
20 procent, alternativt att hon fick lata saken prévas. Nu efter sex manader
senare ger hon in en anmalan till FRN.

Makleri handlar om att gora affarer, att fa saljare och kopare att motas. Det
misslyckades Maklare 1 fatalt med — parterna stod flera miljoner kr ifran
varandra. Men han lyckades. Hade det blivit affar med Maklare 1:s speku-
lant ndrmare i tiden efter att han tog over uppdraget, och till ett pris hon
redan forhandlat fram, hade han forstatt kravet.

Det kanske viktigaste: han fick ingen lista vid 6vertagandet av uppdraget,
inte heller saljarna. Han fick listan forst den 27 oktober 2024, alltsa 1,5 ma-
nader efter Maklare 1:s uppdrag upphorde. Séljarna efterfragade listan i
samband med att de sa upp Maklare 1:s avtal.

Ett skriftligt uppdragsavtal tecknades av hans kollega MM, men han har halliti hela
affaren.
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Maklare 1 tillade foljande:

Enligt alla maklare i Forstaden ar det kutym att dela pa arvodet i motsvarande si-
tuationer och hon ar villig att acceptera 50 procent av arvodet.

Nar det galler Maklare 2:sinlaga finns det manga faktafel och irrelevanta uppgifter.
Hon redovisar sina svar pa Maklare 2:s “huvudpunkter” nedan:

“Det gick Idng tid mellan hennes process och avslutet”

Hennes uppdrag avslutades den 3 september 2024 och Maklare 2:s paborjades den
5 september 2024. Det ar mindre dn tva manader mellan hennes process och av-
slutet, vilket maste betraktas som bra eller i alla fall normalt i dagens marknad.
Hon anser for ovrigt att det inte har relevans nar det galler fordelning av arvodet.

“Hon hade bud i niva runt 15 miljoner kr, men [Méiklare 2:s] tva avslut var pé éver
17 miljoner kr”

Ett felaktigt pastaende som ar helt taget ur luften. Hon hade ett bud pa 18 miljoner
kr. Saljarna valde att tacka nej till budet vid tidpunkten. Detta har inte heller nagon
relevans nar det galler fordelning av arvodet.

“[Mdklare 2] har visat fastigheten fér alla kunderna. For flera av dem mer édn en
gang”

Det maste val inga i en maklare arbetsuppgifter och ar val en sjalvklarhet? Sjalv
visade hon objektet 25—-30 ganger och de flesta spekulanter som var kvar i slutske-
det var samma personer som hon bearbetade. Hon forstar inte vad detta har med
saken att gora. Det handlar val i slutdandan om vem som blev kdpare av fastigheten.

“[Mdklare 2] anser inte att hennes arbete varken féranlett eller ens férenklat hans
avslut med kunderna, hela hans affdr byggde pa att han lyckades fd fem personer
att bjuda mot varandra under en Idng tid, parallellt som han lyckades évertala sdil-
jaren att ga ned fran 18,5 mkr till drygt 17 mkr.”

Det stammer inte heller. Hon hade ett bud som lag 6ver det som i slutdndan blev
forsaljningspriset, men saljaren var vid den tidpunkt inte villiga att acceptera bu-
det. Hon har dven hér svart att forsta sambandet med fordelningen av arvodet.

“Att [Mdklare 2:s] prestation att lyckas bade fa upp képarna samt fa ned sdljarna
till betydligt hégre nivder én hon ens vara ndra borde inte ge henne ndagon ersdtt-
ning.”
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Maklare 2 upprepar sig sjalv och framfér samma argument for tredje gangen.

“Efter att [Mdklare 2:s] forsta affdr blivit hévd efter besiktning, lyckades han fanga
upp JL och skrev efter det ett avtal med honom i mitten av november.”

Det tycks vara samma argument igen med annan formulering. JL var intresserad
hela tiden, men bortkollrades nar huset saldes till annan spekulant som inte stod
pa hennes spekulantlista.

”Hon och [Mdiklare 2] hade en mejlviixling om detta i december 2024 och Mcdiklare
2 erbjod da 20 procent, alternativt att hon fick Iata saken prévas. Nu efter sex ma-
nader senare ger hon in en anmdlan till FRN.”

Den konversationen skedde pa hennes initiativ, vilket kanns markligt med tanke pa
att det inte rimmar med god maklarsed. Hon fick information fran képaren, som
hon hade kontakt med under tiden hon hade uppdraget och dven efter. Den sista
delen av Méklare 2 pastaende har hon svart att tolka, men utgar ifran han menar
att det forflutit tid till hennes kontakt med FRN. Det ar naturligt att man vill géra
upp i godo i forsta hand och hon raknade med att Maklare 2 i likhet med andra
branschkollegor hanterade fragan enligt kutym och sedvanja. Det ar i saledes i sista
hand hon vander sig till FRN. Tiden som gatt ser hon inte som relevant i fragan,
utan det som styr ar ratteligen handelseforloppet.

“Midkleri handlar om att géra afférer, att fa séiljare och kpare att métas. Det miss-
lyckades hon fatalt med — parterna stod flera miljoner kr ifrédn varandra. Men [Mdk-
lare 2] lyckades. Hade det blivit affdr med hennes spekulant nérmare i tiden efter
att [Mdklare 2] tog éver uppdraget, och till ett pris hon redan férhandlat fram, hade
[Mdklare 2] forstatt kravet.”

Dels stammer det inte, dels ar det samma argumentet som framfort tidigare. Det
handlar om att sédljarna mjuknade under resans gang och att de till slut accepterade
ett lagre bud an de ursprungligen hade tankt sig.

“Det kanske viktigaste: [Mdklare 2] fick ingen lista vid 6vertagandet av uppdraget,
inte heller séljarna. Han fick listan forst den 27 oktober 2024, alltsa 1,5 mdanader
efter hennes uppdrag upphoérde. Séljarna efterfrdgade listan i samband med att de
sa upp hennes avtal.”

Hon lamnade lista tillsammans med nycklar till sdljarna den 3 september 2024.
Detta kan hon verifiera i det fall Maklare 2 dnskar. Vidare vill hon framhalla att det
ocksa ar upp till Maklare 2 att kontakta henne, ocksa det enligt god maklarsed. Hon
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noterar dock att han tog hojd i formedlingsuppdraget gentemot sédljarna. Vidare
refererar hon till FMF:s hemsida:

”Ingaende av nytt férmedlingsuppdrag

Vid ingaende av ett formedlingsuppdrag undersoker maklaren vanligtvis om det har
funnits ett tidigare formedlingsuppdrag med en annan maklare. Om sa ar fallet ska
den nya maklaren kontakta den tidigare maklaren for att ta reda pa om denne har
anvisat nagra spekulanter och om vederbdrande har nagra provisionsansprak for det
fall bostaden skulle séljas till en av den tidigare maklaren anvisad spekulant. Detta ar
forstas inte nodvandigt om uppdragsgivaren redan i samband med uppsagning av det
tidigare uppdraget har erhallit en spekulantlista. Om den tidigare méaklaren framfor
ansprak pa provision vid forsaljning till en av denne anvisadspekulant och éverlamnar
en spekulantlista, ar den nya maklaren skyldig att undanta de anvisade spekulanterna
pa listan fran sin ensamrétt. Detta gors lampligen genom en klausul i uppdragsavtalet
dar det uttryckligen framgar att dessa personer inte omfattas av ensamratten. Om
det av nagon anledning inte har gatt att fa besked fran den tidigare maklaren ska den
nya maklaren generellt undanta spekulanter som den tidigare maklaren har anvisat.
Anledningen till att tidigare anvisade spekulanter maste undantas fran den nya mak-
larens ensamratt ar att, i enlighet med god fastighetsmaklarsed, undvika att sdljaren
ska bli skyldig att utge tvaprovisioner for samma forsaljning.”

Hon noterar i Ovrigt att MM star pa uppdraget, men att denne i dagslaget ar avre-
gistrerad som fastighetsmaklare. Det ar maojligt att han var fastighetsmaklare vid
tillpunkten uppdragsavtalet skrevs. Det har val egentligen inte heller med fordel-
ningen av arvodet men kanns markligt.

Det kanns markligt och trakigt att de har kommit hit ndr hon och hennes kollegor
pa Maklarfirman mottagit spekulantlistor for évertagna objekt fran MM och inte
haft nagra invandningar nar det géller att dela 50/50. De har heller inte forsokt
délja vem som blivit den slutgiltiga koparen av bostaden.

Maklare 2 meddelade att han inte hade nagot ytterligare att tillagga.
Namnden stallde foljande fraga till Maklare 1:

"Vid vilken eller vilka tidpunkter hade du visning eller annan kontakt med kdparen
angaende ett moijligt kop av fastigheten?”

Maklare 1 svarade foljande:

Sammanstallning av visningar och kontakt med kdparen JL:
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e Mellan 17 maj 2025 och 25 augusti 2025 hélls tolv dppna visningar. Utover
dessa genomfordes flera privata visningar.

e JL deltog vid uppskattningsvis 6—7 visningar, bade 6ppna och privata, och
JL:s hantverkare var med vid tva tillfallen.

e Hon och JL hade flera mejlkonversationer och telefonsamtal gallande moj-
ligheter att bygga ut fastigheten.

e P3JL:s begdran tog hon kontakt med Forstadens kommun for att undersoka
forutsattningarna for en eventuell utbyggnad.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av képekontraktet och de bada méaklarnas upp-
dragsavtal. Maklare 2:s uppdrag var visserligen muntligt — ett skriftligt uppdrags-
avtal tecknades med hans kollega MM — men som namnden uppfattar det 6vertog
Maklare 2 kollegans uppdrag pa samma villkor.

| MM:s uppdragsavtal angavs bland annat féljande:

Uiidraﬁsgivaren upplyser om att fastighetsmakiare (G " os makiarfirman (EEED

nyligen sagt upp sitt uppdrag att formedla Férmedlingsobjektet. Hon kommer
darfor att presentera en lista pa alla spekulanter som hon haft pa Férmedlingsobjektet, och &r
det s& att nagon fran den listan képer Férmedlingsobjektet sa har hon rétt till del av
provisionen fran Fastighetsmaklarens provision.

| ett sms skrev en spekulant féljande till Maklare 1:

Ok, efter den 19:e gar det bra.
Och herrarna far fundera till
imorgon. Bra att veta redan
imorgon om dem inte vill salja
for 18 MSEK for da vill vi garna
leta annat:) ha en fin dag sa
hors vi imorgon.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sékkost-
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,
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se prop. 1994/95:15 s. 44. Av det skdlet var man i dldre ratt ganska obendgen att
tillerkdanna Maklare 2 provision. | det arbete som kan sagas 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 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 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 méklare 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 &r att beddma 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 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.

Bedémningen i detta fall

Namnden konstaterar att det saknar betydelse att Maklare 2 inte hade nagot skrift-
ligt uppdragsavtal. Uppdragsgivaren var ett dédsbo, alltsa en juridisk person, och
fastighetsmaklarlagens skriftlighetskrav kunde darmed avtalas bort. Och daven om
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ett skriftlighetskrav hade gillt, hade det saknat betydelse fér utgangen av ett
arende om konkurrerande provisionsansprak.

Det saknar ocksa betydelse om det var sa att Méaklare 1 brét mot god fastighets-
maklarsed genom att inte dverlamna en spekulantlista till sdljaren, och om Maklare
2 brét mot god fastighetsmaklarsed genom att inte efterfraga en spekulantlista
fran saljaren eller Méaklare 1. Inte heller detta har nagon betydelse for ett arende
om konkurrerande provisionsansprak.

Vidare saknar det betydelse att MM, vars uppdrag Méaklare 2 som det far uppfattas
overtog fran MM, avtalade med sdljarna om att Maklare 1 hade ratt till en del av
provisionen, se ovan under rubriken “Utredningen”. Maklare 1 var inte part i det
avtalet och nagot s.k. tredjemansavtal (ett avtal som tva parter traffar till forman
for en utomstaende person) kan det enligt namndens mening inte ses som. For
saljaren saknar det betydelse hur fordelningen mellan de bada maklarna sker, sa
lange som saljaren inte behover betala mer an en provision. Den aktuella bestam-
melsen hade med andra ord inte i uppdragsavtalet att géra. MM/Méaklare 2 borde
i stéllet ha efterfragat en spekulantlista och i uppdragsavtalet undantagit de spe-
kulanter som Maklare 1 hade anvisat fran sin ensamratt, alternativt generellt un-
dantagit de spekulanter som Maklare 1 kunde ha anvisat. Men som sagt: inte heller
detta har nagon betydelse for fragan om hur provisionen ska fordelas.

Slutligen borde MM/Maklare 2 inte ha ingatt ett formedlingsuppdrag med ensam-
ratt under Maklare 1s uppsagningstid. Det ar visserligen fullt mojligt att anlita flera
maklare parallellt, men i sa fall far inget av uppdragen I16pa med ensamratt. Inte
heller detta har dock nagon betydelse for fragan om provisionens fordelning.

| sak gor ndmnden foljande bedomning:

Parterna forefaller 6verens om att Maklare 1:s uppdrag sades upp den 4 septem-
ber 2024 och att Maklare 2:s uppdrag — eller i alla fall MM:s — pabdrjades den 5
september 2024. Det ar klarlagt att fastigheten saldes den 17 november 2024. Par-
terna forefaller vidare éverens om att Maklare 1 anvisade den blivande kdparen.

Enligt ndmnden ar forhallandena sadana att bada maklarna far anses ha bidragit
till affaren, och i huvudsakligen till lika delar. Det innebar att de har ratt till halften
av provisionen var.
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Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den till beloppet ldgre av de bada provisionerna,
i detta fall Maklare 2:s provision om en procent minus saljarnas Hemnet-kostna-
der.

Pa fraga fran namnden har Maklare 2 uppgett att Hemnet-kostnaderna uppgick till
17 660 kr, vilket innebar att hans nettoprovision uppgick till 153 840 kr
((17 150000 X 0,01) — 17 660) inklusive moms. Av det beloppet har Maklare 2 ratt
till 50 procent, eller 76 920 kr. Resterande del, 76 920 kr, bor han betala till Maklare
1.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmédklare och Guy
Wallster, fastighetsmaklare. Arendet har foéredragits av jur kand Magnus Melin. Namn-
dens 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 allmdn domstol.



