FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 23 OKTOBER 2025 DNR92/25 SIDA1AV9

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Ratt till provision m.m.

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att till NN betala 21 000 kr plus ranta pa be-
loppet, dels enligt 2 och 5 §§ rantelagen fran den 22 maj 2025 till och med den 12
augusti 2025, dels enligt 4 och 6 §§ rantelagen fran den 12 augusti 2025 tills betal-
ning sker.

YRKANDEN M.M.

NN har begart att Maklaren ska betala 21 000 kr plus ranta pa beloppet, som det
far uppfattas enligt 2 och 5 §§ rantelagen fran den 22 maj 2025 till och med den 12
augusti 2025 och darefter enligt 4 och 6 §§ rantelagen.

Maklaren har bestridit kravet och inte godtagit det begarda beloppet som rimligt i
och for sig.

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
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BAKGRUND

Den 18 oktober 2024 fick Maklaren i uppdrag att formedla férsaljning av en bo-
stadsrattslagenhet i Forstaden. Uppdragsgivare var NN. Uppdraget 16pte med tre
manaders ensamratt och darefter tills vidare. Avtalat formedlingsarvode var
30 000 kr.

Den 5 april 2025, det vill saga efter ensamrattstidens utgang, salde NN bostadsrat-
ten. Forsaljningen hanterades av Maklaren.

Enligt NN skedde overlatelsen till en képare som Maklaren inte hade anvisat. NN
anser darfor att Maklaren inte har ratt till formedlingsarvode om 30 000 kr utan
endast arvode for ett s.k. skrivuppdrag. Enligt NN avtalade parterna om 9 000 kr i
arvode for skrivuppdraget.

Enligt Maklaren har han anvisat kdparen och har darfor ratt till formedlingsarvode.
Han menar ocksa, som namnden uppfattat det, att det saknar betydelse om han
anvisat koparen eller inte, detta eftersom han har visat bostaden fér kdparen och
fort prisforhandlingar med denne.

Enligt Maklaren har det inte heller traffats nagot avtal om arvode for ett skrivupp-
drag.

Parterna ar 6verens om att Maklaren den 22 maj 2025 kvittade 30 000 kr mot NN:s
fordran pa handpenningen. | detta arende har NN darfor begart aterbetalning med
21 000 kr (30 000 - 9 000) plus ranta.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar betalningsskyldig och med vilket belopp.

NN:s inlagor ar skrivna pa engelska. Namnden har valt att aterge dem i deras hel-
het, i stort sett utan nagon redigering.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

| am writing to formally request your assistance in recovering 21,000 SEK + interest
from Maklaren, a real estate agent affiliated with Fastighetsfirman. This amount
represents the difference between the agreed brokerage fee of 9,000 SEK and the
30,000 SEK that was ultimately withheld from the proceeds of my property sale.
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Below is a detailed account of the events:

1.

In December 2023, | purchased a flat at Centralgatan 1, Lgh 1101 through
Maklaren of Fastighetsfirman. The transaction was handled professionally,
which led me to trust both Maklaren and the agency.

Based on this positive experience, | engaged Maklaren again to sell the same
flat. We signed a brokerage agreement on October 18, 2024, with a fee of
30,000 SEK. The contract was valid for three months with a 10-day termination
notice. As Mdklaren failed to find a buyer within this period, and after observing
the notice period, the contract was considered terminated.

In March 2025, one of my friends expressed interest in purchasing the flat. So |
contacted Maklaren, who agreed to handle the documentation for a reduced
fee of 9,000 SEK, acknowledged that the previous contract was no longer valid.
So the sales contract between me and the buyer was signed on April 5, 2025.

The buyer transferred 272,000 SEK to Fastighetsfirman:s account. However, on
May 22, 2025, | received only 242,000 SEK, indicating a deduction of 30,000 SEK
instead of the agreed 9,000 SEK.

Despite multiple attempts to contact both Maklaren and Mr. MB (founder of
Fastighetsfirman), | received no response. | sent several text messages and
emails without success.

OnlJune 2nd, 2025, the buyer, Maklaren, and | met to finalize the sale. Maklaren
informed me that Mr. MB was on vacation and he had already discussed the
payment issue with him. He assured me that he would be in the office that day
and would arrange the refund of 21,000 SEK (i.e., 30,000 - 9,000) on the same
day.

OnJune 3rd, 2025, after not receiving the refund, | called Mr. MB (after getting
tired of calling Maklaren) and during the conversation, Mr. MB highlighted the
below points:

e Maklaren always creates these kind of problems

¢ Signed contract (he referred to the expired contract) between me and the
Fastighetsfirman says 30,000 SEK, so he will create a new contract for 9,000
SEK and he will return 21,000 SEK.

e Mr. MB assured me that Maklaren will call me and close this matter.
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9. Despite this assurance, | received no further communication from either
Maklaren or Mr. MB on June 3rd.

10.1 sent a detailed email on the night of June 3rd requesting the refund. Mr. MB
replied with a brief acknowledgement but did not process the payment.

11.1 followed up with multiple emails and phone calls. Mdklaren stated he was on
holiday in Turkey and that the matter was in Mr. MB:s hands. Mr. MB, in turn,
claimed that Maklaren has his own company and should provide the revised
agreement.

12.This ongoing back-and-forth has resulted in no resolution. | requested a joint
meeting to clarify the matter but have received no response.

13. Following advice from Maklarsamfundet, | sent a formal claim to Maklaren and
Mr. MB on June 12, 2025, requesting payment by June 20, 2025. After receiving
no response, | sent a reminder on June 26, extending the deadline to June 30,
2025. To date, | have not received the refund or any further communication.

Throughout this process, | found Maklaren to be unprofessional and unresponsive.
He failed to provide timely updates regarding property viewings and bids, did not
issue a new contract reflecting the agreed 9,000 SEK fee, did not issue a receipt for
the 30,000 SEK deducted, did not issue a bidding report, did not issue a full sum-
mary document for tax claim and lacked transparency throughout this process.

As the founder of Fastighetsfirman, Mr. MB failed to take ownership or demon-
strate accountability regarding this issue, and unfortunately, he did not provide
any meaningful assistance in resolving the matter.

Maklaren

Redan under deras forsta mote i slutet pa september 2024 begarde NN att han
skulle ga ner i pris fran sitt minimumarvode om 45 000 kr till 30 000 kr. Det blev
inget avtal vid den tidpunkten och han bad att fa fraga sin chef MB. Efter manga
om och men godkdande MB 30 000 kr i arvode. Uppdragsavtal tecknades den 18
oktober 2024 och bostaden publicerades pa Hemnet den 8 november 2024.

Inga fragor kring andring av arvodet stalldes av sdljaren och processen var i gang i
november 2024. Han hade totalt 17 6ppna visningar och 2—3 privata. Det kan vara
den bostad han haft flest visningar av under sin tid som maklare. Visningarna och
saljprocessen holl pa anda fram till april 2025.
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Under de sista visningarna i borjan pa april stallde NN fragan: “Vad blir det for ar-
vode om jag hittar en kdpare sjalv?” Hans svar var detsamma som alltid: ”Sa lange
jag annonserat bostaden pa Hemnet, jobbat aktivt med visningsbesokare och haft
visningar (i detta fall 17 stycken) med spekulanter har jag ratt till mitt arvode. Och
om jag haft kontakt och visat bostaden for spekulanten som nu blev képare.”

| det aktuella omradet Forstaden gard bor det manga personer fran Indien, vilket
aven NN och kdparen ar. Majoriteten av deras barn gar pa Engelska skolan i Forsta-
den och talar samma sprak. Han fragade kdparen innan kontraktsskrivning om par-
terna var vanner sedan tidigare, men svaret blev nej. Det framkom aven under
kontraktsskrivningen att de inte kdnde varandra. Képarens fru hade sett annonsen
pa Hemnet och darav tog han kontakt med honom via telefon och kom sedan pa
visning. Nar han kollade sms-konversationen hade de haft kontakt gallande prisbild
for objektet. Han ringde till och med képaren en gang i narvaro av NN efter en
visning och diskuterade prisbilden.

Han forklarade for NN att han tar cirka 9 000 — 15 000 kr (beroende pa objekt) for
att endast uppratta kontrakt och 6vriga dokument, forutsatt att han inte jobbat
aktivt med bostaden, haft visningar och dylikt. Saljaren ska da ha hittat en kdpare
pa egen hand innan forsaljningsprocessen startat. Han har forsokt forklara detta
ett flertal ganger for NN.

Han tog i efterhand upp fragan med sin chef, MB, om de kunde acceptera 9 000 kr
for att vara snall mot NN. Men svaret blev nej: han har ett uppdragsavtal dar det
star 30 000 kr. Det har aldrig utlovats 9 000 kr eller gjorts nagon dverenskommelse
om detta. Han lovade att ta upp fragan och gjorde det for att vara tillmotesgaende,
men fick det inte godkant.

Han har dven diskuterat fragan internt pa maklarfirman, vad som ar ratt och fel och
vem som skall rdaknas in kategorin "k6pare som saljaren funnit sjalv”. Det handlar
om fall dar sdljaren kontaktar maklaren i syfte att maklaren endast ska uppratta
kontrakt och att maklaren haller i tilltradet. Det har inte hant i detta fall.

NN tillade i huvudsak foljande:

While | did not know the buyer personally, my wife and buyer’s wife are friends for
couple of years. They happened to meet at Férstaden Centrum, where my wife
mentioned that we were selling our flat. This led to the buyer expressing interest,
and | personally showed them the flat directly and negotiated the price in Fororten
Centrum. There was no involvement from Maklaren, and the buyer and his wife
didn’t even saw the advertisement on Hemnet in this process.
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By the time buyer (my wife’s friend family) showed the interest of buying the flat
the contract which | made with Maklaren had ended. So, legally | am free to go to
other brokers for sale documentation.

| consulted several brokers regarding the sale documentation, and they quoted
ranging from 10 000 to 15 000 SEK. | also discussed this with Maklaren, who initially
told me to handle the documentation for 10 000 SEK. So, | told him that | have
couple of other brokers who is ready to do for 10 000 SEK, then he reduced his fee
to 9 000 SEK. Out of respect of his efforts to sell my flat, | handed over the docu-
mentation work to him for 9 000 SEK, but | missed asking a new contract and he
also didn’t give me a new contract for 9 000 SEK. Looking back, | realize this was a
mistake, as it appears Maklaren used the lower fee to retain me without formaliz-
ing the new contract as his earlier contract is no more valid.

UTREDNINGEN

Tva sms-konversationer mellan NN och Maklaren hade féljande innehall:

Hi-please let me know what you
have told your boss ? We agreed for
9000 sek then how you guys are taking
30000 sek ?

Hi Mr , l am in Turkey right now.
You need to talk with the boss. | can't
do anything as | don't have any
authority or access in this kind of
question.

Hell can you please confirm
that we agreed for 9000 sek.

I can't talk in phone right now | am on
holiday. Our company always follows
the Swedish law. | received a response
that agreements that are not in writing
are not valid from our legal
department. Especially not when the
broker has had open viewings. You
must contact the owner of the
company or a lawyer.

En sms-konversation mellan NN och Maklarens chef, MB, hade féljande innehall:
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Hi- it's about our yesterday's
discussion. Could you please transfer
the remaining 21000 sek. Regards

Monday 9 Jun - 4:15 pm

Hi | have to have agreement of

NAMNDENS BEDOMNING
Rdtt till formedlingsarvode

Parterna ar dverens om att Overlatelsen skedde efter att den avtalade ensamratts-
tiden hade l16pt ut. Det innebar att Maklaren endast har ratt till formedlingsarvode
om han hade anvisat den blivande kdparen, se 3 kap. 23 § 1 st. fastighetsmaklarla-
gen.

Med ”anvisat” menas att koparen ska ha fatt kinnedom om att bostaden var till
salu genom maklarens verksamhet. Det ar maklaren som har bevisbordan for att
en anvisning skett, se rattsfallet NJA 2015 s. 918 (p. 10).

Parterna har olika uppfattning om hur kdparen fick kinnedom om bostaden, om
det var genom Méklarens marknadsforingsaktiviteter eller pa nagot annat satt.

Maklaren, som alltsa har bevisbordan, har inte visat att koparen fick kainnedom om
att bostaden var till salu genom hans verksamhet. Namnden utgar darmed fran att
han inte anvisade koparen. Av det foljer att han inte heller har ratt till for-
medlingsarvode.

Namnden tillagger att det framgar av Maklarens yttrande att han missuppfattat
rattsreglerna om provision. Att han ma ha visat bostaden for koparen och fort pris-
forhandlingar med denne saknar betydelse for frdgan om anvisning.

Arvode for skrivuppdrag

Parterna ar 6verens om att Maklaren upprattade 6verlatelseavtal m.m. NN har be-
kraftat att han ar skyldig att betala arvode for ett s.k. skrivuppdrag.

Av parternas uppgifter och ingivna handlingar framgar att parterna diskuterade ett
arvode om 9 000 kr for ett skrivuppdrag. Mot den bakgrunden anser namnden att
9 000 kr ar ett skaligt arvode for den utforda tjansten.
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Av det sagda foljer att Maklaren bor aterbetala 21 000 kr (30 000 — 9 000) till NN.
Rénta

NN har begart ranta pa det belopp som ska aterbetalas, men utan att ange med
vilken rantesats och fran vilket datum. Namnden utgar fran att NN har begart den
ranta som foljer av rantelagen.

Enligt rantelagen har NN ratt till avkastningsranta enligt 2 och 5 §§ rantelagen fran
dagen for kvittning av de 21 000 kr, den 22 maj 2025, och fram till dess att
drojsmalsranta borjar I6pa. Vidare har han ratt till dréjsmalsranta enligt 4 och 6 §§
rantelagen fran den dag som infaller 30 dagar efter det att FRN 6versdande anmalan
med rantekravet till Maklaren. Anmalan 6versandes den 13 juli 2025, vilket innebar
att dréjsmalsranta I6per fran den 12 augusti 2025.

Ovrigt
Pa forekommen anledning vill namnden tillagga foljande:

Maklaren gav ett felaktigt besked om muntliga avtal till NN, se ovan under rubriken
"Utredningen”. Beskedet var felaktigt eftersom uppdragsgivaren alltid kan abe-
ropa muntliga avtal; férbudet mot att aberopa muntliga avtal géller endast makla-
ren, se 3 kap. 3 § 1 st. fastighetsmaklarlagen.

Namnden vill ocksa papeka att invandningar mot en arvodesfordran i forsta hand
bor hanteras av den ansvarige maklaren. Det ar inte acceptabelt, som foérefaller ha
skett i detta fall, att en konsument bollas mellan den ansvarige maklaren och mak-
larforetaget, se ovan under rubriken ”Utredningen”.

Om en maklare har lagt ned ett omfattande arbete pa ett objekt, som Maklaren
forefaller ha gjort i detta fall, men det visar sig att den blivande kdparen inte ar
anvisad av maklaren, finns det sdtt som maklaren kan skydda sig pa. Om ensam-
rattstiden har 16pt ut, kan maklaren begara att ett avtal om ny ensamrattstid ingas.
Om séljaren vagrar att inga ett sadant avtal, torde méaklaren inte ha nagon skyldig-
het att bistd med upprattande av Overlatelseavtal m.m. Det finns ocksa mojlighet
att redan fran borjan avtala om att maklaren ska ha ratt till ersattning for utlagg
om det inte blir ndgon sadan o6verlatelse som ger maklaren ratt till provision eller
annat formedlingsarvode, se 3 kap. 23 § 3 st. fastighetsmaklarlagen. Ett sadant av-
tal minskar riskmomentet jamfort med ett traditionellt provisionsavtal.




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av9

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredragits av
jur kand Magnus Melin. 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.



