FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 20 NOVEMBER 2025 DNR 95/25 SIDA1 AV 8

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklare 2 att betala 59 500 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 lagenheten nr XX i Brf XX.

Maklare 2 har motsatt sig kravet och for egen del begart att namnden ska faststalla
att han har ratt till hela provisionen.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Arendet giller en bostadsratt som hon haft i uppdrag att férmedla. Endast 20 dagar
efter att hennes uppdrag avslutats genomforde Maklare 2 en forsaljning till den
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spekulant hon bearbetat, haft en stark och personlig dialog med samt visat bosta-
den for vid privatvisning. Sjalv har Maklare 2 inte utfért nagot egentligt formed-
lingsarbete.

Hon hade ett exklusivt formedlingsuppdrag som avslutades den 16 juni 2025. Un-
der uppdragstiden hade hon tat kontakt med en spekulant som deltog pa privat-
visning, la det hogsta budet och som hon férde en fortroendefull och I6pande dia-
log med.

Hon hade god kdannedom om spekulantens ekonomiska forutsattningar — inklusive
att de hade en budget pa upp till sex miljoner kronor och kunde tanka sig att hoja
budet om konkurrens uppstod.

Saljaren valde att avsluta samarbetet, men 20 dagar senare saldes bostaden via
Méklare 2 till samma spekulant. Overl&telseavtal tecknades den 6 juli 2025.

Savitt hon vet har Maklare 2 varken haft tidigare kontakt med spekulanten eller
gjort nagon egen formedlingsinsats, sa som visning, bearbetning eller aktiv forsalj-
ning.

Efter forsaljningen har kdparna uttryckligen uppgett att anledningen till att de la
sitt bud var hennes engagemang som maklare. Vidare har kdparna uppgett att de
hellre hade kopt bostaden via henne, eftersom de kdnde stérre fortroende for
henne an for Maklare 2.

Hon anser att affaren ar en direkt foljd av hennes arbete. Att ta 6ver en spekulant
som bearbetats av annan maklare, utan egen insats, och darefter slutfora affaren
kort efter avslut, strider enligt hennes uppfattning mot god fastighetsmaklarsed.

Maklare 2 har dessutom fatt ta del av samtliga handlingar nar uppdraget avsluta-
des och hon skrev tydligt ett meddelande om just tva spekulanter fran spekulant-
listan (inkluderat kdparna).

Maklare 2
Férmedlingsuppdragets slut och utebliven férsdljning

Det stammer att Maklare 1 hade ett formedlingsuppdrag som l6pte ut den 16 juni
2025. Under denna tid lyckades Maklare 1 inte fa upp budet om 5 800 000 kr, som
inkom redan den 3 juni 2025. Under de nastan tva veckor som aterstod av Maklare
1:s ensamratt gjorde hon inga framsteg i att hoja budnivan, trots séljarens tydliga
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missnoje. Saljaren ville inte sdlja for det beloppet och ansag att Maklare 1 inte lyck-
ades leverera enligt forvantan.

Bakgrunden till att han anlitades

Saljaren uttryckte tydligt att hon inte ville salja till ett pris under 5 950 000 kr, vilket
Maklare 1 inte lyckades uppna. Nar ensamratten |0pte ut anlitades han i stallet.
Han tog en hogre provision (2,5 procent jamfort med Maklare 1s 1,25 procent) just
for att saljaren ville ha ett battre resultat. Han lyckades genom eget forhandlings-
arbete forhandla upp koparen till 5950 000 kr — alltsa 150 000 kr hogre an det bud
som funnits sedan boérjan av juni.

Sdrskilda omsténdigheter kring tidigare missnéje

Det finns flera dokumenterade omstandigheter som |ag bakom att séljaren valde
att avsluta samarbetet med Maklare 1. Bland annat publicerades bostaden mot
saljarens vilja medan hon lag inlagd pa sjukhus, vilket paverkade fortroendet. Det
fanns dessutom kommunikationsbrister samt upplevd brist pa engagemang fran
Maklare 1:s sida, vilket saljaren ocksa tydligt har patalat.

Képarens dterkomst och nya férhandlingar

Koparens bud fran juni om 5 800 000 kr 1ag orort i 6ver en manad, utan nagot som
helst gensvar fran saljaren. Nar han tog over var det fraga om helt nya forhand-
lingar dar han, utan stod fran tidigare méaklare, arbetade for att fa till en forsaljning.
Han holl manga visningar tatt inpa varandra och drog dit trafik. Det var inte en
pagaende process eller 6vertagande av en ”"pagaende affar”, utan en ny situation
dar han lyckades na saljarens 6nskade niva. Det finns alltsa inget stod for att det
skulle vara fraga om otillborlig kundpaverkan.

Slutsats

Han har agerat i enlighet med gallande regelverk och god fastighetsmaklarsed. Det
ror sig om en ny affar dar hans arbete ledde till ett hogre slutpris till fordel for
saljaren. Tidpunkten, provisionen, sdljarens uttryckliga missndje med Maklare 1
och den uteblivna forsaljningen ar avgdrande i detta sammanhang. Maklare 1 har
inte ratt till ndgon som helst ersattning.
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Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:
Overtrddelse av ensamrdtt

Hennes ensamratt I16pte till och med 16 juni 2025. Den 5 juni 2025, alltsa under
pagaende ensamratt, tecknade Maklare 2 ett nytt formedlingsuppdrag med en-
samratt med samma saljare. Detta ar ett tydligt brott mot god fastighetsmaklarsed
och mot den etablerade principen att en ensamratt galler fullt ut till avtalat slutda-
tum, oavsett om uppdraget sagts upp i fortid.

Hennes spekulanter och pagdende affér

Under hennes ensamrattsperiod holl hon tva forhandsvisningar, varav den ena re-
sulterade i att den blivande kdparen blev registrerad spekulant. Kdparen lade ett
bud om 5 800 000 kr den 3 juni 2025.

Hon hade dven en inbokad visning for en annan spekulant. Denna spekulant hade
tidigare varit pa visning ensam och ville nu visa bostaden fér sin man innan budgiv-
ning. Hon informerade saljaren om att spekulanten var beredd att kdpa samma
vecka, men sédljaren avvisade hennes begdran om att halla visningen.

Trots begrénsningarna fran saljaren holl hon en 6ppen dialog med bade budgivaren
och ovriga intressenter och tydliggjorde for saljaren att spekulanten var kopvillig
omgaende.

Hon bestrider darfor pastaenden om att hon inte levererat. Hon har agerat fullt ut
utifran mina forutsattningar och inom ramen for god fastighetsmaklarsed.

Brist pd forhandling i den slutliga afféren

Enligt samtal med kdparen forekom ingen egentlig forhandling efter att Maklare 2
tog 6ver. Kbparen uppgav att sdljaren initialt ville ha 6 500 000 kr, vilket daven sal-
jaren sjalv tidigare meddelat som planerat utgangspris nar de férde en dialog efter
uppsagning av formedlingsuppdrag.

Hon fick information fran képaren om att denne slutligen la ett bud om 5 950 000
kr enbart "for att fa till en affar”. Saljaren var fortfarande missn6jd med priset, da
hon minst hade velat ha 6 200 000 kr for bostaden. Hennes uppgifter styrks av att
Maklare 2 har satt ett utgangspris om 6 500 000 kr i sitt formedlingsuppdrag.

Genom hennes sms kan man tydligt se att om hon hade tillatits fortsatta arbetet
och genomfora visning for sin andra spekulant hade slutpriset kunnat bli hogre an
5950 000 kr.
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Godkdnd annons

Annonsen for bostaden var godkand av saljaren. Hon har mejl- och sms-konversat-
ioner som bekraftar detta och bestrider eventuella pastdenden om motsatsen. Om
saljaren inte kande ett fortroende for henne som fastighetsmaklare ar dessvarre
ingenting som hon kan styrka. Det enda hon vet ar att sdljarens vaninna ifrdgasatte
hennes arvode under fotograferingen, vilket kan ha paverkat saljarens slutliga be-
slut genom férmedlingsarbetet.

Avsaknad av egna visningar fran Mdklare 2

Enligt uppgift har Maklare 2 inte hallit nagra egna visningar av bostaden. Han tog i
stallet direkt 6ver hennes spekulant och genomférde affaren med honom.

Uttalande fran Mdklare 2s tidigare kollega

Hon har via sms mottagit foljande uttalande fran en kollega till Maklare 2, som
styrker att Maklare 2 agerat i strid med god fastighetsmaklarsed och mot upp-
dragsgivarens uttryckliga direktiv:

”Halla [Maklare 1], min tidigare assistent [Maklare 2] som jag tilldelade detta uppdrag
har helt frangatt god fastighetsmaklarsed och dven det jag satte som krav. Han avslu-
tade affaren med din spekulant vilket jag inte godkande, bakom min rygg pressade
han séljaren att detta pris var det absolut hogsta hon kunde na. Vi hade en chatdialog
alla tre men [Maklare 2] struntade i att skriva i denna dialog eftersom han visste att
det skulle ga emot vad jag kravde. Dvs ingen forsaljning forrdn vi verkligen hade ar-
betat igenom hela perioden under sommaren och inpa hosten.

Det finns tillgang till dokument som styrker detta.”

Maklare 2 bereddes mojlighet att yttra sig 6ver Maklare 1:s inlaga, men valde att
inte gora det.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, de bada maklaras uppdrags-
avtal och Maklare 1s spekulant- och budgivningslista.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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 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 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 méak-
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 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 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
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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

Utredningen visar att kopekontrakt tecknades 20 dagar efter att Maklare 1:s upp-
drag upphorde och drygt en manad efter att koparen lade ett bud om 5 800 000
kr.

Parterna forefaller 6verens om att Maklare 2:s insats inskrankte sig till att for-
handla om priset, som kom att dverstiga det tidigare budet med 150 000 kr.

Namnden anser att Maklare 1 haft klart storst inverkan pa affaren och att hon har
ratt till 80 procent av provisionen.

Berdkning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 1:s provision om 74 375 kr (5 950 000 X 0,0125) inklusive moms. Av det
beloppet har Maklare 2 ratt till 20 procent, eller 14 875 kr. Resterande del, 59 500
kr, bor han betala till Maklare 1.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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, fastighetsmaklare och Guy
Wallster, fastighetsméaklare. Arendet har féredragits 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 allman domstol.



