FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 114/25 SIDA1AV9

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 2 har ratt till hela provisionen, avslar Maklare 1:s
begdran.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till halften av pro-
visionen for formedlingen av bostadsratten nr 1101 i Brf Bostadsrattsforeningen.

Maklare 2 har motsatt sig Maklare 1:s begaran.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Grunden for yrkandet ar att han under sitt uppdrag, den 17-28 mars 2025, forde
samman koparen PS med saljaren. Koparen deltog pa visning med honom och finns
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med pa den spekulantlista som upprattades i samband med att uppdraget upp-
horde.

Han hade kontakt med koéparen redan fore visningen, dar han skickade bilder fran
bostaden som han fatt av saljarna, vilket gjorde kdparen intresserad. Han férde
dven en prisdialog med honom i anslutning till visningen.

Kort efter att hans uppdrag upphdrde, den 28 maj 2025, kdpte PS bostaden via
Maklare 2 for 10 350 000 kr.

Enligt fastighetsmaklarlagen och praxis finns det ett tydligt orsakssamband mellan
hans arbete och affaren.

Redogorelse for handelseforloppet:

Den forsta kontakten han tog med kdparen var den 14 januari 2025, da koparen
anmalde sig som spekulant pa en annan bostad han hade ute som “kom-
mande”.

Kdparen har blivit visad flera olika bostadsratter som han har i sitt kundregister.

Den 10 februari 2025 tog han forsta kontakten med kdparen gallande den ak-
tuella bostadsratten.

Den 17 mars 2025 tecknade han uppdragsavtal med saljarna.

Under uppdragstiden genomférde han tva visningar, varav en visning for kopa-
ren.

| samband med visningen skickade han bilder pa planritning fran saljarna till
kdparen och forde en prisdialog; han foreslog ett forhandlingslage pa elva mil-
joner kr.

Hans uppdrag avslutades den 28 mars 2025. Han upprattade en spekulantlista
dar kdparen PS stod med.

Kort darefter tog Maklare 2 6ver uppdraget, och affaren slutfordes med PS som
kdpare for 10 350 000 kr.

Efter att kopet slutfordes ringde han till kbparen for att hoéra om han vill titta
pa andra bostadsratter, men kdparen meddelade da att han hade képt den ak-
tuella bostadsratten.
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Maklare 2
Bakgrund

Den 13 februari 2025 traffade han saljarna for ett forsta mote angaende forsalj-
ningen av deras bostad. Saljarna uppgav da att de hade varit i kontakt med andra
maklare, daribland Maklare 1. Enligt sdljarna hade Maklare 1 uppgett att han hade
en kund som var villig att betala tolv miljoner kr for bostaden. Detta pris kunde
ingen av de andra maklarna pavisa eller styrka.

Han framholl for sdljarna att om Maklare 1 hade en kund som var beredd att betala
det aktuella priset — vilket han bedémde som orealistiskt hdgt — borde de ge Mak-
lare 1 ett kortare uppdragsavtal for att préva sanningshalten i hans pastaende. Sal-
jarna valde att gora detta, men tydliggjorde samtidigt att de avsag att samarbeta
med honom i handelse av att Maklare 1 inte kunde leverera det utlovade slutpriset.

Efter tio dagar, utan att det utlovade priset hade uppnatts, valde sdljarna att av-
sluta samarbetet med Maklare 1 och istdllet inleda ett férmedlingsuppdrag med
honom.

Genomférande av férmedlingsuppdraget

Hans formedlingsuppdrag inleddes den 31 mars 2025. En tydlig forsaljningsplan
upprattades tillsammans med saljarna. | syfte att optimera slutresultatet vid for-
saljningen vidtogs foljande atgarder:

e Bostaden stylades av ett stylingbolag i samrad med séljarna.

e Professionell fotograf anlitades for skymningsbilder, dronarbilder, interior-
och exteriorbilder.

e Annonsmaterial upprattades baserat pa séaljarens, foreningens och hans in-
formation.

e Bostaden publicerades den 31 april 2025 med full exponering i tillgangliga
marknadsforingskanaler (kundregister, hemsida, Fastighetssidan, Fastig-
hetssajten, Annonseringstjansten/sociala medier, fysiska utskick m.m.).

e Ordinarie visning, forhandsvisning och eftervisningar genomfordes enligt
plan.

Vid forsta visningen den 14 maj 2025 deltog den blivande kdparen tillsammans
med andra spekulanter. Initialt avstod kdparen da bostaden inte uppfyllde deras
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onskemal. Han utredde orsaken till det uteblivna intresset och tog initiativ till vi-
dare dialog med foreningens styrelse och tekniska forvaltare for att undersoka
mojligheten till anpassningar av bostaden (bl.a. nedtagning av vaggar).

Efter besiktning pa plats, med foreningens representanter, saljaren och honom,
gavs klartecken for de forandringar som kdparen efterfragat. Képaren valde daref-
ter att ater besdka bostaden.

Han bistod daven kdparen med radgivning avseende deras nuvarande bostad och
gav en realistisk bild av prislage och forsaljningsmojligheter. Detta ledde till prisdi-
alog och slutligen en 6verenskommelse om ett pris pa 10 350 000 kr. Det foreligger
saledes ett direkt orsakssamband mellan hans atgarder och att 6verlatelseavtal
kunde tecknas.

Noteringar om Midiklare 1:s agerande
e Inga marknadsforingsatgarder har vidtagits av Maklare 1.
e Ingen spekulantlista har tillhandahallits sdljarna.

e Vid tecknandet av formedlingsuppdraget var Maklare 1 medveten om att
uppdraget endast gallde under forutsattning att det utlovade slutpriset upp-
naddes.

e Inga bud har registrerats under Maklare 1:s uppdragstid.

e | bifogade sms-konversationer framgar att Maklare 1 lamnat vilsele-
dande/oklara uppgifter till koparen om ett pastatt “erbjudande” om 11,7
miljoner kr.

e Av samma konversationer framgar att Méaklare 1 lamnat felaktig informat-
ion till kdparen om ett pastatt uterum, som i sjalva verket var en terrass-
markis.

e Maklare 1 har daven uppgett for sdljaren att koparen tackat nej pa grund av
planlésningen.

Sammanfattning

Efter att kdparen initialt avstatt fran bostaden, var det han som identifierade orsa-
ken, tog initiativ till dialog med féreningens styrelse och tekniska forvaltare, saker-
stallde mojligheten till 6nskade férandringar samt organiserade besiktning pa
plats. Vidare bistod han kdparen med radgivning rorande deras nuvarande bostad
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och forde den avgorande prisdialogen. Detta resulterade i att kdparen aterigen vi-
sade intresse, aterbesokte bostaden och ingick 6verlatelseavtal. Det finns darmed
ett klart och direkt orsakssamband mellan hans agerande och att affaren kunde
genomforas.

Maklare 1 har inte sammanfort parterna, inte pavisat orsakssamband och inte bi-
dragit med de avgbérande atgarderna och kan darfor inte ha nagon ratt till provision
i denna affar.

Han vill tillagga att Maklare 1 har lamnat vilseledande uppgifter och darigenom
formatt saljarna att teckna uppdragsavtal pa felaktiga grunder. Ett sadant forfa-
rande strider mot god fastighetsmaklarsed och riskerar att skapa en ohallbar kon-
kurrenssituation dar maklare eller kontorschefer kan ge oriktiga lI6ften och daref-
ter gora ansprak pa ersattning.

Maklare 1 tillade féljande:

Anvisning

Han tog forsta kontakten med sdljarna den 23 januari 2025.

Den 10 februari 2025 tog han kontakt med den blivande képaren PS om bostaden.

Under hans uppdrag den 17—-28 mars 2025 visade han bostaden for PS samt skick-
ade bilder/planritning och forde en prisdialog.

PS star med pa den spekulantlista som upprattades.
Orsakssamband
Utan hans insats hade PS inte forts samman med bostaden.

Att affaren slutfordes senare via Maklare 2 forandrar inte det faktum att kdparen
kom in i processen genom honom.

Enligt praxis ar det inte avgérande vem som genomforde flest marknadsforingsat-
garder eller vilka ytterligare atgarder som vidtogs efterat, utan att det fanns ett
orsakssamband mellan hans insats och den slutliga affaren.
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Bemdétande av motpartens yttrande

Pastatt |I6fte om tolv miljoner kr

Han har aldrig garanterat eller lovat ett slutpris om tolv miljoner kr. Av konversat-
ionen med saljarna framgar att det var de sjalva som namnde nivaerna 11-12 mil-
joner kr och att de tidigare tackat nej till ett bud pa 11,7 miljoner kr. Hans kommu-
nikation med PS bestod i att aterge saljarnas installning — inte att lamna ett |6fte.

Villkorat uppdrag

Hans uppdragsavtal ar ett standarduppdrag med ensamratt den 17-28 mars 2025.
Det fanns ingen klausul som gjorde hans ersattningsratt beroende av ett visst slut-
pris.

Spekulantlista

Han upprattade en spekulantlista dar PS fanns med. Under uppdraget informerade
namngav han ocksa sina spekulanter till sédljarna.

Pastadda felaktiga uppgifter

Han har inte lamnat nagra vilseledande uppgifter. 11,7 miljoner kr var ett faktiskt
bud som saljarna sjalva informerade honom om.

Eventuella missforstand om uterum/markis ar ovasentliga i detta sammanhang.

Nar det géller planlésningen vidarebefordrade han endast PS:s kommentarer till
saljarna.

Maklare 2:s marknadsforing

Han ifragasatter inte att Maklare 2 genomfoérde flera marknadsforingsatgarder och
hjalpte kdparen vidare i processen. Men enligt fastighetsmaklarlagen ar det inte
avgorande vem som marknadsforde mest, utan vem som férde samman kopare
och sdljare. Det ar ostridigt att det var han.

Sammanfattning

Han kontaktade saljaren den 23 januari 2025 och hade redan innan dess en dialog
med den blivande képaren PS.

Han visade bostaden for PS under sin uppdragstid.

Han skickade material och férde prisdialog.
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PS star pa hans spekulantlista.
Maklare 2 tillade foljande:

Kontakten med den blivande képaren togs under den tid dd Maklare 1 inte hade
nagot uppdragsavtal med saljarna. Maklare 1 har delgett information om objektet
innan uppdragsavtal traffats. Da inget uppdragsavtal funnits, kan inte heller nagot
provisionsansprak finnas.

Han vidhaller samtidigt att Maklare 1 inte har ssmmanfort parterna, inte har pavi-
sat orsakssamband och inte bidragit med de avgorande atgarderna for att fa affa-
ren till stand.

Maklare 1 tillade foljande:

Det stammer att den forsta kontakten med képaren togs innan uppdragsavtal teck-
nades, men detta saknar betydelse enligt lag och praxis. Det avgérande ar att sam-
manfoérandet skedde under pagaende uppdrag.

Uppdraget och visningarna utgick fran hans tidigare kontakt med flera intressen-
ter, bland annat PS, som han redan hade en etablerad dialog med. Sjalva visningen
av bostaden och den aktiva formedlingen skedde under hans ensamrattsperiod,
och PS star med pa hans spekulantlista. Darmed &r bade anvisning och orsakssam-
band uppfyllda, oavsett nar den forsta kontakten togs.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, de bada maklarnas upp-
dragsavtal, Maklare 1:s spekulantlista och viss korrespondens.

Den 23 januari 2025 skrev Maklare 1 féljande till sdljarna:

Jag vetinte om du minns mig men jag var hemma hos er for ett ganska bra tag sedan, nar jag arbetade som
fastighetsmaklare pé-. D4 fanns inga planer pd att flytta till ndgonting annat och s4 kanske &r fallet nu ocksé!

Jag driver i vilket fall som helst en egen maklarfirma nu som heter-och har en kund som letar efter precis en
sadan l&genhet som ni har. De har ingen budget utan betalar for det som de vill ha.

Jag vill bara héra med dig om er situation har fordndrats ndgonting sedan vi sags sist?

Den 10 februari 2025 skrev Maklare 1 féljande till den blivande képaren PS:
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Namnden fragade Méklare 1 féljande:

Stammer det att du kontaktade den blivande koparen i februari 2025 och att férmed-
lingsuppdrag med saljarna ingicks forst i mars 2025?

Hade du ett formedlingsuppdrag (sokuppdrag) fran képaren?
Maklare 1 svarade foljande:

| februari 2025 fick han bilder, planskiss och information fran saljarna. Da hade han
ett underlag att visa koparen och forde en dialog med denne. | mars 2025 skrev han
och sadljarna ett férmedlingsuppdrag.

Han har inte haft nagot sékuppdrag fran koparen.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om férmedlingsuppdrag

Ett formedlingsuppdrag som traffas med en konsument ska vara skriftligt, se 3 kap.
3 § 1 st. fastighetsmaklarlagen.

Innan ett skriftligt formedlingsuppdrag har tecknats far inga formedlingsatgarder
vidtas. Med “férmedlingsatgarder” menas verksamhet som syftar till att etablera
kontakt mellan kdpare och séljare (anvisning).

Det nu sagda ar framst en fraga om god fastighetsmaklarsed. Ett muntligt upp-
dragsavtal med en konsument strider visserligen mot god fastighetsmaklarsed,
men civilrattsligt ar det fullt giltigt.

Bedémningen i detta fall

Med ”anvisning” menas att koparen ska ha fatt kinnedom om att bostaden var till
salu genom maklarens verksamhet, se rattsfallet NJA 2015 s. 918 (p. 10).

Av utredningen framgar att anvisningen i detta fall skedde den 10 februari 2025,
dvs. nar Maklare 1 lamnade sadan information om bostaden till PS att den kunde
identifieras. Det framgar av Maklare 1:s uppgifter, som de far uppfattas, att han
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vid den tidpunkten inte hade nagot uppdrag att formedla bostaden, varken skrift-
ligt eller muntligt.

En anvisning som sker utan uppdrag grundar inte ratt till provision. Av det foljer att
Maklare 2 har ratt till hela provisionen.

Pa namndens 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, Ann-Christine Enqvist, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmak-
larrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. 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.



