FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 DECEMBER 2025 DNR 118/25 SIDA1AV7

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Ratt till provision eller annan ersattning

BESLUT

Namnden rekommenderar Méaklaren att franfalla sitt krav pa ersattning for utlagg
vid formedlingen av bostadsratten nr 112233-4455 i Brf XX.

YRKANDE M.M.

NN har begart att namnden ska rekommendera Maklaren att franfalla sitt krav pa
ersattning for utlagg vid formedlingen av bostadsratten nr 112233-4455 i Brf XX.

Maklaren har motsatt sig NN:s begaran.

BAKGRUND

Den 7 augusti 2024 tecknades ett uppdragsavtal mellan NN och Maklaren. Uppdra-
get avsag att formedla forsaljning av NN:s bostadsrattslagenhet i Smastaden. Na-
gon forsaljning kom dock inte till stand och NN sade upp uppdragsavtalet i april
2025.

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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Tvisten galler om Maklaren med stod av uppdragsavtalet har ratt till ersattning for
utlagg om sammanlagt 3 000 kr.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren bor franfalla sitt krav pa ersattning.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN
Grunder

1. Uppdragsavtalet sades upp skriftligen den 16 april 2025. Enligt avtalet géller tio
dagars uppsagningstid, varfor avtalet upphorde senast den 26 april 2025.

2. Spekulantlistan begardes i samband med uppsagningen men skickades forst
den 9 september 2025, vilket strider mot fastighetsmaklarlagen och god mak-
larsed.

3. Begart kvitto/avrdkning av faktiska kostnader har inte tillhandahallits.

4. Fakturaniaugusti 2025 avser en tidpunkt efter att uppdraget upphort och ford-
ran ar darfor rattsligt obefogad.

Redogdrelse fér héiindelseférloppet
e 7 augusti 2024: Férmedlingsuppdrag tecknas med Maklaren.

e 16 april 2025: Uppsdgning av uppdraget via sms. Spekulantlista och kvitto be-
gars.

e April—augusti 2025: Ingen spekulantlista eller kvitto/underlag lamnas.
e 29 augusti 2025: Faktura AA11-22 om 3 000 kr skickas.

e 9 september 2025: Spekulantlista skickas forst da.

Sammanfattning

Maklaren har handlat i strid med avtalet, fastighetsmaklarlagen samt god maklar-
sed. Fakturan ar rattsligt obefogad och ska ogiltigforklaras.
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Namnden stéllde foljande fragor till NN:

1. Som en grund for bestridandet av fakturan har du angett att “uppdragsavtalet sa-
des upp skriftligen den 16 april 2025. Enligt avtalet galler 10 dagars uppsagnings-
tid, varfor avtalet upphorde senast den 26 april 2025”. Vad har det for betydelse
nar uppdraget sades upp respektive upphorde? Forklara.

2. Du harinvant att du inte fatt nagra kvitton. Innebar det att du férnekar att makla-
ren har haft nagra kostnader 6verhuvudtaget? Finns det nagra kostnader du god-
tar att maklaren har haft? Vilka i sa fall.

3. Namnden forstar inte invandningen att “fakturan i augusti 2025 avser en tidpunkt
efter att uppdraget upphort och fordran ar darfor rattsligt obefogad”. Varfor har
det betydelse nar fakturan skickades? Och hur skulle fakturan kunna ha skickats
tidigare nar den avser en betalningsskyldighet som uppkommer férst nar ett upp-
drag har sagts upp? Forklara.

NN svarade foljande:
1. Betydelsen av ndr uppdraget sades upp respektive upphérde

Efter den 26 april 2025 forelag inget giltigt avtalsforhallande mellan honom och
maklaren. En faktura som avser tid eller kostnader efter denna tidpunkt saknar
rattslig grund, da maklaren inte langre hade nagot uppdrag.

Maklarens skyldigheter, t.ex. att lamna spekulantlista och specificerade kostnader,
skulle fullgoras i samband med uppsagningen, inte manader senare.

2. Invdndning om kvitton och kostnader

Han fornekar inte att Maklaren kan ha haft vissa faktiska kostnader. Daremot be-
strider han fakturan eftersom:

e Han uttryckligen begarde kvitto och underlag i april 2025, men inget underlag
lamnades.

e De poster som fakturerats (t.ex. annonsering och foto) kan han inte kontrollera
eller bedéma utan kvitton.

Darfor godtar han inga kostnader forran Maklaren kan styrka dem med doku-
mentation. Om Maklaren kan visa faktiska kvitton fér en kostnad som faller inom
avtalet (t.ex. fotografering), kan den diskuteras. Men som det ar nu finns ingen
grund.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidadav?

3. Betydelsen av fakturans tidpunkt

Fakturan har daterats i augusti 2025, det vill sdga flera manader efter att uppdraget
upphorde.

e Enligt god maklarsed ska kostnader redovisas skyndsamt i samband med upp-
dragets upphoérande.

e Att vanta i over fyra manader, och forst da skicka fakturan tillsammans med
spekulantlistan, visar pa en sen och oskalig hantering.

Maklarens fakturering bygger pa att uppdraget sagts upp, men det gor inte att han
kan vanta orimligt lange och forst efter lang tid framstalla krav.

Darfor ar fakturan rattsligt obefogad. Inte for att det saknas en teoretisk ratt att
fakturera efter uppsagning, utan for att maklaren inte f6ljt sina skyldigheter enligt
avtalet och fastighetsmaklarlagen.

Maklaren

Administrationskostnad Brf XX avser: Maklarbild/bestalla utdrag ur lagenhetsfor-
teckning.

Annonsering internet avser: Fastighetssajten A, Fastighetssajten B, Fastighets-
sajten C, Fastighetssajten D maklartips.

Fotografering: fotografering av bostaden invandigt och utvandigt, genom Fotofir-
man.

Planritningar: planritning for lagenheten, genom Fotofirman.

Han och NN hade ett telefonsamtal i samband med uppsagningen. D3 ville NN av-
vakta med forsaljningen och hade inte bestamt sig for att ga vidare med en annan
maklare. NN skulle hyra ut lagenheten och av den anledningen stallde han inte ut
nagon faktura da — han hoppades pa ett fortsatt samarbete. Darfor kom fakturan i
samband med att NN gick vidare med en annan maklare.

UTREDNINGEN

| uppdragsavtalet angavs bland annat foljande:
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Uppdragsgivaren skall betala ersattning for fastighetsmaklarens utldgg avseende eventuella
kostnader som bostadsrattsféreningen begér fér att Iamna ut de uppgifter om objektet som
maklaren efterfragar med stéd av fullmakt fran uppdragsgivaren.

| handelse av att dverlatelse inte kommer till stand ska uppdragsgivaren endast betala fér
maéklarens faktiska kostnader i samband med uppdraget, till ett maxbelopp om 5000 kr.

| fakturan fran Maklaren angavs bland annat féljande:

Specifikation Exkl. moms, kr Moms, kr Inkl. moms, kr

Erséttning vid utebliven forsaljning / uppsagning av
uppdragsavtal och utldgg for uppdragets utférande enligt
uppdragsavtal, max 5000 kr.

Administrationskostnad 1000 kr
Administrationskostnad 1000 kr
Annonsering internet 1500 kr

Fotografering 2000 kr

Planritning 100 kr

Totalt 5600 kr. 2 400,00 600,00 3 000,00

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om ersdttning for utldgg

| 3 kap. 23 § 3 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

”Ska fastighetsmaklaren ersattas i form av provision, har maklaren ratt till ersattning
for utlagg endast om en sarskild dverenskommelse har traffats om detta.”

Utgangspunkten ar alltsd att provisionen dven ska tacka maklarens utlagg. Som
framgar av lagtexten har maklaren emellertid mojlighet att fa ersattning for utlagg,
under forutsattning att parterna har avtalat om det. Ett sddant avtal kan avse de
fall dar bostaden blir sald genom maklarens formedling — maklaren har da ratt bade
till provision och ersattning for utlagg — men vanligast ar att avtalet endast avser
de fall dar bostaden inte blir sald och maklaren saledes inte far ndgon provision.
Maklaren kan da tacka en del av sina kostnader genom att avtala om ratt till ersatt-
ning for utlagg.

Det ar maklaren som har bevisbordan for vilka utlagg han eller hon har haft.
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Beddémningen i detta fall

Maklaren har gjort gallande att han har ratt till ersattning for kostnader, sa som
framgar av uppdragsavtalet. Det handlar alltsa inte om nagon s.k. startavgift, det
vill saga ett arvode som saknar koppling till nedlagda kostnader.

Det forefaller visserligen i och for sig rimligt att Maklaren har haft de kostnader for
utlagg som han gjort gallande. NN har ocksa medgett att Maklaren “kan ha haft
vissa faktiska kostnader”. Men det ar som namnts maklarens sak att styrka sina
kostnader och vilket belopp de uppgar till. Det hade Méaklaren kunnat géra genom
att ge in kvitton eller annat underlag, nagot som NN efterfragade i sin anmalan.
Om Maklaren hade gjort det, hade namnden sannolikt kunna faststalla att han
hade ratt till den begarda ersattningen; de 6vriga invandningar som NN gjort mot
kravet ar namligen grundlosa.

Eftersom Maklaren inte har styrkt nagra kostnader for utlagg, ska NN:s begaran
bifallas.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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.



