FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 21 JANUARI 2026 DNR 123/25 SIDA1AV7

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 40 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 26 000 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till hela provis-
ionen for formedlingen av fastigheten Smastaden Fastigheten 11.

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

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?

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Han hade formedlingsuppdrag fran den 4 oktober 2024 till den 17 mars 2025. Un-
der uppdragstiden arbetade han aktivt med forsaljningen. Han annonserade fas-
tigheten pa Fastighetssajten A, Fastighetssajten C, Notar.se, Facebook och Instag-
ram. Han har dven haft annonsen pa Maklartipset.

Han har haft sju visningar och extremt manga samtal med uppdragsgivarna. Han
har aven skyltat upp fastigheten med gatuskyltar for att 6ka synligheten.

Han har lagt ner mycket tid pa att ringa spekulanter, bjuda in till visning och for-
handla fram ett slutpris till sdljarna.

Han har dven haft méten hemma hos vissa av spekulanterna som var pa visning for
att hjalpa de med varderingar av deras egna bostader, for att de skulle kunna lagga
bud pa den aktuella bostaden.

Saljarna valde att sdaga upp uppdraget den 17 mars 2025. Han mejlade en bekraf-
telse pa uppsagningen samt spekulantlista.

Séljarna anlitade Maklare 2 och annonserade huset pa nytt. Han har foljt forsalj-
ningen under tiden och Maklare 2 har inte mottagit nagra bud fram tills huset blev
salt.

Maklare 2 har den 16 september 2025 foérmedlat fastigheten till en av honom,
Maklare 1, anvisad spekulant som var pa visning och lagt bud pa fastigheten via
honom.

Maklare 2

Den 1 april 2025 blev han kontaktad av sdljaren och hennes dotter. Da var uppdra-
get med Maklare 1 redan uppsagt. De fotograferade bostaden och bérjade annon-
sera den 10 april 2025.

Den 26 augusti 2025 blev han kontaktad av képarens son, som hade sett att huset
lag ute till forsaljning via Fastighetssajten A. Sonen tog kontakt med honom genom
hans annonsering, som skedde via Fastighetssajten A, Fastighetssajten B, Fastig-
hetssajten C samt Fastighetshemsidan. Detta ledde till en dialog kring fastigheten,
som fortsatt ledde till en dialog med kdparen.
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Han har inte anvant Maklare 1:s spekulantlista och har inte heller skt upp eller
kommunicerat med spekulanter fran listan.

Det finns heller inget som tyder pa att kdparen visat nagot konkret intresse under
det tidigare uppdraget. Hade ett verkligt intresse funnits vid den tiden, ar det rim-
ligt att ett bud hade lagts, vilket inte framgar av den spekulantlista som Maklare 1
tillhandahallit.

Vidare har det gatt mer dn sex manader fran det att det tidigare uppdraget avslu-
tades och att forsaljningen genomfordes. Det ar en tydlig indikation pa att den ti-
digare formedlingen inte haft nagot avgorande inflytande pa affaren. Om koéparen
varit seriost intresserad redan d3, borde affaren ha kunnat slutféras under det upp-
draget.

Det ar aven vart att notera att sdljarens situation hade forandrats under denna
period. Nar hans uppdrag borjade var endast EA dgare till fastigheten, till skillnad
fran tidigare da bade EA och AP stod som dgare. Nya forutsattningar géllde alltsa
nar han pabdrjade sin férmedlingsinsats.

Hans insats har varit helt sjalvstandig och omfattat:

e Ny annonsering

e Flertalet visningar

e Kopare har kontaktat mig

e Lbpande dialog med kdpare och saljare

e Slutlig forhandling och kontraktsskrivning

e Sett till att kopare kontaktat bank for att fa lanelofte

Det saknas grund for tidigare maklare att gora ansprak pa provision i detta fall. Det
har gatt en betydande tid utan nagon pavisbar aktivitet eller kontakt mellan Mak-
lare 1 och kdparen. Att kdparen agerade forst efter mer an sex manader tyder sna-
rare pa att denne inte var redo att kdpa vid det tidigare uppdragets avslut.

Aven om koparen deltagit i en tidigare visning, ger det inte automatiskt ratt till
provision. Manga spekulanter gar pa visningar utan att vara kopklara och i det har
fallet ledde det inte till nagot avslut.
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Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:

Han uppfattar som ostridigt att forsaljning har skett till av honom anvisad speku-
lant cirka sex manader fran uppsagningen av hans formedlingsuppdrag. Fraga ar
ocksa om en fastighet, som regelmassigt tar langre tid att férmedla dn bostadsrat-
ter.

Maklare 2:s papekande att nagra bud inte framgar av hans spekulantlista framstar
som obegripligt. Bud antecknas inte i spekulantlistor, utan i budgivningslistor. Av
hans budgivnings framgar att han har mottagit ett bud fran den aktuella kbparen
pa fem miljoner kr, vilket dverstiger den slutliga kopeskillingen med 150 000 kr.
Det ar saledes uppenbart att hans arbete har haft mest betydelse for den slutliga
utgangen. Att saljaren daremellan har gjort vissa familjerattsliga manévrar med
aganderatten saknar betydelse for provningen.

Att Maklare 2 pastar sig inte ha "anvant” hans spekulantlista bestrids — han hade
bevisligen tillgang till den — och saknar hur som helst betydelse for FRN:s prévning.

Som framgar av hans underlag stéllde saljaren som krav att forsaljning inte skulle
ske understigande sex miljoner kr, vilket var huvudorsaken till att forsaljning inte
blev av. Att sdljaren senare uppenbarligen andrade uppfattning ska inte enbart till-
godoraknas Maklare 2. Saljaren kravde att han skulle satta utgangspriset till 6,2
miljoner kr, vilket han gjorde.

Maklare 2 tillade bland annat foljande:

| hans uppdrag sattes utgangspriset till 5 195 000 kr, vilket ligger nara det bud pa
5 000 000 kr som enligt uppgift ska ha inkommit under den tidigare forsaljningen.
Trots detta tog koparen inte kontakt med honom nar hans annonsering publicera-
des, utan forst flera manader senare.

Om ett verkligt kopintresse hade funnits redan under det tidigare uppdraget, hade
koparen haft god mojlighet att agera vid den tidpunkten. Att kontakt togs forst
efter hans nya annonsering bekraftar att det var hans uppdrag och hans atgarder
som ledde till att affaren kom till stand.

Den slutliga képeskillingen uppgick till 4 850 000 kr, alltsa lagre dan det bud som
pastas ha lamnats under det tidigare uppdraget. Om koparen verkligen varit be-
redd att betala mer redan da — men anda avstatt — och forst sex manader senare
genomfor kopet till ett lagre pris, handlar det om ett nytt forhandlingslage och ett
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nytt beslut, inte en fortsattning pa tidigare maklares arbete eftersom det var av-
slutat sen sex manader tillbaka.

Maklare 1 yttrade sig 6ver Maklare 2:s inlaga. Yttrandet aterges inte har, men det
har lasts och beaktats av namnden.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av bland annat maklarnas respektive formedlingsuppdrag,
kopeavtalet och Maklare 1:s budgivningslista.

| Maklare 1:s budgivningslista angavs foljande:

- 5 000 000 2025-02-24  11:29:08

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sokkost-
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 aldre ratt ganska obenagen att
tillerkanna 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
sistndmnda 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-
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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 nagot som inverkat pa parternas
vilja att ingd avtal.” Vidare uttalade HD att om en maklare 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 hjalpmetod &r 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 géller 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

Fran det att Maklare 1:s uppdrag avslutades till dess det forelag ett bindande ko-
peavtal forflot ungefar sex manader. Namnden noterar dock att marknaden under
denna tidsperiod var nagot trogare an normalt, varfor sex manader inte i sig kan
anses utesluta ett orsakssamband mellan Maklare 1:s anvisning och affarens av-
slut.

Maklare 1 tog emot ett bud om 5 000 000 kr pa fastigheten under sin uppdragstid.
Det framgar inte att Maklare 1 fort narmare forhandlingar i anslutning till budet.
Forsaljningspriset blev senare 4 850 000 kr da Maklare 2 hade férmedlingsupp-
drag. Namnden noterar dven att utgangspriset sanktes i Maklare 2:s uppdragsav-
tal. Enligt namndens mening har Maklare 2 haft en nagot storre betydelse for att
affaren genomforts.

Mot denna bakgrund anser namnden att Maklare 1 har ratt till 40 procent av for-
medlingsprovisionen.

Berdkning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 65 000 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
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2 ratt till 60 procent, eller 39 000 kr. Resterande del, 26 000 kr, boér han betala till
Maklare 1.

P3 ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas Riksfor-
bund, Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas forening, Johan Nordenfelt, fastig-
hetsmiklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet
har féredragits av jur kand Dag Jensen. 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.



