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BESLUT DEN 19 FEBRUARI 2026 DNR 161/25 SIDA1AV7

Maklare 1
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Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 90 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 54 000 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 00000 i Brf Granen 1.

Maklare 2 har bestridit kravet och for egen del begart att namnden ska faststalla
att hon 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
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VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1
Bakgrund och héndelseférlopp

Hon hade ett formedlingsuppdrag fran den 18 augusti 2025. Saljarna sade upp upp-
draget den 22 oktober 2025. Enligt uppgift fran saljarna tecknade de den 5 novem-
ber 2025 ett formedlingsuppdrag med Maklare 2.

Den 7 november 2025 blev hon kontaktad av en tidigare anvisad spekulant, som
hon arbetat aktivt med under cirka tva manader. Spekulanten meddelade att de
ville lagga ett bud pa 6,5 miljoner kr. Eftersom hennes uppdrag hade upphort, kon-
taktade hon saljarna och informerade om budet. De uppgav att de nyligen hade
ingatt uppdragsavtal med Maklare 2, men att de ville acceptera budet.

Hon kontaktade darefter sin branschorganisations radgivning och fick radet att vi-
darebefordra sin spekulant direkt till sdljarna, vilket hon gjorde. Saljarna bad sedan
Maklare 2 bista med kontraktsskrivningen.

Grunder fér yrkandet

Kdparen ar en av henne anvisad spekulant som hon haft regelbunden kontakt med
under hela férmedlingsperioden. Forsaljningen skedde omedelbart efter att hen-
nes uppdrag upphorde och innan Méklare 2 pabdrjade nagon marknadsforing eller
egen formedlingsinsats.

Enligt etablerad praxis har den maklare som anvisat den képare som slutligen ge-
nomfor kdpet ratt till hela provisionen, oavsett om kontraktet skrivs avannan mak-
lare. Det finns darfor ingen grund for delning av provisionen i detta fall.

Koparen bekraftade till henne samma kvall som kontraktet skrevs att de inte haft
kontakt med annan maklare an henne.

FRN och domstolar har bedomt att det avgérande ar orsakssambandet mellan
maklarens insats och affaren. Da spekulanten kontaktade henne som tidigare mak-
lare, och kopet skedde kort tid efter uppdragets upphérande, ar detta samband
tydligt.

Maklare 2, hade inte hunnit vidta nagra egna formedlingsatgarder forutom bestall-
ning av en planritning (enligt uppgifter fran saljarna). Maklare 2 bistod enbart vid
kontraktsskrivningen, vilket enligt FRN:s praxis inte utgor grund for att dela provis-
ion.
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Maklare 2

Hon har tidigare haft en dialog med Maklare 1, dar det har framgatt att Maklare 1
sjalvklart ska fa betalt for angiven spekulant. Inte 100 procent av arvodet, men att
de kunde dela jamt pa det. Detta med hanvisning till att hon ar den som hade ett
pagaende formedlingsuppdrag med ensamratt. Hon star som ansvarig maklare,
hon star for allt efterarbete, hon upprattar alla handlingar och dylikt.

Maklare 1 blev tidigare uppsagd av séljarna pa grund av att de inte var ndjda. Nar
Maklare 1 hade uppdraget hade saljarna tidigare tackat nej till ett bud pa 6,5 mil-
joner kr. Hon har fatt redogjort for sig att saljarna ville ha minst 6,6 miljoner kr for
bostaden. Nar hon sedan tog Over uppdraget ville sadljarna fortsatt ha minst ha
6,6 miljoner kr. Hon gjorde bedémningen att det var ett fullt rimligt pris att nd. Hon
och séljarna gjorde darfér upp en plan for att kunna na basta mojliga slutpris med
minst 6,6 miljoner kr som forsaljningspris.

Hon hade kunnat stanga affaren utan att Maklare 1 gav henne en spekulant, samt
aven till ett battre pris, vilket dven saljarna var medvetna om. Orsaken till att affa-
ren dnda stangdes hastigt den 7 november 2025 var pa grund av radande omstan-
digheter fran séaljarnas hall, da de genomgick en separation, andrade sig gallande
priset och enbart ville bli av med bostaden snabbt.

Hon hade en procentbaserad stege fran en niva overstigande ett forsaljningspris
pa 6,6 miljoner kr. Hon och sédljarna hade inte enats om en stege fran 6,6 miljoner
kr om hon hade gjort beddmningen att det skulle vara omaijligt att na det priset.

Hon noterar att Maklare 1:s formedlingsuppdrag undertecknades av samtliga par-
ter den 12 november 2025, det vill sdga efter avslutad affar. Maklare 1:s formed-
lingsuppdrag skickades aven ut den dagen. Hon tolkar det darfor som att Maklare
1 inte har haft ett formedlingsuppdrag under avsedd period. Hon tolkar det dven
som att det nuvarande formedlingsuppdraget som Maklare 1 har saledes ar ogil-
tigt. Hon har svart att se en annan orsak till varfor Maklare 1 annars valjer att skicka
ut ett formedlingsuppdrag efter avslutad affar, dessutom i samband med nar hon
gor en anmalan till FRN. Hade Maklare 1 haft ett formedlingsuppdrag sedan tidi-
gare for avsedd period, hade hon rimligen skickat in det direkt.

Slutsatsen blir att Maklare 1 helt saknar provisionsratt med hanvisning till att Mak-
lare 1 inte har haft ett giltigt formedlingsuppdrag under avsedd period.
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Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:
Angdende tidigare budgivning

Det stammer inte att det som hogst fanns ett bud pa 6,5 miljoner kr som Maklare
2 pastar. Det bud som var hogst, var pa 6,55 miljoner kr, vilket saljarna vid det till-
fallet valde att inte acceptera.

Efter detta fortsatte hon att visa bostaden i enlighet med saljarnas 6nskemal. Det
ar viktigt att understryka att det aldrig gar att garantera ett hogre bud, sarskilt i ett
ldge dar bostaden haft manga visningar och endast tva spekulanter fortfarande
agerade.

Mocdiklare 2:s provisionsmodell

Hur Maklare 2 utformat sitt uppdragsavtal eller provisionsstege paverkar inte hen-
nes, Maklare 1:s, ratt till provision. Det finns ingen mojlighet for henne att veta
eller garantera att ett hogre slutpris hade kunnat uppnas och detta ar inte relevant
for bedémningen.

Férmedlingsuppdraget
Hon ger in ett uppdragsavtal i original.

Maklare 2 tillade féljande

Hon finner det markligt att ett nytt formedlingsuppdrag fran Maklare 1 har lamnats
in i efterhand. Hade det funnits ett fysiskt formedlingsuppdrag fran forsta borjan,
ar det svart att forsta varfor det inte skickades in direkt.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet och de bada maklarnas upp-
dragsavtal.

Maklare 1:s uppdragsavtal ar daterat och undertecknat den 18 augusti 2025. Hon
har ocksa gett in ett avtal som ar daterat den 18 augusti 2025 men digitalt under-
tecknat den 12 november 2025.
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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

Maklare 2 har ifragasatt hur det forholl sig med Maklare 1:s uppdragsavtal. Namn-
den konstaterar att oavsett hur det forhaller sig med detta, har Maklare 2 inte for-
nekat att Maklare 1 hade ett uppdrag vid den tidpunkt da anvisningen skedde. Om
det sedan var ett muntligt uppdrag, som Maklare 2 antytt, saknar betydelse for
fragan om fordelningen av provisionen.

| 6vrigt gor namnden féljande bedomning:

Genom den skriftliga bevisningen ar det klarlagt att Maklare 2:s uppdrag inleddes
den 5 november 2025 och att kopet ingicks blott tva dagar senare, den 7 november
2025. Den korta tiden talar for Méaklare 1:s ansprak. Inte heller i dvrigt har det
framkommit att Maklare 2 skulle haft nagon egentlig inverkan pa att affaren kom
till stand. Namnden noterar att Maklare 1 oemotsagd har uppgett att kdparnas bud
om 6,5 miljoner kr, som ocksa blev kopeskillingen, lamnades till henne och inte till
Maklare 2 och att det skedde samma dag som kopekontrakt undertecknades.

Namnden bedomer att Maklare 1 har ratt till 90 procent av provisionen.
Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 1:s provision om 60 000 kr. Av det beloppet har Maklare 2 ratt till tio pro-
cent, eller 6 000 kr. Resterande del, 54 000 kr, bor hon betala till Mdklare 1. Belop-
pet inkluderar moms.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Ulf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. Arendet har fore-
dragits av jur kand Magnus Melin. Namndens beslut dr 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.



