FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 FEBRUARI 2026 DNR 184/25 SIDA1 AV 12

Anmalare
NN och YY

Motpart
Maklaren

Ombud:
MWH

Vad saken galler
Ratt till provision

BESLUT

Namnden avslar NN och YY:s begéaran.

YRKANDE M.M.

NN och YY har begart att namnden ska faststéalla att de inte ar skyldiga att betala
provision till Maklaren for formedlingen av lagenheten nr 1 i Brf XX.

Maklaren har motsatt sig deras begaran.

BAKGRUND

Den 21 december 2025 salde NN och YY ("NN-YY”) en bostadsrattslagenhet i Sma-
staden for 2 600 000 kr.

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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NN-YY hade tecknat uppdragsavtal med fastighetsmaklaren EW, verksam vid
samma maklarforetag som Maklaren. Efter att EW avslutat sin anstallning pa fore-
taget kom uppdraget rent faktiskt att utforas av Maklaren.

Enligt NN-YY har Maklaren inte ratt till provision pa den grunden att det inte finns
nagot giltigt uppdragsavtal mellan dem.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens beddmning” kommer namnden att férklara varfér den anser att NN-
YY:s begédran ska avslas.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN-YY
Bakgrund

Den 21 september 2025 ingick de ett skriftligt uppdragsavtal med EW avseende
formedling av deras bostadsratt i Smastaden.

Under den tid EW var ansvarig maklare praglades uppdraget av bristande ater-
koppling och kommunikation. Trots upprepade forsok fran deras sida att na henne,
fick de begransad eller ingen information om spekulanter, visningsutfall eller for-
saljningsstrategi. Vid flera tillfallen uteblev aterkoppling under flera dagar. Detta
skapade osakerhet hos dem och forsvarade deras majlighet att fatta informerade
beslut under forsaljningsprocessen. De kontaktade deldgare pa maklarfirman som
lovade att aterkomma, men de fick aldrig nagon aterkoppling.

Omkring en vecka efter att bostaden publicerats upphorde EW att vara verksam i
uppdraget. De informerades inte om att hon avslutat sin anstallning eller att mak-
larforetaget avsag att byta ansvarig fastighetsmaklare.

Via Fastighetssajten upptackte de i stallet sjalva att en annan fastighetsmaklare —
Maklaren — plotsligt stod angiven som ansvarig maklare. Ingen fran maklarforeta-
get kontaktade dem i samband med detta. Det var forst efter att de sett andringen
pa Fastighetssajten som de tog kontakt med Maklaren, varpa hon reagerade med
kommentaren "visste ni inte det?”. Det visar pa bristande intern och extern kom-
munikation.

Nagot nytt uppdragsavtal med Maklaren upprattades inte i samband med att hon
tog over uppdraget. De har aldrig undertecknat nagot uppdragsavtal med henne.
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Forst efter att upplatelseavtal/overlatelseavtal tecknats med kdpare skickades ett
nytt uppdragsavtal till dem fér undertecknande, med uppmaning att skriva pa och
med hanvisning till att "banken annars kan strula”. De undertecknade inte avtalet.

Trots att giltigt uppdragsavtal med ansvarig fastighetsmaklare saknades har Mak-
laren kravt full formedlingsprovision.

De begar att FRN rekommenderar att ingen férmedlingsprovision ska utga ef-
tersom formedlingen till vasentlig del skett utan giltigt och skriftligt uppdragsavtal
med ansvarig fastighetsmaklare.

Grunder

Uppdragsavtalet ar personligt och kan inte 6verlatas

Enligt fastighetsmaklarlagen ar uppdragsavtal personliga och knutna till den ansva-
riga fastighetsmaklaren. Det ursprungliga uppdragsavtalet var inganget med EW.

Nar EW inte langre var ansvarig maklare, kravdes ett nytt skriftligt uppdragsavtal
for att provisionsratt skulle kunna uppsta for den nya maklaren. Nagot sadant avtal
ingicks aldrig.

Maklarforetaget har bekraftat att ett nytt uppdragsavtal borde ha upprattats i di-
rekt anslutning till dverlamningen, men att detta inte skedde.

Formedling utan giltigt uppdragsavtal ger ingen provisionsratt

Att formedlingsarbete bedrivits med deras kannedom eller att affaren i praktiken
slutforts forandrar inte detta. Avsaknaden av ett giltigt, skriftligt uppdragsavtal in-
nebar att det saknas rattslig grund for provision, oavsett forsaljningsresultat eller
om ekonomisk skada kan styrkas.

Detta ar inte en fraga om nedsattning pa grund av missndje, utan om avsaknad av
provisionsratt overhuvudtaget.

Ersattarklausul ar inte tillamplig

Maklaren har hanvisat till att uppdraget fullfoljts inom ramen for det ursprungliga
avtalet.

Den klausul som finns om ersattare avser tillfalligt bitrade (exempelvis vid sjukdom
eller semester), inte ett faktiskt och permanent byte av ansvarig maklare. Makla-
ren var ansvarig maklare, inte tillfallig ersattare.
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Uppdragsavtalet med EW sades aldrig upp

Uppdragsavtalet med EW sades aldrig upp av henne. Samtidigt utfordes for-
medlingen av en annan maklare, utan nytt avtal. Detta har skapat en situation dar
formedlingsverksamhet har bedrivits utan korrekt avtalsgrund.

Maklarforetagets installning

Maklarforetaget har medgett brister i 6verlamning och hantering samt erbjudit en
goodwill-nedsattning om 10 000 kr, men samtidigt avvisat deras krav pa att ingen
provision ska utga.

Sammanfattning

e Uppdragsavtalet var personligt knutet till EW

e Ny ansvarig maklare tog 6ver utan nytt skriftligt uppdragsavtal

e Formedling och affar genomfordes till stora delar utan giltigt avtal
e Provision kraver giltigt uppdragsavtal

e Ratt till provision saknas

Maklaren

Instdllning

Hon medger att ett nytt skriftligt uppdragsavtal inte upprattades i direkt anslutning
till att ansvarig fastighetsmaklare byttes, vilket utgor ett formellt misstag. Detta
innebadr dock inte att ratt till provision helt saknas. Formedlingen har skett med
NN-YY:s fulla vetskap, aktiva medverkan och uttryckliga godkdannanden. | vart fall
ska provision utga motsvarande skalig ersattning.

Bakgrund
Den 21 september 2025 ingick NN-YY ett skriftligt uppdragsavtal med EW.

Efter att EW avslutat sin anstallning anvisade maklarforetaget henne att ta over
och ansvara fér férmedlingsuppdraget. Overtagandet skedde inom ramen fér
samma maklarforetag och samma pagaende formedlingsuppdrag. Hon tradde dar-
med i EW:s stadlle som ansvarig fastighetsmaklare.
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NN-YY:s kdnnedom och medverkan

NN-YY hade tydlig och tidig kinnedom om att hon tagit éver uppdraget. Detta
framgar bland annat genom att hon angavs som ansvarig fastighetsmaklare i mark-
nadsforingen, genom l6pande kommunikation mellan NN-YY och henne samt ge-
nom omfattande sms- och annan korrespondens, dar NN-YY drev fragor om spe-
kulanter, prissattning, tempo och nasta steg i forsaljningsprocessen.

Av den skriftliga kommunikationen framgar tydligt att NN-YY inte bara var med-
vetna om att hon tagit dver uppdraget, utan aven aktivt samarbetade med henne,
gav instruktioner och forvantade sig att hon skulle fullfélja férmedlingen.

NN-YY har vid inget tillfalle motsatt sig maklarbytet eller ifragasatt hennes beho-
righet att ansvara for uppdraget forran efter att affaren genomforts.

Uppdragets genomférande efter méklarbytet

Hon arbetade aktivt med uppdraget under en sammanhangande period om cirka
tre veckor fran det att hon tog over till dess att Overlatelseavtal undertecknades.
Under denna period utforde hon samtliga centrala féormedlingsmoment.

NN-YY deltog aktivt i hela processen och agerade genomgaende pa ett satt som
visade att de ansag att ett giltigt formedlingsuppdrag forelag.

Depositionsavtal och handpenning

| samband med kontraktsskrivningen undertecknade NN-YY ett depositionsavtal.
Av detta framgar att handpenningen skulle deponeras pa maklarforetagets klient-
medelskonto samt att provisionen skulle avrdknas fran handpenningen.

| det undertecknade depositionsavtalet anges hon som ansvarig fastighetsmaklare.
NN-YY har inte framfort nagra invandningar mot detta.

Genom att underteckna depositionsavtalet har NN-YY ytterligare bekraftat sin upp-
fattning om att ett giltigt formedlingsuppdrag forelag och att provision skulle utga
vid fullfoljd affar.

Provisionsrdtt och skdilig erséttning

Hon gor géallande att provision ska utga i enlighet med villkoren i uppdragsavtalet
med EW, eftersom hon tradde i EW:s stalle, uppdraget aldrig avbrots eller sades
upp. NN-YY agerade som om uppdraget fortsatt gallde under en sammanhangande
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period om cirka tre veckor. Affaren ar en direkt f6ljd av hennes formedlingsarbete
och forsaljningen genomférdes inom gallande ensamrattstid.

NN-YY tillade i huvudsak féljande:
Ostridigt: inget uppdragsavtal med Mdklaren

Maklaren medger att ett nytt skriftligt uppdragsavtal inte upprattades i direkt an-
slutning till att ansvarig fastighetsmaklare byttes. De har aldrig undertecknat nagot
uppdragsavtal med Maklaren.

Detta ar inte en marginell formaliafraga utan en grundlaggande forutsattning for
provisionsratt. Provisionsratten regleras i uppdragsavtalet och utan uppdragsavtal
saknas rattslig grund for ersattning.

De motsatte sig inte att Mdklaren tog 6ver — men provisionsvillkor mdste avtalas

Det stammer att de inte motsatte sig att Maklaren tog 6ver hanteringen av forsalj-
ningen. Nar maklarbytet skedde hade lagenheten redan legat ute i cirka tva veckor
och tva visningar hade hallits. De hade inte tid, mojlighet eller lust att i detta skede
byta bolag, da de var radda for hur det skulle paverka affaren.

Det innebar dock inte att de ingick ett nytt uppdragsavtal eller accepterade provis-
ionsvillkor gentemot Maklaren. De har aldrig sagt att Maklaren inte fick ta over,
men de har heller aldrig kommit 6verens med henne om provision.

Aktiv medverkan kan inte ersdtta ett skriftligt uppdragsavtal

Maklaren hanvisar till att de haft Il6pande kommunikation och medverkat aktivt i
processen. Detta dr normalt och oundvikligt vid en pagaende bostadsforsaljning.

Deras kommunikation, instruktioner eller samarbete kan dock inte likstallas med
att ett nytt uppdragsavtal ingatts eller att de accepterat provisionsvillkor gentemot
en ny ansvarig maklare, sarskilt inte nar uppdragsavtalets personliga karaktar ut-
tryckligen framgar av avtalsvillkoren.

Rdéttssékerhet: provisionsvillkor mdste vara faststdllda innan afféren

Om Maklarens resonemang skulle godtas innebar det i praktiken att en maklare
kan agera som ansvarig maklare utan uppdragsavtal, slutféra affaren och darefter
krava provision. Detta blir rattsosakert och orimligt. Utan uppdragsavtal saknas
forutsagbarhet for saljaren om vilka villkor som galler och vilken ersattning som
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kan kravas, vilket i forlangningen skulle kunna maojliggéra godtyckliga ersattnings-
krav i efterhand. Uppdragsavtalets funktion ar just att sakerstalla att provisionsvill-
kor ar kdanda och accepterade i forvag.

Erséittarklausulen avser tillfdlligt bortfall — inte permanent byte

Maklaren hanvisar till att ersattare kan trada in i uppdraget och menar att hon
tradde i EW:s stalle. De vill fortydliga att ersattarklausulen i EW:s uppdragsavtal
tydligt avser tillfalligt bortfall (t.ex. semester eller sjukdom). Det ar uppenbart att
detta inte ar fallet har, eftersom EW:s anstallning avslutades och Maklaren daref-
ter tog 6ver som ansvarig maklare.

Detta ar alltsa inte en tillfallig ersattarsituation utan ett faktiskt byte av ansvarig
fastighetsmaklare — vilket ocksa forklarar varfor Maklaren sjalv skriver att ett nytt
uppdragsavtal borde ha upprattats.

Mdklaren kan inte samtidigt hdvda att nytt avtal “borde” tecknas men att provision
dndd ska utga som om avtal fanns

Maklaren medger att nytt uppdragsavtal borde ha upprattats men inte gjordes.
Det ar da motsagelsefullt att samtidigt havda att provisionsratt anda ska utga fullt
ut.

Om uppdragsavtal inte vore en avgorande forutsattning for provisionsratt finns
ingen logisk anledning att Maklaren bedémer att ett nytt uppdragsavtal borde ha
tecknats.

Ett depositionsavtal utgor inte ett uppdragsavtal

Maklaren hanvisar till att de undertecknat depositionsavtal och menar att detta
bekraftar provisionsratten. De bestrider detta. Depositionsavtal reglerar hantering
av handpenning/klientmedel och kan inte ersatta ett uppdragsavtal eller grunda
provisionsratt.

Ensamrdttstid féréindrar inte avsaknad av uppdragsavtal

Maklaren hanvisar till ensamrattstid enligt uppdragsavtalet med EW och menar att
detta ger ytterligare grund for provisionsratt.

FRN har dock redan konstaterat att provisionsfordran endast kan riktas mot en
maklare (inte ett maklarforetag). Fragan i arendet ar darfor inte om bostaden sal-
des under ensamrattstid, utan vem som haft ratt till provision utifran ett giltigt
uppdragsavtal.
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Det centrala ar att Maklaren agerat som ansvarig fastighetsmaklare utan att nagot
uppdragsavtal ingatts med henne.

“Skdlig ersdttning” dr inte tillimpligt ndr provisionsrdtt regleras i uppdragsavtal

Maklaren anser att provision i vart fall ska utga sasom skalig ersattning. De bestri-
der detta. | fastighetsformedling regleras provisionsratten i uppdragsavtal. Om det
saknas uppdragsavtal med den ansvariga maklaren finns inte heller grund for att i
efterhand konstruera ersattningsratt pa annan grund.

Sdrskilt om sms-korrespondensen

Sms visar pa praktisk samverkan — inte att ett uppdragsavtal ingatts

Sms-korrespondensen visar att de haft I6pande kontakt med Maklaren under for-
saljningsprocessen. Detta ar naturligt och nédvandigt nar en bostadsforsaljning pa-
gar och en person agerar som ansvarig maklare.

Kommunikationen innebar dock inte att de:

e ingatt ett nytt uppdragsavtal,

e accepterat provisionsvillkor, eller

e pa annat satt avtalat om ersattning med Maklaren.

Uppdragsavtalets formkrav kan inte ersattas av informell kommunikation

Provisionsratt grundas pa uppdragsavtal. Ett uppdragsavtal ska vara skriftligt och
reglerar bl.a. arvode/provision. Om provisionsratt skulle kunna uppsta genom sms-
kommunikation skulle uppdragsavtalets funktion urholkas och konsumentskyddet
bli rattsosakert.

Inga sms innebar att de accepterar provision med Maklaren

| sms-materialet finns inget som utgor en uttrycklig dverenskommelse om att Mak-
laren skulle ha provisionsratt gentemot dem eller vilka provisionsvillkor som i sa
fall skulle galla.

Avsaknaden av avtalsreglering blir sarskilt tydlig da uppdragsavtal skickades till
dem forst efter kontraktsskrivning, och inte undertecknades.
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Slutsats

Sms-korrespondensen férandrar inte den centrala fragan i drendet: Maklaren age-
rade som ansvarig fastighetsmaklare utan att ndgot uppdragsavtal ingicks. Darmed
saknas avtalsrattslig grund for provisionsratt.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av 6verlatelseavtalet samt uppdragsavtalet
mellan NN-YY och EW.

Maklaren har gett in en langre sms-korrespondens mellan henne och YY, som for-
des under forsaljningsprocessen. Fran den aterger namnden féljande meddelan-
den fran YY:

Jag heter( D, och

saljer tillsammans med
lagenheten pa
@ ick en hirlig kinsla av
dig efter ert samtal igar, och vi
ar superpepp och hoppfulla!

[...]

Sa glad att du tar vid,-
brukar ha ratt och hon ar

svinpeppad! i 55
[...]

¢} heja oss! Det kinns tryggt
att ha dig pa vart lag

[...]

God morgon, tack for dina
tankar. Vi accepterar
och- bud pa 2,6 om vi
signerar pa sondag. Kanns
skont och hoppfullt att din
erfarenhet ar att det kan ga
bra i januari ocksd om de
backar.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skriftlighetskravet
| 3 kap. 3 § 1 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

"Uppdragsavtalet ska upprattas skriftligen och skrivas under av parterna. Fastighets-
maklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Detta galler dock inte 6verenskommelser
om andring av fastighetens pris och andra villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.”

Rattsfoljden av att skriftlighetskravet inte iakttas ar inte att uppdragsavtalet blir
ogiltigt, sa som NN-YY gjort gallande. NN-YY:s installning innebar att en séljare
skulle kunna tillgodogora sig en maklartjanst utan att behdva betala for det. Det
hade varit uppenbart orimligt och tanken avvisades ocksa i férarbetena till fastig-
hetsméaklarlagen, se prop. 1994/95:14 s. 38. Ett muntligt uppdragsavtal ar med
andra ord giltigt.

Som framgar av bestammelsen ar rattsfoljden i stallet att maklaren inte far abe-
ropa ett muntligt avtalsvillkor. Att maklaren inte far aberopa ett muntligt avtals-
villkor, s3 som anges i lagtexten, innebar dven att maklaren inte heller med fram-
gang kan aberopa ett sadant villkor. Ett exempel: om det anges i det skriftliga av-
talet att provisionen uppgar till tva procent, saknar det betydelse om maklaren kan
visa att parterna senare och muntligen kom éverens om en provision om tre pro-
cent. Provisionen kommer anda att anses uppga till tva procent.

Uppdragsgivaren kan daremot dberopa ett muntligt avtalsvillkor. Det innebar dock
inte att uppdragsgivarens pastaenden om vad som avtalats muntligen ska tas for
goda, utan sedvanliga bevisborderegler galler. Om uppdragsgivaren pastar att ett
muntligt avtal med ett visst innehall har traffats, men inte kan styrka detta, galler
i stallet innehallet i det skriftliga uppdragsavtalet, om fragan har reglerats dar. For
fragor som inte reglerats i det skriftliga avtalet galler fastighetsmaklarlagens be-
stammelser jamte andra tillampliga rattsregler, se prop. 1994/95:14 s. 39 och 74.
Detsamma galler om det inte har upprattats nagot skriftligt avtal 6verhuvudtaget.

Som exempel kan ndmnas fragan om provisionens storlek. Om provisionen inte har
avtalats skriftligt, eller om saljaren inte kan styrka ett muntligt avtal om provisions-
satsen, galler att den far faststallas till ett skaligt belopp, baserat pa vad motsva-
rande maklartjanst normalt skulle betinga for pris, jfr 45 § koplagen.
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Enligt andra meningen i bestammelsen krdvs endast att avtalet ska vara skriftligt.
Dar finns alltsa inget krav pa undertecknande. Det innebar att ett icke underteck-
nat, skriftligt uppdragsavtal uppfyller det civilrattsliga kravet pa skriftlighet. Kravet
pa undertecknande i forsta meningen har endast nadringsrattslig betydelse.

Beddémningen i detta fall

Att NN-YY lamnade ett maklaruppdrag till Maklaren far tydligt stéd av den ingivna
sms-korrespondensen mellan YY och Maklaren, se ovan under rubriken ”"Utred-
ningen”. | korrespondensen uttalade sig YY dven for NN:s rakning och det har inte
pastatts att YY skulle ha saknat behorighet att foretrada NN.

Sms-korrespondensen innebar vidare att det finns ett skriftligt uppdragsavtal mel-
lan NN-YY och Méklaren, 1t vara inganget via sms och inte undertecknat. Som an-
forts i det foregdende ar ett sadant avtal fullt giltigt.

Av sms-korrespondensen framgar ocksa att NN-YY godtog att Maklaren “tog vid”
efter den tidigare maklaren EW. Det har NN-YY dessutom bekraftat i sina inlagor.
Att Maklaren “tog vid” far anses innebara att det inte skedde nagon férandring av
avtalsvillkoren, varken avseende provisionens storlek eller ndgot annat, jamfort
med avtalet med EW.

Av det sagda foljer att NN-YY:s begédran ska avslas.

Namnden tilldgger att utgangen hade blivit densamma dven utan sms-korrespon-
densen. Av parternas uppgifter och utredningen i 6vrigt framgar att NN-YY godtog
att Maklaren rent faktiskt utforde maklaruppdraget. Det innebar att det i alla han-
delser fanns ett s.k. konkludent avtal mellan dem. Med det menas att parterna
agerar som om det funnits ett uttryckligt avtal. Aven provisionens storlek hade an-
tagligen blivit densamma i ett sddant fall. Den provision om 1,75 procent som Mak-
laren begart, och som namnden alltsa ansett avtalad, ligger i linje med ett skaligt
belopp.
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Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
Riksférbund, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening, Johan Nordenfelt, fastighets-
maklarrepresentant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har fore-
dragits 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.



