FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026 DNR 132/25 SIDA1 AV 8

Maklare 1
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Maklare 2
Maklare 2

Ombud:
Jur kand ME

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 70 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 66 500 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 90 procent av
provisionen for formedlingen av lagenheten nr 10 i Brf Féreningen 22.

Maklare 2 har motsatt sig 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

191 62 Sollentuna www.frn.se
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VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Hans formedlingsuppdrag ingicks den 5 februari 2025 och sades upp av saljaren
den 17 juni 2025.

Kopare blev MS, som besbdkte hans visning den 1 juni 2025. MS fanns med i den
spekulantlista som saljaren och Maklare 2 fick del av.

Hans utgangspunkt ar att han har gjort betydligt mer an Maklare 2. Utan hans en-
gagemang och uppdrag hade det inte blivit ett avslut med kdparen. Han anser att
Maklare 2:s insats ar mycket ringa och han bedémer den som kraftigt dverdriven
fran hennes sida, snudd pa vilseledande.

Han hittade képaren MS under sin uppdragstid och denne besbdkte en av hans vis-
ningar. MS visade stort intresse for bostaden, men kunde da inte kdpa bostaden
pa grund av att han inte salt sin egen bostad. Efter hans uppdragstid aterkom MS,
da han nu salt sin bostad och kunde ga vidare med kdpet av den nya bostaden. Han
hanvisade MS till Maklare 2; MS kunde inte sjalv finna bostadsannonsen. Maklare
2 hade endast publicerat en diskret annons pa maklarbolagets hemsida.

Efter hans uppdragstid fragade MS honom om véardet pa bostaden och pa vilken
niva saljaren kunde gora ett avslut. Han redovisade sin syn pa vardet och prisniva
han trodde kravdes for ett avslut, 9 800 000 kr. Dartill hade de telefonsamtal.

MS presenterade det budet till Maklare 2 och saljaren godtog sedan budet. Ett
lackage i lagenheten hade dock precis uppkommit och kdpare och séljare fastnade
i en villkorsskrivning. Han hade en dialog med séaljaren och foreslog att denne
kanske kunde justera ned priset med 50 000 kr for 6ka chansen att komma till ett
avslut. Affaren avslutades slutligen pa 9 750 000 kr, enligt de nivaer han resonerat
med kdpare och sdljare om (forsta budet 9 800 000 kr och reducering 50 000 kr).

Han ser Maklare 2:s engagemang mer som ett s.k. skrivuppdrag; hon serverades
en kopklar kund pa den prisniva som saljaren accepterade.

Dialogen med kopare och séljare efter hans uppdragstid var bade pa deras och
hans initiativ. Dialogen med sdljare omfattade flera drenden, bland annat att hjalpa
dem att finna ny bostad, att hans tidigare spekulanter hort av sig om status pa
saljarens nystart av forsaljningen samt att han ville veta hur processen med hans
anvisade spekulant fortlopte.
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Han har jobbat mycket aktivt med uppdraget, 13 dppna visningar och ett flertal
privata visningar.

Han ser kdparen som unik. Han hade 51 uppskrivna spekulanter och dartill cirka 15
ej uppskrivna. Ingen annan kund var beredd att ga vidare pa prisnivan som affaren
gjordes pa, sa att Maklare 2 skulle finna ny kund pa hogre prisnivaer var osannolikt.

MS har uttryckt att det var den enklaste affaren nagonsin fran en maklares sida;
ingen direkt marknadsforing av objektet, inte funnit den specifika kdparen, inte
haft visning for koparen eller annan kund, inte behovt forhandla pris da képaren
inkom med bud pa prisniva som han guidat denne till och som var en acceptansniva
for saljaren.

Maklare 2 havdar att hennes insats bland annat bestod i en langdragen juridisk
process, tva veckors daglig kontakt med jurister for att sdkerstalla en formulering
av klausul. For honom kanns det osannolikt. Han har jobbat som maklare i 6ver 20
ar och hans erfarenhet ar att en villkorsformulering ar en relativt enkel sak fér en
sakkunnig jurist att ta fram.

Maklare 2
Hennes uppdragsavtal undertecknades och bérjade galla den 23 juni 2025.

Formedlingsarbetet borjade med styling av lagenheten, varefter sedvanligt for-
medlingsarbete utférdes som vanligt. Hon fick bud fran den blivande kdparen, forst
pa 9 500 000 kr den 2 september 2025 och darefter pa 9 750 000 kr den 8 septem-
ber 2025, vilket hojdes till 9 800 000 kr dagen darpa efter diskussion mellan henne
och kdparen.

Hennes ensamrattsavtal dvergick till ett uppdrag utan ensamratt den 10 septem-
ber 2025. Det var samma dag hon kontaktade Maklare 1 for att efterh6ra hans
eventuella krav pa provision. Maklare 1 uppgav att det var han som hade gjort mest
i formedlingen — utan att veta att det var da det egentliga arbetet borjade.

Det var inte speciellt svart att 6évertyga spekulanten om att 9,5 miljoner kr var ett
alldeles for Iagt bud och att han maste hdja sitt bud med flera hundratusen kr. Till
slut bjod spekulanten 9,8 miljoner kr, vilket saljaren accepterade. Saljaren hade
sagt flera ganger att under tio miljoner kr skulle han inte salja for, men det gick att
fa ner hans prisforvantan.

Da borjade forhandlingen om ansvaret for uppkommen fuktskada. Féreningen och
saljaren hade olika uppfattningar i den fragan. Fragan som uppstod var hur man
kunde ga vidare med en forsaljning. Kontakt togs med jurister pa Maklarsamfundet
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och cheferna pa Maklarfirman for att fa fram en juridisk och hallbar I6sning av si-
tuationen. Resultatet blev slutligen att saljaren, som da verkligen ville bli av med
lagenheten for att ga vidare i livet, var beredd att sdanka den 6verenskomna kdpe-
skillingen fran 9,8 miljoner kr till 9,75 miljoner kr. Detta under forutsattning att
koparen accepterade lagenheten i det skick den var och med vetskap om att an-
svaret inte var fardigutrett och eventuellt kunde drabba honom i slutandan — adven
ekonomiskt. Samtidigt tog saljaren pa sig att se till att denne forsakringsbolag
skulle ha ratt att lamna all information om drendet till kdparen. Saljaren skulle dven
skota kommunikationen med forsakringsbolaget under slutférandet av arendet.

| och med att kopekontraktets § 15 utmejslats och accepterats av parterna, kunde
det bli en forsaljning. | denna del har Maklare 1 inte deltagit pa nagot satt.

Hon har talat med saval saljare som kopare och bada fornekar att Maklare 1 pa-
verkade formedlingen efter det att hon kom in i bilden som fastighetsmaklare.

Hon begar hela provisionen pa grund av allt det arbete hon lagt ner pa for-
medlingen, trots att Maklare 1 anvisat kdparen.

Maklare 1 tillade i huvudsak foljande:

Det ar udda att Maklare 2 i ett forsta skede erbjod 25 procent av provisionen och
darmed bekraftade hans insats. Men efter att anlitat juridiskt ombud yrkar hon nu
pa 100 procent, det kdnns oklart och oseriost. Ett juridiskt ombud som hans
maklarbolag I6pande anlitar i andra arenden, senast for nagon manad sedan. Lite
lustigt att denne nu foretrader hans motpart kan man tycka, men regelmassigt kor-
rekt som han forstar.

Efter samtal mellan honom och Maklare 2 tog han kontakt med saljare och kopare
for att skapa sig en battre bild av drendet. Efter flera samtal kdnde han att han
hade gjort betydligt mer i forsaljningen. Han havdar att hans insats var det som var
avgorande for att MS blev kopare.

Han forstar att det inte var svart for Maklare 2 att forklara for koparen att 9,5 mil-
joner kr var ett for lagt bud. Han hade redan innan gett rad till koparen om bosta-
dens marknadsvarde, saljarens prisforvantningar, hans beddomning av priset etc.
Han guidade kdparen till ett pris om 9,8 miljoner kr.

Maklare 2 motiverade tidigare att hennes insats framst bestod i en langdragen ju-
ridisk process, tva veckors daglig kontakt med jurister for att sakerstalla en formu-
lering av klausul. F6r honom kdnns denna tidsatgang fortfarande mycket osannolik.
Han skulle 6nska att hon presenterade underlag for detta, exempelvis fakturor och
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juristernas tidsloggar i arendet. Han tror att denna dagliga juristkontakt ar kraftigt
overdriven.

Maklare 2 havdar att foretaget haft en stylingkostnad for uppdraget. Han havdar
att dven han haft kostnader med uppdraget och troligtvis storre kostnader an Mak-
lare 2. Det ar séllan ett maklarforetag tar pa sig en stylingkostnad, men sa kanske
det var i detta fall.

Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:

For henne ar formedlingen uppdelad i tva olika processer — fore och efter det att
man konstaterat fuktskadan. Foére det att fuktskadan var kind var det en helt vanlig
formedling, dar maklarens roll var att fa upp koparen till en hogre niva och samti-
digt fa saljaren att mota kdparen. Detta lyckades hon till slut med. Nar val detta var
natt, konstaterades fuktskadan och da uppstod en ny part: Féreningen, som inte
ville kdnnas vid nagon kostnad for fuktskadan. Saljaren var av annan uppfattning.

For att fa ett avtal mellan parterna — saljaren och képaren — maste det till en 6ver-
enskommelse mellan dem, som tackte den situationen att ingen forsakring med
sakerhet tackte skadan, samtidigt som parterna accepterade att inte ga vidare mot
varandra efter kopet. Maklare 2 tog darfor kontakt med Maklarsamfundets jurister
vid flera tillfallen for att formulera en sadan 6verenskommelse mellan parterna.
Efter tio dagar var 6verenskommelsen pa plats och godtagen av parterna.

Det var denna formulering som gjorde att parterna slutligen kunde enas i saval ko-
peskilling som 6vriga villkor. | denna senare och avgérande del deltog inte Maklare
1.

Att hon inledningsvis ville avsta 25 procent av provisionen var for att snabbt fa till
stand en 6verenskommelse, men sa blev det inte.

UTREDNINGEN

| kopekontraktets § 15 fanns en klausul med féljande innehall:
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I undertaket i vindsvaningen &ver bostadens badrum har AC:ns kondensbehallare med
vattenpump blivit nedtrampad, vilket lett till att kondensledning lésgjorts och kondensvatten
har slappts ut och genom skador letat sig ned till sprack och undergipstak. Arendet &r
anmalt till séljarens savél som bostadsratisféreningens forsékringar. Det pagar fér narvarande
en tvist om vilken férsékring som ska ta kostnaden,

Arbetet med att atgarda skadan &r pagaende. Enligt den besiktning som gjordes den 8
september 2025 (se bilaga) framkommer att en uppféljande fukimatning ska gbras efter 30
dagar. Bostadsrétten &r fér narvarande inte paverkad av skadan, men beroende pa resultatet
av fuktmatningen kan det finnas behov av mer ingripande atgérder som kan leda till oldgenhet
och kostnader for bostadsrattsinnehavaren. Det finns alltsa inga garantier, &ven om det ar
malsattningen, att skadan helt ska vara atgardad fill tilltradet.

Saljarens forsakringsbolag har atagit sig att Atgérda samt bekosta den skada som har
uppkommit pa AC:n samt ytskikt.

Ké&paren forklarar sig medveten om ovan men har trots det férklarat sig villig att genomféra
kdpet. Eventuella kostnader som inte técks av séljarens, bostadsrattsforeningens eller
képarens forsakring svarar kdparen ensamt fér utan nagon ratt till ersatining fran saljaren.
Képaren ar medveten om att han tar Gver ansvaret fér arendet i samband med tilltradet.

Om arendet loper efter tilltradet ska saljaren informera sitt forsakringsbolag om att képaren
har ratt att fa information om &rendet. Saljaren ska dven skéta den kommunikation med
forsakringsbolaget som kravs fér att &rendet ska kunna handlaggas hos férsékringsbholaget.

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
sistnamnda rattsfallet uttalade Hogsta domstolen (HD) att det visserligen finns en
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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 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 faststdlla det svarfangade orsakssambandet brukar man ofta tillgripa hjalp-
metoder. En sadan hjalpmetod &r att beddma 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
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

Genom utredningen ar det klarlagt att koparen visade ett konkret intresse for bo-
staden under Maklare 1:s uppdragstid. Maklare 1 har oemotsagd uppgett — och
namnden anser att uppgiften kan laggas till grund for bedémningen — att skalet till
att koparen inte lade bud och inledde férhandlingar under hans uppdragstid var
att kdparen da annu inte hade salt sin befintliga bostad. For Méaklare 1:s ansprak
talar vidare att bostaden saldes utan att Méaklare 2 behévde halla nagon ny visning
for kbparen.

Det ar mojligt att det faktum att koparen lyckades salja sin bostad kan ses som en
sadan "yttre omstandighet” som enligt NJA 2015 s. 918 ska tillgodoraknas Maklare
2, men en sadan verkan bor i alla handelser ses som mindre betydelsefull nar det
galler att beddma orsakssambandet, jfr Magnus Melin i Juridisk Tidskrift 201617
s. 162 f. Detsamma galler Maklare 2:s forhandlingar med parterna om fuktskadan.
Eftersom den fragan inte var aktuell under Maklare 1:s uppdragstid, har den be-
gransad betydelse for orsakssambandet.

Sammantaget anser ndmnden att Maklare 1 har haft storst inverkan pa affaren och
att han har ratt till 70 procent av provisionen.
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Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 95 000 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
2 ratt till 30 procent, eller 28 500 kr. Resterande del, 66 500 kr, bor hon betala till
Maklare 1.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy
Wallster, fastighetsmaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Namn-
dens 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 missnojd med beslutet kan vacka talan i allmdn domstol.



