FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026 DNR 143/25 SIDA1AV5

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 24 180 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 75 procent av
provisionen for féormedlingen av fastigheten Forstaden 1:1.

Maklare 2 har motsatt sig kravet och for egen del begart att namnden ska faststalla
att hon har ratt till 75 procent av provisionen.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Han har haft formedlingsuppdrag for det aktuella objektet och genomfort ett antal
visningar for den slutgiltiga koparen. Han har ocksa fatt bud fran koparen, som han
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formedlat till sdljarna och Maklare 2. Méaklare 2 har fatt ett dukat bord. Han har
levererat kdpare och bud till henne. Han har dessutom marknadsfort objekt under
elva manader.

Maklare 2

Hon hade kontakt med saljarna under tidig var 2024 och varderade fastigheten till
5 000 000 kr. Séljarna valde att anlita Maklare 1, da han trodde pa ett hogre for-
saljningspris. Formedlingsuppdrag tecknades i maj 2024. Enligt sdljarna de blivande
kdparna ett bud till Maklare 1 pa fyra miljoner kr. Sedan hdande inget mer.

Sommaren 2024 gick och ingen forsaljning blev av. Enligt uppgift fran saljarna be-
drevs ingen aktiv forsaljning under en langre tid, och uppdraget sades upp via e-
post den 15 oktober 2024.

Hon tecknade darefter formedlingsuppdrag med saljarna den 26 mars 2025 och
paborjade marknadsforing, fotografering och visningar under april 2025. Till vis-
ningarna bjod hon in tidigare spekulanter. Hon fick tva bud fran kdparna pa 4,5
miljoner kr respektive 4,6 miljoner kr. Sdljarna avvaktade och till slut kom en ny
budgivare in med ett bud som képarna matchade. Saljarna valde da att sélja till
kdparna, som sa ihardigt hallit fast vid fastigheten. Kopekontrakt tecknades den 23
maj 2025 med en kopeskilling om 4,65 miljoner kr.

Hennes formedling skedde utifran ett nytt uppdrag med nytt utgangspris, ny mark-
nadsfoéring och nya visningar. Hon anser darfor att hennes arbete i storst utstrack-
ning har lett till att forsaljningen har kommit till stand och att hon darfor bor ha
ratt till storre delen av provisionen.

Maklare 1 tillade féljande:

Handelseforloppet:

Formedlingsuppdrag

Han visade fastigheten for den slutgiltiga koparen ett antal ganger.
Hade en prisdiskussion med den slutgiltiga képaren.

Saljaren sa upp avtalet.

Den slutgiltiga koparen tog kontakt med honom och var intresserad av att lagga ett
bud pa 5 000 000 kr.
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Han informerade sédljaren om budet och séljaren informerade om att de var pa
gang med ny maklare, men ville stimma av med sin deldgare hur de skulle gora.

Séljaren aterkom med att de valt att ga vidare med en annan maklare, Maklare 2.
Maklare 2 tog inte kontakt med honom.

Han tog kontakt med Maklare 2, sande over sin spekulantlista och informerade att
en spekulant var villig att betala 5 000 000 kr for fastigheten.

Maklare 2 fragade vilken spekulant som var villig att betala 5 000 000 kr. Hon fick
svar att det var den blivande kdparen.

Maklare 2 informerade inte honom om att hon salt fastigheten till hans kund utan
han fick information om detta ryktesvagen och genom fastighetsregistret.

Han tog kontakt med Maklare 2 och begarde del av arvodet eftersom férsaljning
gjorts till hans kund.

Maklare 2 svarade att han kunde fa 25 procent, vilket han ansag oskaligt
Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:

Hon anser att det ar hennes arbete som har lett till att det slutligen blev ett kdp.
Hon visade kdparna objektet flera ganger och fick efter manga och langa diskuss-
ioner med sig sdljaren sa att det kunde bli ett avslut och ett kop.

Det stammer visserligen att Maklare 1 har anvisat kdparen, men han fick inte till
ett avslut. De har bada tva varit pa intag, fotograferat och annonserat objektet
samt haft visningar. Det dr daremot hon som har fatt till resten, vilket med all tyd-
lighet visar att hon har lagt ner mer arbete och tid 4n vad Maklare 1 har. Det infann
sig ocksa en ny spekulant som lade bud.

Saljarna sade dessutom upp avtalet med Maklare 1 i oktober 2024 och tecknade
ett nytt uppdragsavtal med henne i februari 2025, fem manader senare, och ett
kdp kom slutligen till stand i juni 2025. Det har alltsa gatt lang tid emellan.

UTREDNINGEN

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

Namnden anser att bada maklarna har bidragit till affaren, men att ett visst forsteg
bor ges till Maklare 2. Enligt namnden har hon ratt till 60 procent av provisionen.

Berdkning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 1:s provision om 60 450 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
2 ratt till 60 procent, eller 36 270 kr. Resterande del, 24 180 kr, bér hon betala till
Maklare 1.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy
Wallster, fastighetsmaklare. Arendet har foéredragits 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 missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



