FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 19 MARS 2026 DNR 144/25 SIDA1 AV 8

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till tio procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 5 500 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 bostadsratten nr 111 i Brf Fastigheterna 11.

Maklare 2 har motsatt sig kravet och for egen del begart att namnden ska faststalla
att han har ratt till 90 procent av provisionen.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Han har tidigare jobbat med uppdragsgivaren TS for att hjdlpa henne att salja sin
bostadsratt pa Nordgatan. Cirka 1,5 ar innan formedlingsuppdraget ingicks varde-
rade han bostadsratten.

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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| samband med att formedlingsuppdraget ingicks den 12 maj 2025 kom han i kon-
takt med MA, som dgde bostadsratten vagg i vigg med den aktuella bostadsratten.
Hans forsta kontakt med MA skedde genom ett samtal den 15 maj 2025.

Han informerade MA, som redan fran start var intresserad av bostaden, om TS:s
forvantan eller forhoppning om pris, vilket var 6,5 miljoner kr. Han férde en dialog
med MA om detta i samtalet den 15 maj 2025, och MA ndmnde d& att han kunde
tanka sig betala 6—6,2 miljoner kr rakt av, men att han inte var redo pa 6,5 miljoner
kr. TS var benhard med vad hon ville ha, trots att han rekommenderade henne att
ta budet fran MA, da det var ett vildigt konkurrenskraftigt bud.

De forberedde sedan bostaden genom styling och fotografering for att ga ut pa
Fastighetssajten. Lagenheten var svarsald och de fick bud pa under sex miljoner kr.
Séljaren har vid varje tillfalle, nar han stallt fragan om hon kunde ga ner nagot i
pris, statt pa sig och sagt nej.

Mot slutet av hans formedlingsuppdrag sa saljaren att hon kunde tanka sig att ga
ner till 6,3 miljoner kr, men det fanns ingen betalningsvilja pa den nivan. Under den
tid da formedlingsuppdraget I6pte har han haft kontinuerlig kontakt och bearbetat
MA, som sedan kopte bostadsratten.

TS befann sig i en situation dar hon var tvungen att salja bostadsratten pa grund av
ett hyreskontrakt. Hon bad att fa hora sig for med andra méklare, vilket inte var
nagra problem for hans del. Han namnde vid flera tillféllen i slutet av uppdragsti-
den att de borde ta en dialog med MA pé& nytt, da han visste att denne fortfarande
var intresserad samt att de haft en valdigt bra dialog under processens gang. Han
visste att MA kunde tédnka sig g8 upp mot sex miljoner kr och hégre an sa. Den
2 september 2025 tog han upp en ny dialog med MA, som da ville framféra ett nytt
bud pa 5,85 miljoner kr, vilket saljaren avbojde. Saljaren ville inte heller [amna na-
got motbud.

Runt den 7 september 2025 ville saljaren att Maklare 2 skulle ta éver uppdraget;
han fick samma dag ett sms fran Maklare 2 dar denne informerade om detta. Han
var tillmotesgaende och skickade dver en lista med anvisade spekulanter, dar MA
var med pa listan.

Senast den 1 oktober 2025 saldes bostaden, mindre an en manad efter avslutat
uppdrag. Han fick ingen information fran Maklare 2 om att det var MA som kopt
bostaden utan fick reda pa detta genom MA, som beklagade sig 6ver att det inte
var han som var miklare nar affiren genomférdes. MA hade uppskattat deras
kommunikation och den relation de byggt upp under denna tid.
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Maklare 2

Hans forsta kontakt med TS skedde den 1 april 2025, da hon planerade att sélja sin
lagenhet. De hade bade samtal och sms-konversation den dagen, men kunde inte
ses i bostaden da hon inte var i Sverige vid den tidpunkten. Dialogen pagick av och
pa fram till den 9 april 2025, da TS slutade svara och kontakten rann ut i sanden.

Torsdag den 4 september 2025 kontaktade TS honom igen efter missndje med
Maklare 1, som inte fatt lagenheten sald. TS undrade om han kunde ata sig upp-
draget.

Efter fyra visningar pa kort tid lyckades han hitta tva nya spekulanter, varav en
(Budgivare 3, CB) lade ett hogsta bud pd 5 950 000 kr. Darefter lade MA 6 010 000
kr och blev den slutgiltige kdparen. Budgivare 3 klev in i budgivningen d& MA lag
hogst pa 5 550 000 kr. Enligt TS hade hogsta bud varit 5 800 000 kr nar Maklare 1
hade uppdraget, och det var ocksa det som fanns publicerat som hogsta bud nar
annonsen togs ned fran Fastighetshemsidan och Fastighetssajten. Att havda att en
spekulant hade kunnat tanka sig ett visst bud haller inte och som maklare dr man
skyldig att framfora samtliga bud till sin uppdragsgivare. Maklare 1:s budférteck-
ning borde visa om det fanns ett hogre bud an 5 800 000 kr.

MA beklagade sig inte 6ver att Maklare 1 inte fatt silja lagenheten och det framgar
inte heller att han uppskattat deras kommunikation samt den relation de hunnit
bygga upp. MA skrev att det var “Trist for dig att det inte hande under din ledning”,
vilket inte kan tolkas som att han hellre hade sett att affaren skedde under Maklare
1:s ledning.

Maklare 1 har 6éverldmnat spekulantlistan, som inkluderade MA, men TS har be-
kraftat via mejl att hon hade den forsta kontakten med MA redan i mars 2024 da
forsaljning mellan parterna diskuterades, det vill sdga innan Maklare 1 och TS
ingick formedlingsuppdrag. Detta papekade dven TS for honom nar han tog 6ver
uppdraget.

Det ar hans fortjanst att lagenheten blev sald och dessutom till ett pris som ar
210 000 kr hogre an vad Maklare 1 lyckades presentera. | och med att han férmed-
lat lagenheten bar han hela det juridiska ansvaret for affaren, vilket i sig ar vart
betydligt mer dn 25 procent av arvodet. Det ar aterigen tack vare hans arbete med
ratt forsaljningsstrategi, forhandling och formagan att hitta ytterligare en potenti-
ell kdpare till lagenheten som gjorde att MA till slut valde att g& avsevart mycket
hogre an under Maklare 1:s ledning.
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| och med att TS redan var i kontakt med MA nir Maklare 1 valdes till maklare,
anser han att Madklare 1 borde ha ratt till en mindre del av arvodet, tio procent.

Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:

Att TS och Maklare 2:s kontakt rann ut i sanden var for att hon valde att ga vidare
med honom for uppdraget. Han har en relation med TS och hennes sambo sedan
ar 2021, i samband med att de kdpte lagenheten pa Nordgatan 11. Da han hade
dem som spekulanter pa flertalet objekt, valde de att ta kontakt med honom infor
forsaljningen. Han hade tidigare, cirka ett ar innan dess, dven varit forbi och lamnat
offert.

Hans vardering av lagenheten var till 5 850 000 kr +- 150 000 kr nar han var dar
forsta gangen ar 2024. Det skruvades upp till 6 000 000 kr +- 250 000 kr i samband
med att de tog upp kontakten pa nytti borjan av ar 2025. Det hade da blivit aktuellt
med forsaljning igen pga. att TS och Maklare 1 skrivit pa ett hyresavtal for en storre
ldgenhet. Hyresvarden tillat inte TS att behalla sin bostadsratt.

Han var tydlig ndr han tog sig an uppdraget att TS:s forvantan lag over vad han
ansag var marknadsvardet for lagenheten. Hon hade en prisférvantan och forhopp-
ning om att na upp till 6 500 000 kr. Givet att de hade signerat hyresavtalet hade
de en deadline att forhalla sig till, vilket var slutet av oktober om han inte missmin-
ner sig. Under tiden han jobbade med formedlingsuppdraget sa han gang pa gang
till TS att det inte fanns nagon betalningsvilja pa 6 500 000 kr, vilket gjorde att hon
successivt justerade sin forvantan till 6 300 000 kr.

Aterigen hamnade de i samma situation da de var uppe i fler &n 15 visningar, inklu-
sive privatvisningar, vid det tillfallet. TS:s sambo forstod vad han ville formedla och
forsokte fa TS att forsta att hon behdvde ga ner ytterligare i pris for att de skulle
hitta en kdpare.

Sedan starten av férmedlingsuppdraget har han haft en dialog med MA, dar denne
uttryckte att han kunde tanka sig att betala mer (6 100 000 kr — 6 200 000 kr) an
vad Maklare 2 till slut salde lagenheten for. Att TS prompt ville ha 6 500 000 kr,
resulterade i att hon fick mindre betalt &n vad hon férst kunnat fa fran MA.

Att TS var ambivalent, kdnslostyrd och inte lyssnade pa honom var ingenting han
kunde paverka. Givet deadlinen blev TS mer och mer irrationell i sitt agerande, vil-
ket ar fullt forstaeligt da ingen som har familj och ett litet barn vill riskera att bli
bostadslos. | det sammanhanget stallde hon fragan om det var OK for honom att
hon kontaktade andra maklare for att se om de hade nagon kdpare pa bostaden,
vilket gjorde att hon horde av sig till Maklare 2.
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Att MA inte beklagar sig ar sjalvklart nar han fick kopa lagenheten till ett battre pris
an han forst tankt. TS var tvingad till att sdlja lagenheten till slut eftersom hon och
hennes familj annars skulle forlora sitt hyresavtal. Att Maklare 2 inte namner detta
i sitt yttrande finner han lite lustigt da det endast var pa grund av de omstandig-
heterna som TS till slut accepterade att gora affar pa 6 010 000 kr och sélja till MA,
som fran borjan var villig att betala ett hogre pris an sa.

Han hade aven spekulanter som indikerade bud éver 6 010 000 kr, men som TS
inte alls ville ta en dialog med da hon prompt ville ha 6 500 000 kr i borjan av pro-
cessen och 6 300 000 kr sedan under processens gang. Vilket resulterade i att spe-
kulanterna tackade nej.

Att Méaklare 2 pastar att det ar hans fortjanst att lagenheten saldes till MA tycker
han ar skrattretande. Att Maklare 2 skulle ha nagon “revolutionerande” forsalj-
ningsstrategi, forhandling och férmaga att hitta andra spekulanter nar man gar ut
med ett lockpris pa 5 250 000 kr, annonserar pa Fastighetssajten och far in fler som
ar villiga att buda pa lagenheten tycker han ocksa ar skrattretande.

Att silja en bostad med ett lockpris pa Fastighetssajten med en séljare som ar
tvungen att sélja sin bostadsratt for att hennes familj inte ska hamna bostadslos pa
gatan ar varken skicklighet, kunskap, forsaljningsstrategi eller férhandling. Det ar
darfor han anser, efter bollning med CL pa FMF, att han har ratt till 75 procent av
arvodet och Maklare 2 25 procent.

Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:
Pdstaendet om tvangssituation och risk fér bostadsléshet

Det saknas stod for pastaendet att TS skulle ha varit tvingad att salja bostadsratten
for att undvika bostadsloshet. Saljaren dgde vid samtliga relevanta tidpunkter bo-
stadsratten och hade full faktisk och rattslig méjlighet att bo kvar.

Att ett nytt hyresavtal ingatts forandrar inte denna bedémning. Det ar séljarens
egna val och kan inte i efterhand aberopas som grund for att omdefiniera affarens
karaktar eller paverka férdelningen av provisionsratt mellan tva maklare.

Indikativa bud saknar bevisvirde

De pastadda indikativa bud som uppges ha férekommit via sdljarens sambo saknar
helt bevisvarde. Enligt fast praxis — saval i FRN som hos FMI — ar det endast doku-
menterade bud, verifierbara spekulanter samt faktisk forhandling som kan tillma-
tas betydelse vid bedémning av vem som varit den utlésande orsaken till affaren.
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Hypotetiska eller pastadda bud som aldrig natt marknaden, aldrig journalforts och
aldrig forhandlats saknar relevans.

Subjektiva virdeomddémen om sdljaren dr réttsligt irrelevanta

Formuleringar om att sdljaren skulle vara “ambivalent”, “kanslostyrd” eller ”irrat-
ionell” ar oprofessionella, integritetskrankande och saknar rattslig betydelse.

Fastighetsmaklarratten provar arbetsinsats, kausalitet och slutresultat — inte per-
sonliga omddmen om parters psykologiska tillstand. Dessa uttalanden kan darfor
inte tillmatas ndgon betydelse vid beddmningen av provisionsratt da maklaren
skall utfora formedlingsarbetet oavsett kundens pastadda, psykologiska tillstand.

Kausalitet och faktisk prestation

Det ar ostridigt att han hade den aktiva kdparkontakten, forde den faktiska prisdi-
alogen, genomforde forhandlingen samt ledde processen fram till accepterat bud
och avtal.

Att annan part tidigare haft kontakt med kdpare eller saljare saknar sjalvstandig
betydelse nar det inte ar denna kontakt som faktiskt leder till affar.

Fastighetssajtens exponering och “lockpris” saknar sjélvsténdig betydelse

Att en bostad marknadsfors via Fastighetssajten ar en standardiserad atgard och
saknar varde vid bedéomningen av vem som skapat affaren. Praxis ar tydlig: Det ar
inte exponeringen i sig, utan den aktiva forhandlingen och avslutet som ar avgo-
rande.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént om anvisning

En grundlaggande forutsattning for att en Maklare 1 ska ha ratt till provision ar att
denne har anvisat den blivande koéparen.

Enligt namnden innefattar begreppet anvisning att koparen far kannedom om att
bostaden ar till salu genom maklarens verksamhet och att sdljaren inser eller borde
ha insett detta, jfr rattsfallet NJA 2015 s. 918 (p. 10). Aven s.k. indirekt anvisning
har i dldre praxis ansetts tillrdcklig, se prop. 1983/84:16 s. 46 och rattsfallet
NJA 1931 s. 510. Med indirekt anvisning menas att ndagon som maklaren har anvi-
sat i sin tur informerar den blivande kdparen om att bostaden ar till salu.
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Det ar Méaklare 1 som har bevisbérdan for att anvisning skett, se aterigen rattsfallet
NJA 2015 s. 918 (p. 10).

Om en Maklare 1 har visat bostaden for den blivande kdparen och bearbetat denne
saknar betydelse for fragan om anvisningskravet ar uppfyllt. Det har daremot be-
tydelse for orsakssambandet. Men fragan om det foreligger ett orsakssamband blir
bara relevant om anvisningskravet ar uppfyllt.

Beddémningen i detta fall

Enligt Maklare 2 fick kdpare och sédljare kontakt med varandra redan i mars 2024,
langt innan Maklare 1 fick uppdraget att formedla bostaden i maj 2025. Maklare 1
har inte invant mot den uppgiften och i alla handelser har han inte visat att det var
genom hans verksamhet som kdparen fick kinnedom om att bostaden var till salu.
Med andra ord ar det inte visat att Mdklare 1 anvisade den blivande kdparen.

Av det sagda foljer att nagon provisionsratt for Maklare 1 inte har uppkommit. |
enlighet med sitt medgivande bor Maklare 2 dock betala tio procent av provisionen
till Maklare 1

Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 55 000 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
2 ratt till 90 procent, eller 49 500 kr. Resterande del, 5 500 kr, b6r han betala till
Maklare 1.

Pa namndens vagnar:

Ingemar Persson
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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, fastighetsméaklare. 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 missndjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



