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Anmalare
Maklaren

Motparter
NN och YY

Vad saken galler
Ratt till provision

BESLUT

Namnden avslar Maklarens begaran.

YRKANDEN M.M.

Maklaren har begart att NN och YY solidariskt ska betala 87 000 kr plus ranta enligt
6 § rantelagen fran den 19 november 2025.

NN och YY har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 18 september 2024 fick Maklaren uppdrag fran NN och YY (“makarna NN”) att
formedla en bostadsrattslagenhet i Smastaden. Uppdraget I6pte med ensamratt
fram till den 17 december 2024 och darefter tills vidare utan ensamratt.

Den 23 maj 2025 sade makarna NN upp formedlingsuppdraget.
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Den 14 augusti 2025 saldes bostadsratten till en spekulant som Maklaren anser att
hon har anvisat. Hon har darfér begart provision.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfoért. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren inte har ratt till provision.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklaren

Hon matchade lagenheten mot sitt spekulantregister den 15 oktober 2024. PP
angavs och var intresserad.

Den 25 februari 2025 kopte makarna NN en bostad pa Sodergatan 11 genom hen-
nes maklarforetag. Saljaren av Sodergatan 11 kontaktade makarna NN och sa att
hans son ville kdpa deras lagenhet for tre miljoner kr. Makarna NN avvisade erbju-
dandet da de vill ha mer.

Forsaljningsprocessen korde i gang den 26 februari 2025 och hon holl visningar un-
der mars, maj och juni. Under formedlingsprocessen fanns det spekulanter som
var intresserade, men inte for 3 495 000 kr. Makarna NN valde att sdaga upp for-
medlingsuppdraget och hon bekraftade uppsagningen skriftligen den 28 maj 2025.
| samband med uppsagningen skickade hon dver spekulantlista med anvisade spe-
kulanter till makarna NN. Bostadsannonsen togs bort fran samtliga annonsplatser.

En av de anvisade spekulanterna, PP, hade uttryckt intresse for bostaden tidigare
och som namnts kontaktat makarna NN med ett erbjudande pa tre miljoner kr.
Makarna NN sms:ade den 23 maj 2025 och skrev att de kunde ga ner till 3,1 miljo-
ner kr, men lite senare samma kvall sokte de upp henne och sa att de hade en
kopare och ville sdga upp formedlingsuppdraget. Hon uppmarksammade da ma-
karna NN pa att koparen var anvisad av henne och att hon hade ratt till provision
om de valde att ga vidare med affaren. Makarna NN kontaktade da hennes chef,
PEJ, och fick detta bekraftat. PEJ bad aven makarna NN att kontakta Maklarsam-
fundet for att fa uppgiften bekraftad, vilket de gjorde.

Makarna NN valde att 4nda att ga vidare med affaren och salde bostaden till PP:s
son. De anlitade en fastighetsmaklare fran Maklarfirman i Mellanstaden for att fa
hjalp med att slutféra forsaljningen.
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Nar detta kom till hennes kdnnedom, skickade hon en faktura till makarna NN pa
maklararvodet enligt formedlingsuppdraget. Makarna NN har bestridit fakturan
och anser att det inte finns ndgot orsakssamband mellan den anvisade spekulanten
och deras forsaljning.

Makarna NN borde ha insett att den blivande kdparen var anvisad av henne och
har agerat i ond tro om detta.

Hon anser att det finns ett starkt orsakssamband och vidhaller sin ratt till arvode.
Képaren fick kinnedom om bostaden via hennes annonsering och verksamhet.
Hon har levererat en full maklartjanst med fotografering, visningar, marknadsfo-
ring, saljmaterial samt bearbetning av spekulanter.

Makarna NN

Den 25 februari 2025 kopte de en fastighet med adress Sédergatan 11 i Smastaden,
vilken dgdes av PP.

Eftersom endast ett fatal visningar gjorts av deras bostad, och ingen forsaljning
fanns i sikte, valde de att sdga upp avtalet med Maklaren, vilket hon bekraftade
den 28 maj 2025. | samband med det erhéll de Maklarens spekulantlista, vilken
inneholl sju namn. Bland namnen fanns PP, tidigare dgare av Sodergatan 11, det
vill sdga den bostad som de hade kopt tidigare.

Bade de och PP reagerade pa att hans namn var med pa Maklarens spekulantlista.
PP har uppgett att han aldrig varit i kontakt med Maklaren. Hans kontakt med Mak-
larens foretag Maklarbolaget har uteslutande varit med den fastighetsmaklare
som formedlade PP:s fastighet till dem, HR. PP har uppgett att han vid ett tillfalle i
forbigaende namnde for dem att hans son, PHP, eventuellt kunde vara intresserad
av att kopa deras bostad for tre miljoner kr. De namnde detta for Maklaren, men
uppgav samtidigt att det inte var aktuellt att sélja for tre miljoner kr. Efter det fo-
rekom ingen kontakt 6verhuvudtaget mellan PP/PHP och Maklaren. Inga diskuss-
ioner fordes, inga prospekt forevisades, ingen visning gjordes och inga bud regi-
strerades.

PP kontaktade Maklaren och ifragasatte hur han kunde finnas pa spekulantlistan
da ingen kontakt forevarit avseende den aktuella bostaden. Maklaren svarade:
”Nej, du och jag har inte diskuterat men [NN] har pratat med mig om det.”

Aven de kontaktade Maklaren med frdga om hur PP kunde vara med pa hennes
spekulantlista da de aldrig haft ndgon kontakt och fick da svaret: "Han ar spekulant
fran borjan som vi pratade om da han ville lagga tre miljoner efter att ni skrivit
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kontrakt med honom pa vart kontor. Just da var det inte aktuellt enligt ditt sms till
mig. [HR] har ocksa pratat med honom angaende ert hus. Enligt Maklarsamfundet
ar han en indirekt spekulant.” Det kan noteras att det gallde PHP, PP:s son, och att
det hade namnts i forbigaende men att det aldrig blev aktuellt. Inget vidare disku-
terades om det och inget bud registrerades.

De kontaktade daven Maklarbolagets chef, PEJ, den 12 juni 2025 2025-06-12 for att
fa klarhet i hur PP kunde vara pa spekulantlistan och fick svar fran denne att han
skulle héra med Maklaren och aterkomma. Trots pastotning fran dem den 23 juni
2025 3terkom han aldrig.

Manader efter att de kopt PP:s fastighet, narmare bestamt i augusti 2025, kontak-
tades de av PP. Han sa da att det inte var aktuellt att hans son PHP skulle kopa
deras bostad, men att han sjalv kunde vara intresserad. De och PP kom 6verens
om en kodpeskilling och affaren gjordes den 14 augusti 2025. Varken Maklaren eller
nagon annan maklare pa det aktuella Maklarbolaget var inblandad i transaktionen
och PP har aldrig haft ndagon kontakt med Maklarbolaget avseende det forvarvet.

Maklaren tillade i huvudsak foljande:

PP och hans son valde att inte kontakta henne utan tog i stallet direktkontakt med
makarna NN under pagaende férmedlingsuppdrag. Vid denna tidpunkt var objek-
tet aktivt marknadsfort med fullstandig dokumentation, inklusive objektsbeskriv-
ning, stadgar, energideklaration och arsredovisning.

Aven om kodpekontraktet formellt undertecknades den 14 augusti 2025, hade ma-
karna NN redan den 27 maj 2025 bestamt sig for att salja till PP. Hon ger in sms
som visar detta. Makarna NN valde att inte involvera henne i detta utan vande sig
i stallet till en annan maklare, som PP hade kontakt med, for att uppratta kontrakt.

Om det skulle anses acceptabelt att spekulanter kontaktar saljare direkt och traffar
overenskommelser vid sidan av méaklaren under ett pagaende uppdrag, riskerar
det att allvarligt underminera fastighetsmaklarbranschen.

Hon har vidtagit samtliga rimliga atgarder for att fa bostaden sald och har dven
erbjudit sig att slutfora affairen med den aktuella koparen. Trots detta valde ma-
karna NN att genomféra affaren utan hennes medverkan.
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om provision

Om en forsaljning sker efter ensamrattstidens utgang, som i detta fall, ar det en
forsta forutsattning for provision att maklaren har anvisat koparen.

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 nagon som maklaren har anvi-
sat i sin tur informerar den blivande képaren om att bostaden ar till salu.

Det ar maklaren som har bevisbdrdan for att anvisning skett, se aterigen rattsfallet
NJA 2015 s. 918 (p. 10).

For provision kravs vidare att det finns ett orsakssamband mellan anvisningen och
affaren. Om saljaren inte anlitar nagon ny maklare for att formedla bostaden, som
i detta fall, ska man presumera (forutsatta) att det finns ett orsakssamband, se
rattsfallet NJA 1975 s. 748.

Om maklaren 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. Anvisning ar som namnts en grund-
laggande forutsattning for att provisionsratt ska uppkomma om forsaljning sker
efter ensamrattstidens slut.

Bedémningen i detta fall

Genom utredningen ar det klarlagt att makarna NN i februari 2025 kopte en fastig-
het av PP. Det ar vidare klarlagt att PP eller mgjligen hans son — parterna har olika
uppfattning i den fragan — kdpte makarna NN:s bostadsratt i augusti 2025.

Parterna ar oense om hur PP fick kinnedom om att makarna NN:s bostadsratt var
till salu. Var det genom kontakterna mellan makarna NN och PP i samband med
fastighetskopet eller var det genom Maklarens verksamhet?

Som namnts ar det Maklaren som har bevisbérdan for sitt pastdende. Mot ma-
karna NN:s férnekande har hon inte visat att PP fick kinnedom om att makarna
NN:s bostadsratt var till salu genom hennes verksamhet. Med andra ord ar det inte
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visat att Maklaren anvisade PP (eller hans son). Maklarens krav kan redan av det
skalet inte bifallas.

P3 ndmndens 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, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har féredragits 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.



