FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 16 APRIL 2026 DNR 137/25 SipA1Av11

Maklare 1
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Maklare 2
Maklare 2

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 117 600 kr till Maklare 1.

YRKANDE M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 70 procent av
provisionen for formedlingen av bostadsratten nr 1234 i Brf Bostadsrattsfor-
eningen.

Maklare 2 har motsatt sig kravet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Han hade ett formedlingsuppdrag med startdatum den 14 augusti 2024 och en-
samratt under en manad. Under uppdragstiden arbetade han aktivt med objektet,
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genomforde marknadsforing, flera visningar och hade I6pande kontakt med spe-
kulanter.

En familj bosatt utomlands visade tidigt ett stort intresse. Han visade bostaden for
dem vid flera tillféllen, ibland under obekvama tider, for att mota deras behov. Han
la ner mycket tid och energi i dialogen med dem, inklusive férhandlingar och rad-
givning.

Saljaren valde att sdga upp uppdragsavtalet den 6 december 2024, alltsa efter att
ensamrattstiden 16pt ut, och han fortsatte arbetet med forsaljningsprocessen fram
till dess.

Den 6 mars 2025 koptes bostaden av samma familj, men via Maklare 2. Képarna
horde av sig till honom efter affaren och tackade for det arbete han lagt ner och
den hjalp de fatt.

Enligt hans uppfattning ar han som har lagt grunden till férsaljningen. Han har haft
huvuddelen av kontakten med képarna, genomfoért visningar, forhandlat och skott
kommunikationen.

Mot denna bakgrund anser han sig ha réatt till 70 procent av provisionen, da det var
hans arbete som forde in och utvecklade relationen med kdparna till dess att affa-
ren genomfordes.

Maklare 2
Omstdndigheter

Han hade tidigare, under ar 2023, ett uppdrag att formedla denna bostad. Vid den
tidpunkten hade sdljaren mycket hoga forvantningar pa priset, vilket inte kunde
motas av de spekulanter som da visade intresse.

Saljaren valde darefter att sdga upp hans uppdrag efter flera manaders arbete. Ef-
ter detta har sédljaren anlitat flera andra maklare, daribland Maklare 1, innan hon
slutligen valde att komma tillbaka och anlita honom.

Nar Maklare 1 fick uppdraget ar oklart. Uppdragsavtalet ar daterat den 10 juli 2024,
men saljaren undertecknade avtalet den 14 augusti 2024.

Enligt Maklare 1:s uppdragsavtal hade han ensamratt under en manad. Ensamrat-
ten har saledes upphort den 12 september 2024 och darefter hade Maklare 1 ett
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uppdrag utan ensamratt fram till den 6 december 2024, da saljaren sade upp upp-
draget. Under hela den perioden har Maklare 1 inte lyckats fa nagot bud fran nagon
spekulant.

Han fick ett formedlingsuppdrag av sdljaren den 10 december 2024 med en en-
samrattstid om tre manader. Darefter kontaktades han av den blivande koparen,
som Onskade se lagenheten. Han har darefter genomfort ett flertal visningar, matt
bostaden, diskuterat forutsattningar med bade séaljare och kdpare samt arbetat ak-
tivt under nastan tva manader for att nd en éverenskommelse.

Efter forhandlingar i flera veckor fick de till slut ett sista bud pa 16 800 000 kr,
utifran ett utgangspris om 16 500 000 kr. Forsaljningen skedde som ett direkt re-
sultat av hans arbete och engagemang med manga visningar och omvisningar samt
en forhandling som resulterade i 300 000 kr 6ver utgangspriset.

Sammanfattning och slutsats
e Maklare 1:s ensamratt upphorde den 12 september 2024.

e Forsdljningen genomférdes mer dn sex manader efter ensamrattens utgang.
Kontraktsdag var den 14 mars 2025.

e Maklare 1 har inte formedlat nagot bud, inte initierat kontakt mellan séljare
och kdpare och inte pa nagot satt bidragit till affairens genomférande.

e Koparen aterkom till honom pa eget initiativ, langt efter Maklare 1:s uppdrag
hade upphort.

Mot bakgrund av ovanstaende finns ingen orsak, koppling eller rattslig grund for
att Maklare 1 ska ha ratt till nagon provision eller ersattning i detta drende.

Maklare 1 tillade i huvudsak féljande:
Uppdragets omfattning och ensamrdttstid

Efter ensamrattstidens utgang l6pte uppdraget vidare utan ensamratt, och han
fortsatte aktivt att arbeta med forsaljningen fram till dess att saljaren sade upp
avtalet.

Kontakt och arbete gentemot den aktuella képaren

Under uppdragstiden hade han aterkommande kontakt med den familj som senare
blev képare. Han visade bostaden for dem vid flera tillfallen, bistod med matningar
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av bostaden och tillhandaholl den information som kravdes for att de skulle kunna
fatta ett valgrundat beslut. De forde dialog och hade dven férhandlingar dagarna
innan hans uppdrag avslutades.

Kbparna uttryckte tydligt sitt fortsatta intresse, men meddelade att de inte kunde
lagga ett bud da de forst behodvde salja sin bostad utomlands. Detta var den enda
anledningen till att ett bud fran dem inte kunde lamnas under hans uppdragstid.

Arbetets resultat under uppdragstiden

Under perioden da han ansvarade for forsaljningen inkom ett bud om 16 800 000
kr fran en annan spekulant, vilket visar att hans arbete genererade konkret aktivi-
teti processen. Den aktuella kdparen meddelade mig att de avsag aterkomma med
bud sa snart deras omstandigheter gjorde det moijligt.

Hdéindelser efter uppdragets upphérande

Efter att hans uppdrag avslutats, tog kdparens egen forsaljningsprocess langre tid
an forvantat, vilket fordrojde deras mojlighet att genomfora ett kop. Nar deras si-
tuation senare forandrades, valde de att ateruppta processen och lagga bud.

Sammanfattning

e Han hade ett uppdrag med ensamratt i en manad, darefter utan ensamratt
tills uppsagningen.

e Han har aktivt arbetat mot den aktuella képaren, inklusive flera visningar,
matningar och forberedande férhandlingar.

e Koparen varintresserad och avsag att aterkomma med bud, men kunde inte
agera forran deras bostad utomlands blivit sald.

e Anledningen till att affiren genomfordes férst manader senare berodde
helt pa koparens egna forutsattningar, inte pa bristande insats eller enga-
gemang fran hans sida.

e Koparen har uttryckligen tackat honom for hans arbete i processen.

Mot denna bakgrund anser han att hans arbete har ett direkt samband med kdpa-
rens engagemang i bostaden, och att hans agerande under uppdragstiden varit
bade aktivt och professionellt.
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Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:

Maklare 1:s aktivitet inte varit sa stor sa koparen har levererat ett bud. Maklare 1
borde ha foreslagit ett villkorat kop. Det alternativet har inte presenterats.

Vad ar det for forhandlingar som Maklare 1 har fort nar det inte presenteras nagot
bud? Vad har man férhandlat om? Han anser att dessa forhandlingar inte agt rum
da Maklare 1 nu haft tva ganger pa sig att redovisa allt men inte gjort det.

Han var i lagenheten och matte med koparna vid tva tillfallen under kvallstid. Om
de redan hade varit dar och matt, hade han inte behovt gora det.

Kbparen skulle for ovrigt sdlja sin bostad pa Centralvdagen, inte nagon bostad ut-
omlands.

Han anser att Maklare 1 inte har nagon ratt till provision, da denne inte aktivt pre-
senterat forslag for saljaren och inte heller fatt fram bud fran koparen. Det finns
inget orsakssamband och det har gatt dver sex manader fran det att Maklare 1:s
ensamratt gick ut till att kdparen skrev under képekontraktet.

Han anser att Maklare 1 hittar pa saker som inte stammer. Det boérjade med en-
samratten pa uppdraget som angavs till tre manader, fast det endast var en manad.
Uppdragsavtalet ar dessutom paskrivet med fel datum. Det andra &r att man i
samma mejl hittar pa en spekulant med bud om 16 800 000 kr, som inte funnits
med i nagot mejl tidigare. Hur dok denna spekulant helt pl6tsligt upp? Var finns
budhistoriken pa detta?

Han har aktivt jobbat med kdparen, visat pa obekvama tider, akt ditt och matt 1a-
genheten m.m. for att fa fram ett bud som i slutandan landade i ett kontrakt. Det
ar troligtvis en av de mest kravande affarerna han gjort under sina fem ar som
maklare.

Maklare 1 tillade i huvudsak foljande:

Hans aktivitetsniva har varit hog och ar val dokumenterad. Av den spekulantlista
som ingivits till namnden framgar att ett bud om 16,8 miljoner kr inkom fran en
annan spekulant under hans uppdragstid.

Det ar aven felaktigt, som Maklare 2 pastar, att dennes kontakt med koparna togs
flera manader efter att hans formedlingsuppdrag avslutades. Den forsta kontakten
mellan Maklare 2 och képarna skedde redan i september 2024, i samband med att
de visade intresse for en annan bostad. Vid detta tillfalle uppgav képarna att den
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bostaden inte var aktuell for dem och att de i stallet var intresserade av den bostad
han formedlade pa Nordgatan 11, vaning 11.

Darefter togs kontakt igen den 22 januari 2025 avseende den aktuella bostaden.
Hans formedlingsuppdrag sades upp den 6 december 2024, vilket innebar att kon-
takten avseende bostaden skedde kort tid efter uppsagningen och inte “flera ma-
nader senare”, sa som pastas.

Vidare ar uppgiften om att koparna skulle ha haft en bostad pa Centralvagen fel-
aktig. Kdparna har inte haft nagon sddan bostad. Daremot stammer den informat-
ion han lamnat om att kdparen hade en bostad i Utlandsstaden som avsags saljas,
detta ar anledningen till att de inte kunde goéra affar.

Sammanfattningsvis innehaller Maklare 2:s redogorelse flera sakfel som inte dver-
ensstammer med den dokumentation som har getts in till namnden.

Det ar dven viktigt att tydliggdra att képarna i stor utstrackning har foretratts av
sin dotter, AA, som ar bosatt i omradet och har bistatt dem i kdpprocessen. For-
aldrarna ager en bostad i Utlandsstaden och har under stora delar av perioden vis-
tats utomlands.

Hans kontakt med kdparna i efterhand har skett i syfte att sakerstalla att den in-
formation jag erholl under processen var korrekt. Kbparna har uttryckt starkt miss-
ndje med hur processen hanterats och har pa eget initiativ tillhandahallit doku-
mentation samt sms-konversationer for att klargora de faktiska omstandigheterna.

Maklare 2 skrev sjalv i ett sms till kdparna att ett bud tidigare kommit in pa 16, 8
miljoner kr, men pastar i FRN att han inte har koll, trots att det tydligt star i speku-
lantlistan. Det intressanta ar att Maklare 2 vetat att det funnits bud pa bostaden
tiden han, Maklare 1, formedlade den, och det redan innan Maklare 2 sjalv sett
spekulantlistan. Men nu nar Maklare 2 har sett listan ifragasatts budet.

Mot bakgrund av att han har visat bostaden for kdparna vid flera tillfallen, och att
de kom i kontakt med Maklare 2 kort tid efter att hans uppdrag sades upp, vidhaller
han att han har ratt till provision.

UTREDNINGEN

| ett sms till kdparnas dotter skrev Maklare 2 bland annat foljande:
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Eftersom séljaren redan fatt 16.8
miljoner under hosten s& kommer hon
inte acceptera 16 miljoner nui en
marknad som barjar rora pa sig. Med

En sms-konversation efter kopet mellan en av kdparna och Maklare 1 hade bland
annat foljande innehall:

Japp, var en lang process, inte

sa enkel,- var maklare

men till slut gick allt i hamn

Ja, det gor vi, - hélsar att
du gjorde grovjobbet, borde ha
en provision

Du borde ha en provision

Maklare 1 har gett in féljande vittnesattest fran en av kdparna:
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He; D
Vi befinner oss nu In men Jag ska sammanfatta dina frégor och turerna i&llﬂnd&—

=oim jag antecknade nar du ringde. Den 12 september 2024 hade vi den fdrsta kontakten med
Den farsta visning var den 20 september, dérefter yttarligare 2 visningar.

En férut ing var att vi skulle finansiera dan akiuslla %ﬂhﬂtﬂn med en farsaljning av wart
husi zamt en av de tvé lagenheterna vi har i . P& din frAga om vi 3gt en lagenhet
p: QD -: - =t inte sanningsenligt.

Den farsta kontakten med @ hade vi den 20 september, da han visade en lagenhet pi (D
@ cen hamnade inte i god jord fér oss. Vi namnde far @ =11 i sven shulle titta pé den aktuella
lagenheten som du hade till férsdljning pd

Den 22 januari -2025 togs kontakten upp igen men da hﬂdﬂ- byttt maklare till [}

27 januari 2025 kontaktade vi var maklare for att sondera farséljningen av huset (D
samt en av vara lagenhater | (I

Den 25 februari pibérjades farsaljningen av huset | (D

Frén ett signerat avtal galler minst 3 ménader for ldgenhet och 6 manader for hus innan allt &r
klart med lagfart och pantbrey mm enligt var maklare.

séljaren av (EED i 14 wopekontraktet pAskrivet =4 snart som majligt enbart for att fullfblja
en underskrift pd sitt kontrakt pd ett pabdrjat hus i -dﬂr laganheterna &nnu inte var och
fardigstéllda,

Den 14 mars 2025 fick vi ett positivt besiktningsprotokoll géllande vért hus | (D vilket
gjorde att vi nu kunde fortséitta planerna av — En férutséttning for vart avtalsskrivande
dr att tilltrédet ska vara i augusti - september 2025 eller tidigare om méjligt (6r oss bida.

@D ccdelar att saljaren r flexibel. Jag vill ha det bekraftat, @ skickar ett sms dar han
bekraftar att tilltrédet &r flaxibelt och enligt dverenskommelse, Jag Gnskar avtalet pé mejl innan
wi tréffas. Tyvarr skickar@Pden samma dag vi ska traffas, jag ser avtalet forst pd .Ir.nnmr,
saljaren kan inte narvara hon da hon samma tid ska ha ett telefonmote med sina advokater
géllande ligenheten I-nch han ar mychket stressad anllgt..

Datumen ska vara den 14 mars dé avtalet skrevs under och inte den & mars som det star pé
overlitelseavtalet. P4 alla dvriga dokument stir det korrekt den 14 mars. @var starvig mea
datumen samt tiltridesdatumet. Jag ville inte belasta saljaren @53 a1, 43 hennes man
nyligen gott bort och hon fitt bréstcancer och ville tillbaka till - .'u'ar den som orsakade
mycket stor oro fér 0ss bida och kestsamma problem men det blir en senare historia som jag tar
mac @4 séljaren inte var orsaken enligt min mening. Tyvarr fick vi aldrig tréffa saljaren

ocl .,bq&ut halia sig borta vid tiltricet. @kunde gor battre ifrdn sig d han gér gallande
attjfian ar en & ?l;ktig méklare,

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 dldre ratt ganska obenagen att
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tillerkdanna Maklare 2 provision. | det arbete som kan sdgas ha grundlagt huvud-
dragen i den svenska maklarratten, Martin Fehrs artikel "Maklarens rattsliga stall-
ning” fran 1925, uttalades att “"[o]m flera maklare ndmnt 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 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 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 &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.

Orsakssambandet kan ocksa belysas med hjalp av uppgifter fran képaren.

| ett dldre arbete har UIf Cervin, med hanvisning till det norska Hgyesterettsavgo-
randet NRt 1924 s. 1277, framfort tanken att “képarens subjektiva uppfattning om
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vad som varit motiverande for hans kop undandrar sig kontroll och ar darfor bety-
delselds [vid bedomningen av orsakssambandet]”, se UIf Cervin, Fastighetsmakla-
ren — en civilrattslig studie, 1982, s. 63 f.

Enligt namnden finns det skal att vara kritisk mot UIf Cervins uttalande, |t vara att
det verkar ha féllts lite i forbigdende. Det finns namligen typfoérutsattningar som
skiljer saljares och kopares bendgenhet att inga avtal. Det ar sannolikt att sdljaren
vill sdlja, annars hade han inte lamnat bostaden till forsaljning, men man vet inte
om en viss spekulant alls vill képa. Och om spekulanten vill képa, vet man inte om
han vill kopa just det objekt som sdljaren har utbjudit till forsaljning. Spekulan-
ten/koparen ar den enda som vet vad som kravs for att bryta hans kdpmotstand i
det konkreta fallet och just darfoér ar hans uppfattning om orsakssambandet av va-
sentlig betydelse.

Fragan behandlades kortfattat i rattsfallet NJA 2015 s. 918. HD skrev inte att kopa-
rens uppgifter ar vasentliga men slog anda fast att de inte ar oviktiga. | domen ut-
talades (p. 14) att ”[a]ven uppgifter fran koparen kan belysa fragan om orsakssam-
band” och att ”[d]et slutliga avgorandet far ske efter en helhetsbedémning av f6-
religgande omstandigheter”. UIf Cervins uppfattning om betydelsen av kdparens
uppgifter far dirmed séagas vara vederlagd.

Beddémningen i detta fall

Vid en samlad bedémning, och dar namnden bland annat har vagt in kdparens upp-
gift att Maklare 1 "gjorde grovjobbet”, anser namnden att Maklare 1 har haft storst
inverkan pa affaren och att han har ratt till 70 procent av provisionen.

Berdikning av beloppet

Bada méklarna har haft samma provisionssats, en procent. Kopeskillingen uppgick
till 16 800 000 kr, vilket innebar att det belopp som finns att fordela uppgar till
168 000 kr. Av det beloppet har Maklare 2 ratt till 30 procent, eller 50 400 kr. Res-
terande del, 117 600 kr, bor han betala till Maklare 1. Beloppet inkluderar momes.




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sidallavi1l

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksférbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsmaklarrepresentant. 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.



