FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 mAJ 2026 DNR 127/25 SipA1Av 14

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Ombud:
Jur kand CL och jur kand JG

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

1. Maklare 1 har inte ratt till nagon del av den provision som saljaren har betalat
till Maklare 2.

2. Namnden anmarker att beslutet under p. 1 inte utesluter att Maklare 1 kan ha
ratt till provision fran saljaren.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att Maklare 2 ska betala 298 125 kr, motsvarande 75 procent
av arvodet for formedlingen av fastigheterna Fastigheten A 1:111, Fastigheten A
1:222, Fastigheten A 1:333, Fastigheten A 1:444, Fastigheten B 1:11 och Fastig-
heten B 1:22 ("Fastigheterna”).

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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Maklare 2 har i forsta hand begart att arendet ska avvisas. | andra hand har han
motsatt sig kravet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1
Bakgrund

Den 24 september 2024 tecknade han uppdragsavtal med Bolaget A avseende for-
saljning av Fastigheterna genom en Overlatelse av aktierna i Bolaget ABB.

Under hans uppdragstid genomfordes omfattande marknadsforing, framtagande
av prospekt och kontakt med cirka 100 intressenter.

Den 17 december 2024 mottog han ett bud fran Aktiebolaget A avseende en bo-
lagsaffar dar Fastigheterna skulle paketeras i ett nybildat aktiebolag och darefter
overlatas till kdparen.

Bolaget ABB tackade nej till budet och sade upp uppdragsavtalet den 19 februari
2025. Den 10 mars 2025 6versande han en lista med intressenter och budgivare
som omfattades av karantan enligt avtalet.

Efter uppsagningen anlitade Bolaget ABB Maklare 2. Under juni—juli 2025 genom-
fordes en forsaljning av Fastigheterna. Det skedde inom uppdragsavtalets karan-
tantid och till den kopare (Aktiebolaget A via nybildat bolag) som han hade identi-
fierat.

Rdittslig grund

Grunden &r att Fastigheterna salts till en képare som han identifierade, informe-
rande och erholl bud fran under sin uppdragstid, samt att forsaljningen skett inom
avtalad karantantid.

Enligt uppdragsavtalet gallde en karantanklausul om tolv manader. | avtalet angavs
foljande:
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Verkan av uppsiigning efter Uppdragstidens utgang

Om Uppdragsgivaren viljer att siga upp avtalet har Uppdragstagaren ratt till savil
grundprovision som tilliggsprovision enligt ovan om:

- Uppdragsgivaren genomfor affiiren inom 12 manader fran det att uppdragsavtalet med

Uppdragstagaren upphorde och koparen tidigare limnat indikativt bud till Uppdragstagaren
rérande Fastigheten.

- Uppdragsgivaren genomfér affiren inom 6 manader fran det att avtalet med
Uppdragstagaren upphdérde och kiparen funnits med pa Uppdragstagarens Iniressentlista.

Praxis hos FRN och domstol ar att ersattning ska utga nar maklarens insats varit en
avgorande orsak till att affaren kommit till stand. | dessa fall riktas kravet mot den
maklare som fatt arvodet, eftersom denne annars skulle berikas pa tidigare mak-
lares arbete.

| detta fall var hans insats avgorande: kdparen identifierades, informerades och
ldmnade bud genom honom. Den efterféljande forsaljningen byggde direkt pa det
arbete han redan hade utfort.

Kronologisk tidslinje

2024-09-24: Uppdragsavtal tecknas

2024-12-17: Bud lamnas av slutlig kopare (Aktiebolaget A)

2025-02-19: Uppdragsavtal sags upp

2025-03-10: Lista med karantansintressenter skickas till uppdragsgivaren

2025-04-16: Han far kdannedom om att uppdragsgivaren avser sélja till hans budgi-
vare och patalar sin ratt till ersattning.

2025-07-01: Fastigheterna saljs till hans budgivare via ny maklare. Affaren sker
cirka 4,5 manader fran uppdragets upphorande, alltsa inom den tolv manader
langa karantantiden.

Slutsats

Samtliga rekvisit for ersattning enligt karantansklausulen ar uppfyllda:

1. Koparen identifierades, informerades och lamnade bud under hans avtalstid.
2. Affaren genomférdes med samma kdpare inom avtalad karantantid.

3. Hans insats var avgorande for att affaren kom till stand.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida4av 14

Maklare 2
Grund fér avvisning

Maklare 1 grundar sitt ansprak i FRN pa en mellan honom och Bolaget ABB (”Upp-
dragsgivaren”). avtalad "karantanklausul”.

Det ar alltsa inte fraga om ett ansprak som grundar sig pa fastighetsmaklarlagen,
utan pa en avtalsreglering med Uppdragsgivaren om efterverkningarna av ett upp-
sagt avtal med en kommersiell part, vars betydelse ytterst far avgéras genom av-
talstolkning. FRN ar darmed inte behorig att prova tvisten, jfr 7 § 4 st. och 10 § i
FRN:s stadgar. Arendet ska darfor avvisas.

Med anledning av nu angivna anser han dven att drendet inte heller [ampar sig for
provning av namnden, jfr 9 § i FRN:s stadgar.

Det ifragasatts dartill om inte Maklare 1 har att vanda sig mot Uppdragsgivaren
eftersom han, Maklare 2, inte ar part i avtalet mellan Maklare 1 och Uppdragsgi-
vare samt att han inte haft kinnedom om innehallet i detsamma. Méklare 1 torde
aven kunna krava Uppdragsgivaren pa arvode, trots att denne betalat formedlings-
provision till honom. Det ar da inte en fraga om konkurrerande provisionsansprak.
Aven pa denna grund bér drendet alltsa avvisas.

Grund fér bestridandet

Vad som aberopas till stod for att drendet ska avvisas, aberopas dven som grund
for att Maklare 1:s ansprak ska avslas.

Han bestrider vidare att Maklare 1 skulle vara provisionsberattigad med stod av
fastighetsmaklarlagen eller andra maklarrattsliga principer. Det bestrids att ett
konkurrerande provisionsansprak foreligger mellan Méaklare 1 och honom pa sa-
dant satt att provisionen ska fordelas dem emellan.

Omstdndigheter

Bakgrund

Han erholl den 16 februari 2025 formedlingsuppdrag med ensamratt av Uppdrags-
givaren ("Foérmedlingsuppdraget”). Formedlingsuppdraget avsag fastigheterna Ar-
vika Fastigheten A 1:111, 1:222, 1:333 och Arvika Fastigheten B 1:11 och 1:22 (”Fas-
tigheterna”), bilaga 1. Formedlingsuppdraget omfattade saval en direkt overlatelse
av Fastigheterna som en s.k. paketerad 6verlatelse av Fastigheterna i bolag.
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Efter omfattande anstrangningar och efter att samtliga parter — Uppdragsgivaren,
dess moderbolag, kdparen och han sjalv — anlitat egna juridiska ombud, ingicks den
29 april 2025 ett villkorat aktiedverlatelseavtal mellan Uppdragsgivarens moder-
bolag, Bolaget A ("Moderbolaget”) och Aktiebolaget A ("Aktiebolaget”) respektive
” Aktieoverlatelseavtalet”). Aktiedverlatelseavtalets villkor uppfylldes darefter och
blev darigenom bindande. Tilltrade genomfordes den 1 juli 2025.

Informationen om Maklare 1s formedlingsuppdrag

Efter att Formedlingsuppdraget ingatts och i samband med parternas inledande
kontakter fick han information om att Uppdragsgivaren tidigare lamnat ett férmed-
lingsuppdrag for Fastigheterna till en annan maklare, Maklare 1. Enligt uppgift
hade dock Maklare 1 sagt upp sitt formedlingsuppdrag med anledning av att han
upplevde att affaren varit for kranglig och komplex, detta eftersom han inte lyckats
inhamta bud som oversteg Uppdragsgivarens skulder inklusive maklararvode.

Att formedlingsuppdraget sagts upp styrks aven av e-post fran Maklare 1 till Upp-
dragsgivaren, som han fick ta del av den 10 mars 2025, cirka en manad efter att
Formedlingsuppdraget undertecknades.

| e-postmeddelandet fran Maklare 1 angavs bland annat foljande:
"Efter vart mote den 30 januari kom vi dock 6verens om att avsluta avtalet i fortid.”

Vidare framgar av att Maklare 1 hade mottagit ett “indikativt bud” fran Aktiebola-
get och att han med stdd av sitt uppdragsavtal forbehdll sig ratt till provision om
en affar genomférdes med Aktiebolaget inom tolv manader.

Harav framgar for det forsta att Méaklare 1 endast erhallit ett indikativt bud fran
Aktiebolaget och att han saledes inte varit nara att kunna slutféra en affar. For det
andra framgar att Maklare 1 endast ansett sig berattigad till ersattning med stod
av den s.k. karantansklausulen i uppdragsavtalet (och saledes inte med stod av fas-
tighetsrattsliga principer om ratt till provision).

Tidigare avtalsrelation mellan Moderbolaget och Aktiebolaget

Under senare delen av februari och mars 2025 marknadsférde han Fastigheterna
och holl visningar. Den 24 februari 2025 erhéll han ett forsta bud om 26 500 000
kr med vissa villkor fran foretradaren for Aktiebolaget (RH).
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| samband med budet fick han dven information om att Aktiebolaget var tidigare
agare av Fastigheterna och att Moderbolaget erhallit ett |an av Aktiebolaget i sam-
band med forvarvet av samtliga aktier i Uppdragsgivaren. RH informerade ocksa
om att betalning sedan den 31 december 2024 inte erhallits fran Moderbolaget
och att rattsliga atgarder, inklusive ianspraktagande av sdkerheter, skulle kunna
komma att vidtas.

Han fick sdledes kdannedom om den bakomliggande avtalsrelationen mellan Mo-
derbolaget och Aktiebolaget, vilken vid den tidpunkten inte syntes paverka den
pagaende forsaljningen av Fastigheterna. Sa visade sig dock senare bli fallet, vilket
gjorde affaren sarskilt komplex.

Budet kom hur som helst att avvisas av Uppdragsgivaren.

Villkorad dverlatelse av samtliga aktier i Uppdragsgivaren

| mars 2025 lade PS, foretradare for Foretaget AB ("Foretaget”) ett bud om 29 000
000 kr. Budet var villkorat av att Foretaget erholl finansiering.

Efter forhandlingar mellan Moderbolaget, Uppdragsgivaren och Foretaget kom
parterna 6verens om att Foretaget skulle forvarva samtliga aktier i Uppdragsgiva-
ren och saledes forvarva Fastigheterna genom en paketerad Overlatelse.

Ett aktieOverlatelseavtal avseende aktierna i Uppdragsgivaren upprattades darfor
mellan Moderbolaget och Foretaget. Avtalet undertecknades den 12 mars 2025
(”Overlatelseavtal 1”). Overlatelseavtal 1 var, i enlighet med budet, villkorat av att
Foretaget erholl finansiering for forvarvet.

Han fick information om Overlatelseavtal 1 efter att det hade undertecknats.

Foliderna av Overlatelseavtal 1 och efterfoljande aktiedverlatelse till Aktiebolaget

Efter att Overldtelseavtal 1 undertecknats fick Aktiebolaget kinnedom om att Mo-
derbolaget 6verlatit aktierna i Uppdragsgivaren. Med anledning harav, och den for-
utskickade sena betalningen enligt reversen, skickade Aktiebolaget, genom advo-
kat EL vid advokatfirman Advokatbyran, kravbrev till saval Moderbolaget som f6-
retrddarna for Moderbolaget (som ingatt borgensataganden). Genom kravbreven
sades Aktiebolagets Ian till Moderbolaget upp till omedelbar betalning.

Han informerades om detta av RH/Aktiebolaget. Aktiebolagets agerande innebar
att affiren blev komplicerad, bland annat eftersom Overlatelseavtal 1 var svi-
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vande och att Aktiebolaget motsatte sig Overlatelsen av aktierna i Uppdragsgiva-
ren. Omfattande diskussioner om en [6sning pa situationen uppstod darfér mellan
samtliga inblandade parter och deras juridiska ombud. Aven han kom att inhdmta
l6pande juridisk radgivning fran egen advokat (DL vid Advokatbolaget Juristbyran)
for att bista parterna i att hitta en I6sning.

Diskussionerna utmynnade i narmare férhandlingar om ett 6verlatelseavtal mellan
Moderbolaget och Aktiebolaget avseende ett nybildat aktiebolag, till vilka Fastig-
heterna skulle éverlatas. Overlatelseavtalet skulle vara villkorat av Overlatelseavtal
1 inte blev bindande och atergick enligt finansieringsvillkoret i detsamma.

Avtalsforhandlingarna var omfattande och han var, trots ombud pa bada sidor, i
mycket hog grad involverad. Hans insatser styrks i sig av omfattande korrespon-
dens med ombuden pa respektive sida och att han kopplat samman ombuden for
diskussioner. Hans ombud, DL, har dven bistatt i upprattandet av avtalet mellan
parterna. DL:s arbete ska tillraknas honom vid FRN:s provning.

Efter drygt en manads diskussioner formadde han parterna att komma Gverens.
Den 29 april 2025 undertecknades ett villkorat aktiedverlatelseavtal avseende ett
nybildat aktiebolag (sedermera Nybolaget AB), som vid tilltradet skulle vara dgare
av Fastigheterna (”Aktiedverlatelseavtalet”). Sa sent som den 25 april 2025 ater-
stod vasentliga och komplexa fragor som ombuden 6verlat till honom att utreda.

Trots detta formadde han alltsa parterna att blott fyra dagar senare underteckna
det villkorade Aktiedverlatelseavtalet. Aktiedverlatelseavtalet kom sedermera att
bli bindande efter att Overlatelseavtal 1 dtergatt pa grund av bristande finansiering
for Foretaget.

Han har med andra ord lagt ner omfattande anstrangningar for att fa till stand en
bindande aktiedverlatelse mellan Moderbolaget och Aktiebolaget

Affaren har varit ovanlig och komplicerad. Den har omgardats av komplexa bakom-
liggande avtalsstrukturer, tvister och rattsliga fragor med anledning darav. Han har
—sjalv och genom eget rattsligt ombud — fatt lagga betydande anstrangningar och
resurser for att astadkomma ett bindande overlatelseavtal. Omfattningen av hans
formedlingsatgarder styrker alltsa i sig att han ar ensamt provisionsberattigad.

Rdittslig argumentation

Det ankommer pad Mdklare 1 att styrka anvisning av Aktiebolaget
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Han kan inte vitsorda att Maklare 1 har anvisat Aktiebolaget som spekulant till Fas-
tigheterna mot bakgrund av att Aktiebolaget tidigare var dgare till Fastigheterna
och att Aktiebolaget alltjamt hade pagaende avtalsrelationer med Moderbolaget
som berérde Uppdragsgivaren och Fastigheterna. Enligt hans uppfattning bor Ak-
tiebolagets intresse for Fastigheterna rimligen redan varit kant fér Uppdragsgiva-
ren.

Det ankommer pa Maklare 1 att styrka att han anvisat Aktiebolaget som spekulant
och att Aktiebolaget inte var en redan anvisad spekulant.

Han bestrider inte att Maklare 1 mottagit det indikativa bud som pastas.

Det foreligger inget orsakssamband

Som framgatt har Maklare 1 endast erhallit ett indikativt bud fran Aktiebolaget na-
gon gang fore den 30 januari 2025 (det vill sdga da Maklare 1 sade upp sitt formed-
lingsuppdrag, tre manader innan Aktiedverlatelseavtalet undertecknandes).

Savitt han forstatt uppgick det indikativa budet som Maéklare 1 erhdll till omkring
26 000 000 kr. Maklare 1 formadde emellertid inte fa Uppdragsgivaren och Aktie-
bolaget att nd en 6verenskommelse i ndrheten av detta indikativa bud. | stéllet
sade Maklare 1 sjalv upp formedlingsuppdraget, eftersom affaren ”blivit for kom-
plex” och for att foretradarna for Uppdragsgivaren inte kunde komma dverens om
bud m.m.

| motsats dartill har han, efter osedvanligt omfattande anstrangningar och ned-
lagda resurser under drygt tva och en halv manad, rott Aktiedverlatelseavtalet i
hamn och saledes dven formatt foretradarna for Uppdragsgivaren att komma over-
ens. Aktiedverlatelseavtalet ar tio sidor langt och individuellt forhandlat. Det ar
alltsa inte fraga om ett standardavtal, framtaget utifran en branschgemensam mall
eller dylikt, utan innehaller individuellt férhandlade och framtagna bestammelser
och villkor. Enligt hans uppfattning har Maklare 1 6éverhuvudtaget inte diskuterat
nagra sadana narmare villkor med parterna, och i synnerhet inte de villkor som
sedermera kom att inkluderas i Aktiedverlatelseavtalet.

Med andra ord har Maklare 1:s formedlingsatgarder varken medfort nagra nar-
mare avtalsforhandlingar mellan parterna eller pa annat satt bidragit till de villkor
pa vilka Aktiedverlatelseavtalet har traffats. Inte heller har Méaklare 1:s férmed-
lingsatgarder i ovrigt underlattat hans formedlingsatgarder och ingaendet av Akti-
edverlatelseavtalet.
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Sammanfattningsvis har Maklare 1:s formedlingsatgarder varit begransade och
inte medfort att nagot bindande Overlatelseavtal har ingatts mellan parterna. Na-
got orsakssamband foreligger inte mellan Maklare 1:s formedlingsatgarder och Ak-
tiedgaravtalet. | stallet har hans omfattande formedlingsatgarder varit ensamt av-
gorande.

Maklare 1 tillade foljande:
Allmént om kravet

Arendet avser inte ett avtalsrattsligt ansprak gentemot uppdragsgivaren utan ett
konkurrerande provisionsansprak mellan tva maklare. Fragan ska darfor bedémas
enligt fastighetsmaklarrattsliga principer, FRN:s praxis samt kravet pa god fastig-
hetsmaklarsed.

”Karantdansbestammelsen” aberopas inte som sjalvstandig rattslig grund, utan som
ett stod for bedomningen av orsakssambandet.

Den centrala fragan i arendet ar om hans formedlingsatgarder varit en avgoérande
orsak till att affairen med Aktiebolaget kom till stand. Bedomningen ska ta sikte pa
orsakssambandet mellan dessa atgarder och den genomforda affaren, snarare an
pa omfattningen av det arbete som lagts ned i ett senare skede eller pa hur affaren
darefter strukturerats.

Anvisning av képare

Det ar ostridigt att hans under sin uppdragstid identifierade Aktiebolaget som po-
tentiell kbpare, tog kontakt med bolaget i forsaljningssyfte avseende Fastigheterna
samt mottog bud fran Aktiebolaget den 17 december 2024. Budet innefattade ett
fastighetsvarde om 26,5 miljoner kr. Maklare 2 har i sitt yttrande medgett att ett
sadant bud mottogs.

Det kan vidare noteras att det bud han mottog fran Aktiebolaget och férmedlade
till sin uppdragsgivare hade samma fastighetsvarde och i allt vasentligt samma vill-
kor som det bud som Maklare 2 sedermera mottog i februari.
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Med denna bakgrund ar rekvisitet “anvisning” uppfyllt. Att Aktiebolaget tidigare
haft en relation till Fastigheterna eller till uppdragsgivarens koncern saknar bety-
delse for denna beddmning. Det avgbdrande ar att Aktiebolaget identifierades och
fordes in i affaren som kopare genom hans formedlingsarbete.

Betydelsen av att budet var indikativt

Att det bud som mottogs benamnts ”indikativt” saknar rattslig betydelse for be-
domningen av anvisning och orsakssamband. | denna typ av transaktioner tillam-
pas avtalad skriftform, vilket innebar att rattslig bundenhet uppkommer forst ge-
nom ett av bada parterna undertecknat overlatelseavtal. Bud som lamnas under
forhandlingsfasen ar darfor normalt inte bindande i civilrattslig mening.

Varken fastighetsmaklarlagen eller praxis uppstaller nagra krav pa att ett "bin-
dande” bud eller ett fardigforhandlat avtalsutkast ska ha forelegat for att ratt till
ersattning ska kunna aktualiseras. Det avgdrande ar att en konkret affarsrelation
etablerats genom maklarens forsorg, vilket skett genom hans férmedlingsarbete.

Orsakssamband

Affaren genomfordes med samma kdpare som han anvisade. Den slutfordes kort
tid efter att hans uppdrag upphorde, till samma fastighetsvarde samt i allt vasent-
ligt pa samma villkor som de som géllde under hans uppdragstid.

Han mottog den 17 december 2024 ett bud fran Aktiebolaget med ett fastighets-
varde om 26,5 miljoner kr. Efter att hans uppdrag upphoérde den 19 februari 2025
upprepade Aktiebolaget detta bud till Maklare 2 den 25 februari 2025, det vill sdga
endast sex dagar senare. Det senare budet hade samma fastighetsvarde och i allt
vasentligt samma villkor som det tidigare budet.

Det var genom detta upprepade bud som affarskontakten mellan parterna ater-
upptogs. Den overlatelse som sedermera genomfordes byggde i sin helhet pa detta
bud och den affarsrelation som etablerats genom hans férmedlingsarbete. Det
overlatelseavtal som undertecknades i april 2025 baserades dven det pa ett fastig-
hetsvarde om 26,5 miljoner kr.

Mot denna bakgrund foreligger ett tydligt orsakssamband mellan hans formed-
lingsatgarder och den genomforda affaren. Att affaren foregicks av ytterligare for-
handlingar eller sedvanlig juridisk hantering — vilket ar normalt i denna typ av trans-
aktioner — bryter inte detta orsakssamband. Enligt praxis ar det tillrackligt att mak-
larens arbete utgjort en nddvandig och avgoérande forutsattning for att affaren
kommit till stand.
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Utan hans formedlingsarbete hade nagon affar med Aktiebolaget inte aktuali-
serats. Att Maklare 2 darefter lagt ned arbete pa att slutfora affaren utesluter inte
ratt till ersattning for den maklare vars atgarder varit den avgoérande orsaken till
att affaren kommit till stand.

Uppdragets upphérande

Att han och uppdragsgivaren gemensamt valde att avsluta uppdraget i fortid sak-
nar betydelse for ersattningsfragan. Avgorande ar i stillet om hans formedlingsat-
garder utgjort en nddvandig och avgorande forutsattning for den affar som seder-
mera genomfordes.

| samband med uppdragets upphoérande reglerades uttryckligen ratten till ersatt-
ning vid forsaljning till tidigare anvisad képare inom karantantiden.

Det forhallandet att uppdraget avslutades innan affaren slutférdes berodde inte
pa nagon pastadd komplexitet i affaren, utan pa att uppdragsgivaren vid den tid-
punkten valde att inte acceptera det erhallna budet. Detta férdandrar inte bedom-
ningen av orsakssambandet mellan hans férmedlingsarbete och den genomférda
affaren. En sadan situation ar typisk for tvamaklarfall och just den som rattspraxis
avser att hantera, namligen att en senare maklare inte ska kunna tillgodogoéra sig
resultatet av tidigare maklares arbete utan att ersattning utgar.

Sammanfattning
Sammanfattningsvis ar foljande omstandigheter ostridiga:

e Han identifierade och anvisade Aktiebolaget som képare samt mottog bud fran
Aktiebolaget under sin uppdragstid.

e Efter att hans uppdrag upphorde aterupptogs affarskontakten genom ett nytt
bud fran Aktiebolaget sex dagar senare, med samma fastighetsvarde och i allt
vasentligt samma villkor.

o Affaren slutfordes kort tid darefter med samma kopare och till samma fastig-
hetsvarde som i det bud som forst lamnades genom honom.

Mot denna bakgrund foreligger ett konkurrerande provisionsansprak, och ersatt-
ning ska utga i enlighet med yrkandet.

Ytterligare skriftvaxling mellan parterna forekom. Den aterges inte har men har
lasts och beaktats av namnden.
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UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av Maklare 1:s uppdragsavtal, en mejlkorre-
spondens mellan Maklare 1 och sdljarbolagets foretradare i samband med uppsag-
ningen av maklaruppdraget samt ett indikativt bud pa Fastigheterna fran Aktiebo-
laget A.

| Maklare 1:s uppdragsavtal angavs bland annat féljande:

Verkan av uppsigning efter Uppdragstidens utgang

Om Uppdragsgivaren viljer att sdga upp avtalet har Uppdragstagarcn rétt till savil
grundprovision som tilliggsprovision enligt ovan om:

- Uppdragsgivaren genomfGr affiren inom 12 manader fran det att uppdragsavtalet med
Uppdragstagaren upphdrde och kdparen tidigare ldmnat indikativt bud till Uppdragstagaren
rérande Fastigheten.

- Uppdragsgivaren genomfor affiren inom 6 manader fran det att avtalet med
Uppdragstagaren upphérde och kdparen funnits med pd Uppdragstagarens Intressentlista.

| ett mejl den 10 mars 2025 skrev Maklare 1 féljande till sdljarbolagets foretradare
BF:

"Hej [BF],

Som du kanner till gdllde uppdragsavtalet avseende [Bolaget ABB] till och med den
30 april 2025. Efter vart mote den 30 januari kom vi dock 6verens om att avsluta
avtalet i fortid.

Jag bekraftar harmed att vi har mottagit det fasta arvodet enligt avtalet och att upp-
dragsavtalet darmed upphorde i samband med betalningen den 19 februari.

For tydlighetens skull vill jag papeka att vid upphdrandet av uppdragsavtalet géller
foljande avseende provision:

Om uppdragsgivaren (ni) genomfor en affar inom 12 manader med en kdpare som
tidigare har lamnat ett indikativt bud till oss rérande fastigheten, har uppdragstaga-
ren (jag) ratt till provision.

Om uppdragsgivaren (ni) genomfor en affar inom 6 manader med en kdpare som
finns med pa var intressentlista, har uppdragstagaren (jag) ratt till provision.
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Jag har mottagit ett indikativt bud fran [Aktiebolaget A] som jag skickat till dig sedan
tidigare. Om en affar genomfoérs med [Aktiebolaget A] inom 12 manader fran dagens
datum innebar det att vi har ratt till provision enligt uppdragsavtalet.

Ovriga intressenter som omfattas av den andra punkten, det vill sdga de som finns
med pa var intressentlista, bifogas i en separat lista. Den har listan har rensats ner till
de som visat faktiskt intresse. Om en affar genomfors med nagon av dessa inom 6
manader fran dagens datum innebar det att vi har ratt till provision enligt uppdrags-
avtalet.

Tack for ett gott samarbete hittills och lycka till med den fortsatta forsaljningen!”
NAMNDENS BEDOMNING
Arendet ska inte avvisas

Enligt Maklare 1 har han ratt till en del av den provision som saljaren har betalat
till Maklare 2. Han har uppgett att den ratten bland annat grundar sig pa maklar-
rattsliga principer om provision och de rattsregler om konkurrerande provisions-
ansprak som vuxit fram i FRN:s praxis. Det pastaendet har namnden att prova i sak,
jfr rattsfallet NJA 2012 s. 183 (p. 12) med dar gjorda hanvisningar samt FRN 105/25.

Allmént om konkurrerande provisionsansprak

Syftet med reglerna om konkurrerande provisionsansprak ar att sdljaren endast
ska behova betala en provision. Reglerna ar alltsa till for att skydda saljaren.

Reglerna innebar i huvudsak att den efterfoljande maklaren, Maklare 2, ska un-
danta de spekulanter som Maklare 1 har anvisat fran sin ensamratt. Den civilratts-
liga effekten av det ar att ndgon av maklarna blir provisionsberattigad, men inte
bada. Till skillnad fran en allman domstol kan FRN dock besluta att provisionen ska
delas mellan méaklarna pa visst satt.

Enligt ndamnden traffar reglerna om konkurrerande provisionsansprak endast de
fall dar saljaren ar konsument eller annars intar en konsumentliknande stallning.
En kommersiell aktor far sjalv bedoma risken med att forst inga avtal med en mak-
lare och darefter anlita en ny maklare. Det kan da bli fraga om dubbla provisions-
ansprak, jfr FRN 112/19.

Bedémningen i detta fall

Séljaren var ett aktiebolag och affaren rérde kommersiella fastigheter. Det finns
darfor ingen anledning att skydda saljaren fran risken for dubbla provisioner.
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Av utredningen framgar att Maklare 1 mottog ett indikativt bud fran Aktiebolaget
A under sin uppdragstid och att Fastigheterna 6verlats till Aktiebolaget A inom tolv
manader fran det att Maklare 1:s uppdrag upphorde. Att det var sa far ocksa stod
av ingivna handlingar. Av det foljer att Maklare 1 av allt att doma har ratt till pro-
vision fran saljaren med stdd av sitt uppdragsavtal, se ovan under rubriken ”Utred-
ningen”.

Om en Maklare 1 kan vanda sig mot sdljaren med krav pa hela provisionen, som i
detta fall, ska en Maklare 2 inte behova riskera att fa dela med sig av provisionen
till Maklare 1, jfr FRN 22/21.

Av det sagda foljer att Maklare 2 har ratt till hela den provision som saljaren har
betalat till honom. Maklare 1 ar hanvisad att vanda sig till sdljaren med sitt krav.

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Johan Nordenfelt, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmdklare 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.



