FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 11 JuNI 2026 DNR 21/26 SIDA1 AV 8

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Ratt till provision

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 46 000 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 46 000 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 22 oktober 2025 salde NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden. Affaren for-
medlades av Maklaren.

| uppdragsavtalet angavs bland annat féljande:

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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Bostaden saldes for 2 750 000 kr och Maklaren har tillgodogjort sig en provision
om sammanlagt 134 245 kr enligt féljande provisionstrappa:

e 2,5 procent upp till 2 750 000 kr.

e 15 procentiintervallet 2 450 001 — 2 500 000 kr.
e 20 procentiintervallet 2 500 001 — 2 550 000 kr.
e 25 procentiintervallet 2 550 001 —2 750 000 kr.

Provisionen enligt denna berdkningsmodell uppgar sammanlagt till cirka 136 250
kr. Till det beloppet lades kostnaden for en s.k. maklarbild om 1 995 kr. Avdrag
skedde sedan med 4 000 kr enligt en separat dverenskommelse pa grund av en
tvist om en garderob.

NN har begart att 46 000 kr av den provision som Maklaren tillgodogjorde sig ska
aterbetalas till henne.

Namnden kommer forst att aterge det som parterna har anfort. Under rubriken
"Namndens bedomning” kommer namnden att forklara varfor den anser att Mak-
laren ar betalningsskyldig och med vilket belopp.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

25 september 2025 kom Maklaren till lagenheten for ett forsta moéte. De hade ett
langt och bra samtal, men hon sa att hon skulle kontakta andra méaklare for att
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jamfora. Maklaren sa da att det inte var sa stor skillnad mellan méaklare och att alla
tar ungefar samma arvoden. Hon blev 6vertygad och bestamde sig for att lata Mak-
laren ta hand om forsaljningen. Hon var arlig med att det var forsta gangen hon
skulle salja och att hon inte hade sa bra koll pa hur det gar till.

Nar Maklaren gick igenom arvodesmodellen gav han inga exempel pa vad de olika
stegen kunde innebara i summor. Hon tankte att det ar sa har arvoden ser ut for
maklare. Maklaren beskrev marknaden for lagenheter i omradet och sa att forsalj-
ningen troligtvis skulle ta tid och att bostaden kunde behdva laggas ut flera ganger
innan den blev sald.

Samma dag undertecknades uppdragsavtalet. Provisionen var i detta skede inte
faststalld utan det stod enbart “enligt 6verenskommelse”. Det som stod i avtalet
var en provision pa 2,5 procent och darefter en procenttrappa dar inga summor
stod med. Summorna diskuterades enbart senare via telefon och sms. Det finns
darmed inget paskrivet avtal gallande summorna.

Den 16 oktober 2025 fotograferades lagenheten.
Den 17 oktober 2025 fick hon ett forsta utkast pa annonsen och godkdnde den.

Den 20 oktober 2025 kontaktade Maklaren henne och fragade om mojligheten till
privat visning. Spekulanten hade fatt information om lagenheten via ett mejl som
skickats till utvalda personer. Ligenheten hade dnnu inte lagts ut pa nagon bo-
stadssajt. Infor den privata visningen skedde en sms-konversation om hennes 6ns-
kade utgangspris.

Den 21 oktober 2025 kl. 10:49 sms:ade Maklaren henne om att han hade tva spe-
kulanter. | samma sms meddelade han den stege han ville anvanda sig av for sin
provision. 15 procent 6ver 2 450000 kr upp till ndsta niva, 20 procent over
2 500 000 kr upp till ndsta niva och 25 procent 6ver 2 550 000 kr.

Hon svarade inte direkt pa sms:et, men blev kort darpa uppringd av Maklaren som
pushade pa och fragade hur hon stallde sig till arvodesmodellen. Hon sa att om det
ar sa ni brukar gora med arvode sa blir det sakert bra, eftersom hon inte hade na-
gon erfarenhet av detta. Hon han heller inte reflektera déver arvodet da Maklaren
var valdigt ivrig och pastridig och da hon var pa sitt arbete pa sjukhuset. Hon blev
forstas valdigt glad 6ver att Maklaren hade tva spekulanter och kande att hon
maste haka pa eftersom Maklaren hade att forsaljningen kunde ta tid att salja da
marknaden var trog.

Maklaren hade visning for spekulanterna pa kvallen och ringde darefter och med-
delade att en av spekulanterna ville kpa lagenheten innan ordinarie visning. Efter
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en viss konversation mellan képare och henne, och med Maklaren som mellan-
hand, landade de i ett pris som bada var dverens om. Den 22 oktober 2025 skrevs
kontraktet under.

Det drojde fram till 12 december 2025 innan handpenningen dverfordes till hennes
konto. Hon noterade da att Maklaren hade tjanat 134 245 kr pa forséaljningen. Det
motsvarar en total fortjanst pa nastan 4,9 procent av forsaljningssumman.

Hon blev chockad eftersom det var sa mycket hogre dn den genomsnittliga provis-
ionen for maklare vid en forsaljning. Hon hade hela tiden tankt att arvodesmo-
dellen var schysst och hade i god tro litat pa Maklaren. Hon tankte aldrig att det
skulle bli en sa orimligt hog summa. Hon kan absolut se att hon skulle ha granskat
allt mycket mer, inte litat pa en maklare och hon skulle sjalvklart ha ifragasatt ar-
vodestrappan. Till hennes forsvar ska sagas att allt gick valdigt fort, fran att annon-
sen var klar till att forsaljningen gick igenom. Hon kan ocksa tycka att Méaklaren
drev pa allt valdigt mycket och kanner sig bade lurad och besviken.

Maklaren

Grunden for bestridandet ar att parterna har ingatt ett bindande avtal om provis-
ion, att han har fullgjort sitt uppdrag i enlighet med fastighetsmaklarlagen och god
fastighetsmaklarsed samt att det uppnadda resultatet (slutpriset) varit exception-
ellt gott givet det radande marknadslaget.

Den 25 september 2025

Vid ett inledande mote presenterade han en noggrann analys av den anstrangda
bostadsmarknaden i Férstaden. Han redogjorde for att forsaljningstiderna var re-
kordlanga och att en strategisk forsaljning som “kommande” var den mest gynn-
samma vagen for att skapa exklusivitet och férhandlingsutrymme.

NN havdar att han ska ha sagt att alla maklare tar ungefar samma arvode. Det
stimmer inte. Han betonade att hans tjanst ar prissatt utifran den kvalitet och det
resultat han levererar, och att han varken ar billigast eller dyrast pa marknaden.
Formedlingsuppdraget signerades med en tydlig struktur fér provisionen.

Den 17 oktober 2025

NN havdar i efterhand bristande insyn. Han vill framhalla att NN var djupt engage-
rad i forberedelserna igenom hela processen. Hon godkdande annonsutkastet och
de forde en detaljerad dialog kring s6koptimering och valet av omradesnamn. NN:s
respons var: “Det ar verkligen jattefint. Sa fina bilder och bra text. Kor :)”. Sa langt
hade NN bade varit delaktig och nojd av att déma av den respons hon skickade.
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Annonsen publicerades pa Maklarfirmans hemsida, Fastighetssajten och Fastig-
hetshemsidan dar Maklarfirman stod for annonskostnaden enligt avtalet.

Den 20 oktober 2025

Han pratade med en kund som anmalt intresse via Maklarguidetjansten pa Fastig-
hetssajten. Han kontaktade sedan NN och kom 6verens om en férhandsvisning for
kunden dagen darpa.

Den 21 oktober 2025

Han fick tag pa ytterligare en spekulant som var intresserad av lagenheten, varpa
han bjod in denne till samma visning.

Infor forhandsvisningen 6versande han den specifika arvodesmodellen skriftligen
via sms for att sakerstdlla full transparens. Han ringde darefter upp NN for att
stamma av forslaget. Hon gavs mojlighet att stalla fragor eller begara betanketid,
men valde att Idmna sin uttryckliga accept utan forbehall. Det var forst efter denna
accept som han inledde forhandlingarna med spekulanterna. Ingenting namndes
om stress eller fragetecken kring upplagget sa har langt. NN pastar att hon kande
sig pressad under sitt arbete, men hon hade ocksa fatt vara delaktig och besluts-
fattande genom hela processen.

Att na det nast hogsta slutpriset for en 2:a i foreningens historia under en av de
svaraste marknaderna pa lange ar ett resultat av en maklares strategi, natverk och
forhandlingsteknik, som realiserar potentialen och driver upp slutpriset.

Den 22 oktober 2025

Efter avslutad affar fick han ett sms fran NN dar hon tackade fér en “smidig och
snabb affar” och betonade att hon var valdigt n6jd med hans insats. Tillika be-
romde NN honom ocksa for en snabb affar, liksom i ett mejl den 3 november 2025.
Att sedan i efterhand pasta att snabbheten och smidigheten ska ha varit nagot ne-
gativt som paverkat hennes beslutsfattande ar orimligt och sjalvmotsagande.

November — december 2025

Den 3 november 2025 fick han kontouppgifterna av saljaren till dit handpenningen
skulle betalas ut. Mellan den 4 och 10 december 2025 forde de en dialog kring en
missforstadd detalj rorande garderober i sovrummet pa mejl. Han valde da att i
god tro sanka sitt arvode med 4 000 kr for att sdakerstalla att NN var helt ndjd.

NN accepterade denna nedsattning den 10 december 2025: ”Det later bra, tack!”.
Om NN vid denna tidpunkt hade upplevt det totala arvodet som oskaligt, hade det
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varit naturligt att lyfta den fragan i samband med denna justering, vilket inte gjor-
des.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om skriftlighetskravet fér uppdragsavtal
| 3 kap. 3 § 1 st. fastighetsmaklarlagen anges féljande:

"Uppdragsavtalet ska upprattas skriftligen och skrivas under av parterna. Fastighets-
maklaren far inte dberopa ett avtalsvillkor som inte har tagits in i uppdragsavtalet
eller pa annat satt har avtalats skriftligen. Detta galler dock inte dverenskommelser
om andring av fastighetens pris och andra villkor for 6verlatelsen eller upplatelsen.”

Som framgar av bestammelsen far maklaren inte dberopa ett muntligt avtalsvillkor.
Att maklaren inte far aberopa ett muntligt avtalsvillkor innebar dven att maklaren
inte heller med framgang kan aberopa ett sadant villkor. Ett exempel: om det
anges i det skriftliga avtalet att provisionen uppgar till tva procent, saknar det be-
tydelse om maklaren kan visa att parterna senare och muntligen kom éverens om
en provision om tre procent. Provisionen kommer danda att anses uppga till tva
procent.

Uppdragsgivaren kan daremot aberopa ett muntligt avtalsvillkor. Det innebar dock
inte att uppdragsgivarens pastaenden om vad som avtalats muntligen ska tas for
goda, utan sedvanliga bevisborderegler galler. Om uppdragsgivaren pastar att ett
muntligt avtal med ett visst innehall har traffats, men inte kan styrka detta, galler
i stallet innehallet i det skriftliga uppdragsavtalet, om fragan har reglerats dar. For
fragor som inte reglerats i det skriftliga avtalet galler fastighetsmaklarlagens be-
stammelser jamte andra tillampliga rattsregler, se prop. 1994/95:14 s. 39 och 74.

Som exempel kan namnas fragan om provisionens storlek. Om provisionen inte har
avtalats skriftligt, och saljaren inte har pastatt eller inte kan styrka ett muntligt av-
tal om provisionssatsen, géller att den far faststallas till ett skaligt belopp, baserat
pa vad motsvarande maklartjanst normalt skulle betinga for pris, jfr 7 kap. 1 § kon-
sumentkoplagen.

Bedémningen i detta fall

| det skriftliga uppdragsavtalet angavs att provisionen skulle uppga till 2,5 procent.
Om kopeskillingen kom att dverstiga vissa brytpunkter skulle provision utga med
hogre procentsatser pa belopp dver brytpunkterna. Nagra brytpunkter var inte an-
givna i uppdragsavtalet utan skulle 6verenskommas senare.
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Parterna ar 6verens om att en éverenskommelse om brytpunkter traffades munt-
ligen per telefon, efter att Maklaren hade skickat ett skriftligt forslag till NN via
sms.

Eftersom brytpunkterna avtalades muntligen kan Maklaren inte kan dberopa den
overenskommelsen. Det foljer som namnts av 3 kap. 3 § 1 st. fastighetsmaklarla-
gen.

NN har inte visat — eller ens pastatt — att parterna skulle ha traffat nagon 6verens-
kommelse om provisionens storlek. Som anforts i det foregaende far provisionen
darfor faststallas till ett skaligt belopp enligt en analog tillampning av 7 kap. 1 §
konsumentkoplagen.

Det ar klarlagt att parterna i det skriftliga uppdragsavtalet kom 6éverens om en s.k.
provisionstrappa, |at vara att nagra brytpunkter inte var angivna. Det innebar att
Maklaren i och for sig kan ha ratt till en provision som overstiger grundprovisionen
om 2,5 procent. Eller annorlunda uttryckt: uppdragsavtalet ger vid handen att en
skalig provision i detta fall kan 6verstiga 2,5 procent.

NN har endast begart aterbetalning med 46 000 kr. Hon har darmed medgett att
Maklaren har ratt till provision om 88 245 kr (134 245 - 46 000). Det motsvarar ett
arvode som Overstiger grundprovisionen med 19 495 kr (88 245 - 68 750).

Maklaren har bevisbordan for att omstandigheterna var sadana att ett begart ar-
vode ar skaligt, se rattsfallet NJA 2016 s. 1011. Han har inte visat att omstandig-
heterna var sadana att en skalig provision 6verstiger de medgivna 88 245 kr. Det
innebar att NN:s begaran ska bifallas.

Ovrigt
Pa forekommen anledning vill ndmnden papeka foljande.

Aven om beloppsgranser hade varit ifyllda i det skriftliga uppdragsavtalet, hade det
framstatt som tvetydigt. Maklarens avsikt var uppenbarligen att han skulle ha ratt
till provision om 2,5 procent pa hela kdpeskillingen och dédrutéver med en viss pro-
centsats pa belopp som 6versteg olika brytpunkter. Men avtalet skulle ocksa kunna
uppfattas som att provision skulle utga med 2,5 procent upp till den forsta bryt-
punkten och darefter med hogre procentsatser.

Namnden rekommenderar Maklarens méaklarforetag att lata en jurist se 6ver sin
mall fér uppdragsavtal.




FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida8av8

Pa ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, UIf Stenberg, Villadggarnas
Riksforbund, 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.



