FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 11 JuNI 2026 DNR 174/25 SIDA1 AV 12

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 2 har ratt till 75 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 39 375 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 80 procent av
provisionen for féormedlingen av fastigheten Huset 111:222.

Maklare 2 har motsatt sig kravet och for egen del begart att namnden ska faststalla
att hon har ratt till hela provisionen.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Den 13 november 2024 tecknade han ett féormedlingsuppdrag. Utgangspriset var
5200 000 kr. Nar uppdraget undertecknades lag saljarna i budgivning pa en gard.

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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Han blev kontaktad av séljarna till foljd av att han nyligen traffat dem pa ett annat
objekt, som lag i narheten av deras bostad.

De kom Overens om att han skulle marknadsfora objektet mot internt spekulant-
register. Saljarna ville inte publicera pa internet. Darfor borjade han kontakta sina
kunder, bland andra den blivande képaren RL.

RL ar en spekulant han hade kontakt med forsta gangen pa en visning den 30 juni
2024.

Han informerade RL om att han nyligen fatt in ett hus som bockade av hennes krav-
lista och som |ag i ndarheten av det hus hon inte kopte. De diskuterade bostaden
vid flera tillfallen 6ver telefon och sms. RL fick dven en férhandsannons skickad till
sig. RL och hennes man uttryckte att de var mycket intresserade av fastigheten och
garna ville komma pa visning.

Samtidigt forlorade séljarna budgivningen pa det objekt de var intresserade av och
ville darfor avvakta med visning pa sitt eget hus. Trots att han informerade om att
han hade en fardig kopare.

Formedlingsuppdraget fortsatte [6pa och han hade fortsatt kontakt med RL.

Den 21 april 2025 var saljarna pa visning med hans kollega. Objektet 1ag inte ute
pa marknaden och han férmedlade kontakten till sin kollega, vilket resulterade i en
forhandsvisning. Dar och da pratades det om att séljarnas hus var redo for forsalj-
ning och att hans kdpare kvarstod.

Den 8 oktober 2025 kom bostaden ut pa Fastighetssajten med Maklare 2 som mak-
lare. Han hade inte fatt veta att saljarna valt att anlita en annan maklare. De har
inte heller sagt upp hans formedlingsuppdrag. Maklare 2 begarde inte in en speku-
lantlista, trots att sdljarna informerade henne om att de haft en annan maklare.
Hon ansag att det gatt for lang tid.

Den 18 oktober 2025 avpublicerades bostaden och marknadsfordes som ”sald”.
Képare blev RL. Slutpriset landade pa 4 500 000 kr.

Sammanfattningsvis:
Orsakssambandet mellan hans arbete och slutgiltig affar ar sjalvklart.
e Langtgdende konversation pa sms/telefon om fastigheten.

e Diskussioner kring det tillhérande arrendet.
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e Skickat forhandsannons.
e Spekulanten har gatt forbi och tittat pa utsidan av huset.

e Anordnat en forhandsvisning som sedan blev avbokad av sdljarna for att de
inte var redo.

Han anser darfor att det ar hans arbete som lett fram till en affar. Nagot som syns
tydligt pa forsaljningstiden fran att det publicerades tills att det markerades som
salt, endast tio dagar. RL var redo att genomfdra en affar pa detta objekt pa grund
av hans jobb som skett manader i forvag. Darav gick forsaljningen fort, jamfort med
andra objekt. Visningen var i sammanhanget en petitess och inte avgérande.

Maklare 2
Kontakt med sdljarna

Saljarna berattade att de haft kontakt med Maklare 1 men att de vid den tidpunk-
ten inte var redo for visningar. Varken marknadsforing eller visning hade darfor agt
rum. Enligt sdljarna utforde Maklare 1 inget arbete efter att formedlingsuppdraget
undertecknats annat an fotografering. Avtalet hade, enligt dem, gatt ut for over ett
ar sedan.

Mot bakgrund av denna information ansag hon att det inte foreldg nagra hinder
for henne att formedla bostaden. Hon efterfragade saval uppsagning som speku-
lantlista, saval pa intag som i efterhand.

Kontakt med képarna

Sedan tidigare hade hon en etablerad kontakt med RL och hennes man, som senare
kom att bli képare. Hon hade haft kontakt med RL i flera ar och hon var dessutom
en f.d. kollega. Vid flera tillfallen hade de diskuterat deras dnskemal och vilken typ
av objekt de sokte, da de aktivt letade bostad inom hennes upptagningsomrade.

Att RL hade passerat bostaden var inget hon kopplade ihop med den tidigare mak-
laren Maklare 1, da RL har féraldrar i omradet och det var sjalvklart att hon kdnde
till husen i naromradet.

Nar hon fick objektet till formedling kontaktade hon RL och hennes man omgaende
och informerade om att huset nu fanns till salu genom henne. RL berattade da att
hon for dver ett ar sedan haft kontakt med en annan maklare som forsokt visa dem
huset, men att denne da inte fatt tilldtelse av sdljarna att genomfdra nagon visning.
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De hade endast fatt begransad och 6vergripande information om objektet, inte
tillrackligt for att vacka ett seriost intresse. Vid den tidpunkten sdkte de dessutom
mer mark och ansag darfor inte att huset var aktuellt. De upplevde dven att priset
var for hogt. De hade aldrig varit pa visning och endast traffat Maklare 1 i samband
med visning av ett annat objekt.

Nar hon kontaktade dem hade de sett manga hus och insett att de kunde omvar-
dera sina krav avseende tomtens storlek. De hade dven justerat sin budget sa att
den 6verensstamde med det pris hon marknadsforde bostaden till, vilket var lagre
an Maklare 1 meddelat dem aret innan. Av dessa skal ville de nu se huset nar hon
hade det till formedling.

Att RL sedermera kopte bostaden var inte pa nagot satt givet. Hon arbetade med
objektet pa samma satt som med alla andra féormedlingsuppdrag — tog in uppdra-
get, marknadsforde bostaden och arbetade aktivt for att fa till en affar. Att RL och
hennes man agerade snabbt nar objektet publicerades pa Fastighetssajten be-
rodde pa att hon bearbetat dem under en langre tid och forberett dem infor detta,
dven om nagot beslut annu inte var fattat. Hon genomforde darfér samtliga mo-
ment i formedlingsuppdraget.

Hon arbetar valdigt ofta pa det sattet, att hon bearbetar kunder som séker bosta-
der i hennes upptagningsomrade, for att sedan kunna presentera nagot for dem
nar hon far in nagot som stimmer pa deras sokkriterier. Hennes snitt pa for-
medlingar ligger pa 18 dagar, varfor denna affar inte var anmarkningsvart snabb
for henne.

| detta fall var RL och hennes man pa visning fyra ganger innan de bestamde sig for
kdp och de hade ocksa ingaende forhandlingar kring priset.

Mocdiklare 1:s rdtt till provision

Maklare 1 har aldrig marknadsfort huset publikt och enbart lamnat ut mycket kort-
fattad information om overgripande fakta till vissa personer. Inte tillracklig inform-
ation for att en spekulant ska kunna fatta ett kdpbeslut.

Maklare 1 har aldrig visat objektet for koparna, och de har inte kommit i kontakt
med bostaden genom hans marknadsféring.

Maklare 1 traffade kdparna i samband med visning av ett annat objekt och namnde
da huset i fraga, men inte pa ett sddant satt att det vackte tillrackligt intresse hos
RL och hennes man vid den tidpunkten. Maklare 1 har aldrig sammanfort parterna.
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Vid den tidpunkt da Méaklare 1 hade uppdraget var kdparna inte intresserade av
objektet utifran de grundfakta de fatt. Forst ndar hon hade objektet till formedling
andrade de installning, efter att de haft upprepade och ingdende samtal och de
dessutom reviderat sina kriterier och sin budget samt vid upprepade ganger fatt se
bostaden.

Den kontakt Maklare 1 hanvisar till agde rum nastan ett ar innan affaren genom-
fordes. Det orsakssamband som kravs for ratt till provision anser hon darfor sak-
nas.

Maklare 1 tillade i huvudsak foljande:

Nar sdljarna berattar for Maklare 2 att de haft en annan maklare pa deras objekt,
valde hon aktivt att inte kontakta honom och be om spekulantlistan.

| Maklare 2:s uppdragsavtal anges under rubriken “Tidigare uppdrag” att “ingen
annan maklare har haft objektet till salu innan”. Dar uppstar hans forsta fundering
pa om hon verkligen fragat saljarna om de haft en annan maéklare. | sa fall ska det
framga att dar de facto har funnits en annan maklare. Darmed ska ocksa en speku-
lantlista finnas.

Att det skulle ha varit mer dn ett ar sedan han hade kontakt med saljarna eller
sedan formedlingsuppdraget skrevs stimmer inte.

Maklare 2 uppger att han inte har marknadsfort objektet, vilket ar fel. Vid forsta
samtal med saljarna fick han lov att marknadsfora objektet ”off-market”. Mark-
nadsforing definieras inte genom Fastighetssajten. Dar paborjades kontakten med
RL och hennes man. De lades in i spekulantlistan, vilket Maklare 2 hade sett om
hon hade efterfragat den.

RL och hennes man fick mycket information om huset och férutsattningarna. Det
var aldrig nagon diskussion om att hans prissattning var for hog, vilket i samman-
hanget dnda ar irrelevant eftersom séaljarna uppenbarligen hade accepterat en
lagre kopeskilling. Och ett begart pris pa 5 200 000 eller 4 900 000 kr ar inte nagon
storre procentuell skillnad. Maklare 2 annonserade huset for 4 895 000 kr, men
kdpeskillingen landade pa 4 500 000 kr.

Att RL och hennes man var seriost intresserade rader det inget tvivel om. Det var
de redan nar han var i kontakt med dem. Det enda hindret fran en avslutad affar
var att sadljarna da inte var redo, eftersom de inte hittat en ny bostad. Hade han
visat huset, hade han dven salt det.
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Det Maklare 2 uppgett, att kdparna endast hade fatt begransad och dvergripande
information om objektet stammer inte. Hans annons som RL fick skickat till sig kan
inte skilja sig ndgot namnvart fran Maklare 2:s annons. Bilder, driftkostnader, tomt-
information, byggnadskonstruktion och daven en utférlig objektsbeskrivning, som
inneholl fakta om nar renoveringar var utférda och vad som var renoverat. Aven
typ av golv, solcellsanlaggning bland annat.

Han forstar inte heller hur Maklare 2 menar att hon har “bearbetat spekulanterna
lange”, nar hon tog in uppdraget den 27 september 2025 och bostaden saldes den
18 oktober 2025.

Maklare 2 tillade i huvudsak foljande:
Kontakt med séljarna

Maklare 1 verkar utga fran att hon medvetet forsokt undanhalla provision fran ho-
nom. Sa ar inte fallet.

Hon kom i kontakt med sdljarna nar de kdpte en bostad via henne. De hade ett hus
till forsaljning. Den initiala informationen hon fick var att de aldrig haft en maklare
inkopplad. Lite senare framkom det att det funnits en maklare sedan tidigare.
Denna information fick hon dock en bra tid efter att avtalet var inganget, dven efter
att hon inlett dialog med spekulanterna som senare blev képare. Det ser man ocksa
pa det formedlingsuppdrag som ar skrivet och den sms-kommunikation hon hade
med saljarna senare

Nar hon fick kinnedom om att en annan maklare varit involverad bad hon séljarna
att fa all information de hade och hon efterfragade ocksa spekulantlista. Saljarna
informerade henne om att det var 6ver ett ar sedan de haft kontakt med den andre
maklaren, att de inte hade nagon information kvar och att de inte hade uppskattat
den kontakten.

Gallande tidigare spekulanter fick hon till svar att det aldrig funnits nagra speku-
lanter, da Maklare 1 inte marknadsfort bostaden och aldrig fatt visa den. Hon har
svart att se att hon med den informationen skulle “jaga” vidare efter information.

Maklare 1 verkar utga fran att hon avstatt fran att efterfraga spekulantlista, men
sa ar inte fallet. Sa snart hon fick information om att det funnits en annan maklare
inkopplad, forhorde hon sig om vad séljarna hade for information fran den makla-
ren. Spekulantlista var en av de handlingar hon efterfragade. Hon fick information
om att inga handlingar fanns.
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Maklare 1 verkar utga fran att det alltid ska finnas en spekulantlista, men det ar
inte ovanligt att hon tar 6ver uppdrag dar det inte finns en sadan. Har det funnits
spekulanter ar det inte alltid maklaren noterar dem i en lista och kraver ersattning
for dem, hon gor det sjalv inte alltid. Eller sa kanske det inte funnits spekulanter
att uppfora pa en lista.

Kontakt med képarna

Sedan tidigare hade hon en etablerad kontakt med RL och hennes man, som senare
kom att bli kdpare. Hon hade haft kontakt med henne i flera ar och hon var dessu-
tom en f.d. kollega. Vid flera tillfdllen hade de diskuterat deras dnskemal och vilken
typ av objekt de sokte, da de aktivt letade bostad inom hennes upptagningsom-
rade.

Sa snart hon fick kontakt med sédljarna sms:ade hon RL och skrev att hon kanske
hade ett hus pa gang som skulle passa dem. Det var innan férmedlingsuppdraget
med sadljarna ens var undertecknat.

RL ndmnde inte nagot om att hon skulle ha fatt information om detta hus tidigare,
an mindre att hon skulle ha erhallit ndgon objektbeskrivning.

Den langa relation de haft sedan tidigare gjorde att hon hade information om vad
de s6kte och hon hade sedan tidigare upparbetat den relationen.

Innan de gick ut med huset pa 6ppen annons fick RL och hennes man se det. De
lade da ocksa ett bud. Saljarna ville dock testa marknaden for att vara sdkra pa att
de gjorde en god affar, varfor de gick ut med det pa natet. RL och hennes man var
pa visningar flera ganger innan de kdnde att de var redo att kdpa huset.

RL med man talade en hel del om att de tidigare haft en annan bild av vad de sdkte,
att de 6nskade mer mark etc. Men att de pa senare tid landat i att de kanske inte
behovde sa mycket mark som de initialt sokt. Deras dialog indikerade pa inga satt
att de sedan tidigare varit intresserade av detta hus och bara “invantat” att saljarna
skulle finna en annan bostad. Ser man till de sms som Maklare 1 gett in, dar han
for en dialog med RL, syns det att de ansag att det var lite mark. Det styrker med
andra ord den uppfattning hon sjalv fick, att de inte varit intresserade tidigare.

Mdklare 1:s rdtt till provision

Mot bakgrund av ovanstaende har hon svart att se att det skulle finnas ett sam-
band mellan Maklare 1:s insatser och affaren.
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Man ser ocksa i det underlag som Maklare 1 gett in att han inte uppgett driftskost-
nader eller lagt in bilder pa interior. Han verkar saledes inte ha lamnat 6ver nagon
objektsbeskrivning. Han skriver vidare i det meddelandet till RL att om de ar intres-
serade sa ordnar han en visning. Men den visningen blev aldrig av. Att de skulle ha
varit sa nara kontrakt att en visning enbart var formalia verkar inte stamma.

RL och hennes man hade inte sett bostaden invandigt. Det var flera grundlaggande
fakta de inte fatt samt att vid den tidpunkten 6nskade mer mark.

Hennes upplevelse var att varken saljare eller kopare kdnde att de hade nagon
koppling till Maklare 1. Saljarna hade aldrig sett nagon spekulantlista och képarna
aldrig ndgon objektsbeskrivning. Maklare 1 har heller inte styrkt att han skickat
over dessa handlingar, varfor hans pastaende om det inte bor kunna laggas till
grund for FRN:s beslut.

Maklare 1 tillade i huvudsak foljande:

Han har anvisat RL och hennes man ett antal manader innan Maklare 2 fick chan-
sen.

Han var inte uppsagd av saljarna och Maklare 2 visste detta mycket val, darfor kon-
taktades han inte.

Hade Maklare 2 kontaktat honom, hade hon fatt en spekulantlista som innehdll
RL:s namn, likasa sms-konversation, underlag pa skickad objektsbeskrivning till-
sammans med driftsinformation.

Gallande orsakssambandet ar det valdigt klart att hans arbete har lett fram till af-
faren. RL fick avgdrande information for att kunna fatta ett beslut om fastigheten.
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UTREDNINGEN

Tjena,

Hoppas allt ar bra!

Tankte bara stamma av om ni hunnit
prata om dar hemma?

Hej . ).
Det ar bara bra, hoppas allt ar bra med
dig med!

Mannen kom hem sent igar kvall sa vi
har inte pratat sa jattemycket. Vi ser ju
helst att det hade funnits mer mark till
fastigheten sa man hade sluppit att
arrendera. Det ar val den stora biten vi
har velat fram och tillbaka om.

Kommer ni ha en forhandsvisning sa

kommer vi garna och kikar anda @

Finns mojlighet att kika pa lordag? Hade
funkat bade ki 10 eller 13 @

Hej,
¢ blir svrt! Ni kan inte onsdag
3

sitter i utbildning denna veckan,
sa vi kan forst runt 17-17:30. Hade det
funkat?

Det ska nog fungera. Onsdag 17:157
Kollar med sdljara ocks3. &

fir toppen!

Gick det bra med visning ikvall 17:157

Hej,

N&. Dom forlorade budgivningen sa dom
tvingas ddarmed avvakta med
forsaljningen @

Ah, jag forstar!
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NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sdkkost-
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 obendgen att
tillerkdanna Maklare 2 provision. | det arbete som kan sagas 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 férhandlingarna”. 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 méak-
larnas arbete som har lett till férhandlingar 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 nagot 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 férmodas ha haft betydelse for det in-
gangna avtalet.

For att faststalla det svarfangade orsakssambandet brukar man ofta tillgripa hjalp-
metoder. En sadan hjdlpmetod ar att bedoma 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
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som var aktuella nar Maklare 1 hade uppdraget. Ju mer villkoren avviker, desto
svagare blir typiskt sett orsakssambandet och vice versa.

Beddémningen i detta fall

Enligt namnden har bada maklarna bidragit till affaren, men ett forsteg bor ges till
Maklare 2. Namnden faster bland annat vikt vid att Maklare 1 inte visade bostaden
for koparna och att Maklare 2, enligt vad hon oemotsagd uppgett, genomforde
fyra visningar for koparna.

Namnden anser att Maklare 2 har ratt till 75 procent av provisionen.
Berdkning av beloppet

Bada maklarna har haft en provision om 3,5 procent, eller 157 500 kr. Av det be-
loppet har Maklare 2 ratt till 75 procent, eller 118 125 kr. Resterande del, 39 375
kr, bor hon betala till Maklare 1. Beloppet inkluderar moms.

Ovrigt

Av Maklare 2:s uppgifter framgar att hon vidtog formedlingsatgarder innan hon
hade ett undertecknat uppdragsavtal. Det strider mot fastighetsmaklarlagen nar
saljaren ar konsument.

Av Maklare 2:s uppgifter framgar ocksa att saljarna vilseledde henne om att ingen
maklare tidigare hade varit anlitad. Enligt ndmnden strider det inte mot god fastig-
hetsmaklarsed om Maklare 2 i en sadan situation vander sig mot sdljaren med krav
pa hela provisionen. Reglerna om konkurrerande provisionsansprak, som ska sa-
kerstalla att saljaren endast behover betala en provision, galler inte om saljaren
har vilselett Maklare 2.

Namnden namner detta endast for parternas kannedom. Nagon betydelse for ut-
gangen av arendet har det inte haft.
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Pa 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, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy
Wallster, fastighetsmaklare. 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.



