FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 12 JUNI 2026 DNR 182/25 SipA1Av 10

Maklare 1
Maklare 1

Maklare 2
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 40 procent av provisionen,
rekommenderar Maklare 2 att betala 34 000 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 50 procent av
provisionen for formedlingen av fastigheten Smastadens fastighet 1.

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

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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VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1
Grunder

Kdparen har anvisats genom hans férmedling och den férsaljning som senare ge-
nomfordes ar en foljd av detta arbete. Kdpet skedde inom den efterskyddstid som
foljer av uppdragets avslut, vilket enligt fastighetsmaklarlagen kan grunda ersatt-
ningsratt vid anvisning av kopare.

Mot bakgrund av omfattningen av hans arbete, kdparens tydliga och upprepade
intresse samt det direkta sambandet mellan hans formedling och den genomférda
affaren, bedomer han att ersattningen skaligen bor uppga till omkring 50 procent
av avtalad provision.

Kronologisk redogdrelse
2024-10-24: Formedlingsuppdrag ingicks.
2024-10-24: Besiktning av fastigheten genomférdes.

2024-10-31: Fastigheten marknadsfordes via hans hemsida med kompletterande
digital annonsering (Fastighetsannonseringstjansten A/Fastighetsannonserings-
tjdnsten B).

2025-01-29: Fastigheten annonserades pa Fastighetssajten.
2025-02-14: Utbkad exponering via Fastighetssajtens tillaggstjanst “Tjansten”.
2025-03-09: Képaren anmalde intresse for fastigheten via hans hemsida.

2025-03-10: Besiktningsprotokoll tillhandaholls koparen. Samma dag anmalde ko-
paren ater intresse via hans hemsida och deltog vid visning tillsammans med sin
vuxna dotter.

2025-04-17: Koparen anmalde pa nytt intresse via hans hemsida.

2025-04-18: Koparen deltog vid ytterligare visning, denna gang tillsammans med
en god van.

2025-05-05: Séljarna meddelade att de 6nskade pausa forsaljningsprocessen och
bad att fastigheten skulle tas bort fran Fastighetssajten. Marknadsféringen fort-
satte darefter endast via hans hemsida.
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2025-06-03: Saljarna meddelade att de beslutat att bo kvar och att marknadsfo-
ringen skulle avslutas.

2025-07-23: Koparen aterkom via e-post och efterfragade fastighetens status.
Samma dag kontaktades sédljarna och informerades om att kbparen ater visat in-
tresse. Saljarna uppgav att de fortsatt inte var intresserade av forsaljning.

2025-10-28: Saljarna kontaktade honom och fragade om uppdraget avslutats.
Samma dag bekraftades uppsagning av uppdraget och spekulantlista dverlamna-
des till sdljarna.

2025-10-29: Séljarna stallde fraga om efterskyddstid, vilken forklarades.

2025-11-06: Saljarna 6nskade att information om tidigare publicering pa Fastig-
hetssajten skulle tas bort.

2025-11-10: Maklare 2, som overtagit formedlingsuppdraget, kontaktade honom
for att klargéra om det forelag nagra provisionsansprak kopplade till det tidigare
uppdraget.

2025-11-11: Han svarade att spekulantlista hade 6verlamnats till sdljarna vid upp-
dragets avslut och att ersattningsratt kunde aktualiseras om kdpare fran listan for-
varvade fastigheten, i enlighet med fastighetsmaklarlagen och branschpraxis.

2025-11-12: Fastigheten saldes till koparen genom Maklare 2.
Anvisning av képare
K6paren har genom hans formedlingsuppdrag:
e exponerats for fastigheten genom omfattande marknadsféring
e anmaltintresse vid upprepade tillfallen
e deltagit vid flera visningar
e tillhandahallits besiktningsprotokoll
e aterkommit med intresse dven under den period da forsaljningen pausades

Den forsaljning som senare genomférdes avser samma kopare och skedde inom
efterskyddstid. Det foreligger darmed ett tydligt orsakssamband mellan hans ar-
bete och den genomfdrda affaren.
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Maklare 2
Inledning och instdllning

Han bestrider att ersattningsratt foreligger for Maklare 1 i detta darende. Forsalj-
ningen har inte ett sddant orsakssamband med Maklare 1:s formedlingsuppdrag
att ersattning kan aktualiseras. Forsaljningen ar ett resultat av ett sjalvstandigt och
omfattande formedlingsarbete som han utfort.

Uppdragets upphérande
Maklare 1 anger sjalv i sin kronologi att:

”2025-06-03 — Sédljarna meddelade att de beslutat att bo kvar och att marknadsf6-
ringen skulle avslutas.”

Denna typ av besked bor anses utgdra en uppsagning av formedlingsuppdraget,
daven om ordet “uppsagning” inte anvands. Saljarna har i dialogen med honom varit
tydliga med att de uppfattade uppdraget som avslutat fran detta datum. Att Mak-
lare 1 forst den 28 oktober 2025 skickade en skriftlig uppsagningsbekraftelse bor
inte tillmatas nagon betydelse for fragan om nar uppsagningen skedde. Det finns
heller ingen reglering i uppdragsavtalet om hur en uppsagning ska ske utéver att
det kan ske muntligt eller skriftligt. Avgdérande bor vara parternas kommunikation
och faktiska agerande. Saljarnas sms fran den 3 juni 2025 féljdes enligt séljarna upp
av att Maklare 1 ringde upp saljarna for att bekrafta beslutet. Efter uppsagningen
hade de ingen kontakt med Maklare 1 avseende en forsaljning av huset. Efterskydd
bor bland annat mot bakgrund av den tid som passerat sedan Maklare 1:s senaste
insatser inte aktualiseras.

Héindelseférloppet

Han har inga kommentarer avseende Maklare 1:s redogorelse for handelseforlop-
pet, utover kommentaren avseende den 3 juni 2025 ovan. Daremot vad galler an-
givelsen om kontakten i juli, det vill saga efter det att uppdraget var avslutat, vill
han framfora att sdljarna inte har ndgot minne av nagon sadan kontakt med Mak-
lare 1. Forst den 28 oktober 2025 kontaktade saljarna Maklare 1 om en bekraftelse
pa att samarbetet ar avslutat da de av en handelse upptackt att deras hus fortfa-
rande fanns upplagt under ”"Mina sidor” hos Fastighetsmaklarfirman.

Nedan féljer en redogorelse av handelseforloppet under hans uppdragstid:
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2025-10-14: — Séljarna tog kontakt med honom och ville ha ett méte for att even-
tuellt Iagga ut sin bostad som “kommande”. Installningen fran saljarna inlednings-
vis var fortsatt att de inte var redo att salja.

2025-10-27: Intagsmote med saljarna dar vi diskuterade fordelar med att lagga ut
objektet som “kommande” for att pa sa satt ha tid att hitta ratt kopare.

2025-10-28: Ingaende av formedlingsuppdrag.
2025-11-03: Fotografering av bostaden.
2025-11-04: Dialog med saljarna infor upprattande av annonsutkast.

2025-11-06: Annonsen publicerades pa Fastighetsfirmans hemsida och Bostads-
hemsidan.

2025-11-07: Samtal med séljarna avseende intresse pa bostaden. Intresse fanns
fran saval képaren som tre andra spekulanter och jag hade kontakt med samtliga.

2025-11-10: Mejl till Maklare 1 angdende provisionsansprak. Som svar hanvisades
till spekulantlistan, inte till ndgon specifik kdpare. Han uppfattade utifran detta att
det inte fanns nagra konkreta forhandlingar/kopsignaler i atanke. Nagon aktiv kop-
process var inte aktuell med képaren under Maklare 1:s uppdragstid och den ak-
tuella koparen pekades inte heller ut sarskilt av Maklare 1 i samband med att listan
skickades over.

2025-11-10 — 25-11-12: Deltagande vid intensiva forhandlingar via langa telefon-
samtal med kdparen respektive séljarna i tre dagar under saval dag som kvallstid.
Forhandlingarna avsag pris, men ocksa tilltradestidpunkt som slutligen blev be-
stamd till april. Kbparen skickade bland annat ett sms med texten “Maklare 2. Din
arbetsiver impar”, vilket bekraftar att arbetet var intensivt under dessa dagar.

2025-11-12: Visning av bostaden.

2025-11-12: Forsaljning av fastigheten till kdparen fér 5 200 000 kr med tilltrade i
april

Orsakssamband

Maklare 1:s anmalan bygger i stor utstrackning pa att kdparen varit pa visningar
och haft kontakt med honom, men avgérande enligt praxis ar att det dessutom
finns ett orsakssamband, vilket saknas i detta fall.
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Han tog Over uppdraget narmare fem manader efter Maklare 1:s sista aktiviteter
och det slutliga priset blev vasentligt hogre an den niva som radde under Maklare
1:s uppdragstid. Mot bakgrund av detta ar det tydligt att det var hans arbete som
skapade de forutsattningar som ledde till foérsaljningen, och att Maklare 1:s insat-
ser inte kan anses ha haft avgérande betydelse for avtalet.

Hans arbete, inklusive ny vardering, ny prisstrategi, ny marknadsfoéring (pa hemsi-
dan och Bostadshemsidan), nya bilder, ny visning, kontakter med samtliga speku-
lanter och slutligen férhandlingar, skapade nya forutsattningar som avgjorde att
affaren kunde genomfoéras. Forsaljningspriset skiljer sig vasentligt fran prisnivan
under Méklare 1:s uppdrag vilket ytterligare tyder pa att det var hans insatser som
bidrog till ingdendet av avtalet. Vidare forhandlades det en hel del avseende tid-
punkten for tilltradde. Aven tidsférloppet mellan Miklare 1:s aktiviteter och avtalet
starker slutsatsen att orsakssamband inte foreligger med hans arbete.

Under Méklare 1:s uppdragstid var utgangspriset forst 5 000 000 kr men sdnktes
sedan till 4 700 000 kr. Enligt uppgift fran saljarna var det enda inkomna budet
under Maklare 1:s uppdragstid ett bud pa 4 100 000 kr, vilket dessutom kom fran
en annan person an koparen. Enligt hans kontakt med sdljare respektive kdpare
fanns inga pagaende forhandlingar avseende ett eventuellt kop av bostaden mel-
lan berdrda parter och koparen framforde heller inte nagot bud under Maklare 1:s
uppdragstid. Prisokningen om 1 100 000 kr (jamfort med inkomna bud under Mak-
lare 1:s uppdragstid) ar dessutom av sadan omfattning att den tydligt visar att en
helt ny forsaljningssituation skapats genom hans arbete. Som HD uttalade i NJA
2015 s. 918: om en maklare har lagt ned ett omfattande arbete pa uppdraget, far
detta ofta formodas ha haft betydelse for det ingangna avtalet.

Maklare 1 tillade foljande:

Fragan galler om det foreligger ett sddant orsakssamband mellan hans anvisning
av koparen och den genomforda affaren att ersattningsratt kvarstar, eller om en
sjalvstandig ny forsaljningssituation uppstatt som brutit detta samband. Han anser
att nagot sadant avbrott inte skett.

Uppdragets upphérande

Maklare 2 gor gallande att uppdraget i praktiken upphdérde i juni 2025, men nagon
skriftlig uppsagning fran denna tidpunkt har inte redovisats.
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Av korrespondensen framgar i stéllet att forsaljningsprocessen pausades pa salja-
rens initiativ genom andrad marknadsforingsstrategi (nedtagning fran Fastighets-
sajten och aktiv matchning utan pris). Detta utgor inte en uppsagning av uppdra-
get.

Den 28 oktober 2025 begéarde saljaren bekraftelse pa att samarbetet var avslutat
och att uppdragsavtalet var uppsagt. Bekraftelse och spekulantférteckning éver-
sandes darefter.

Den formella uppsagningen skedde samma dag som nytt férmedlingsuppdrag teck-
nas med Maklare 2. Uppdraget var saledes inte avslutat i juni 2025.

Képarens fortsatta intresse

Den 23 juli 2025 kontaktade képaren honom via mejl och efterfragade fastighetens
status och om den var till salu. Det visar att kdparens intresse var levande adven
efter att marknadsforingen pausats.

Prisbilden 5 200 000 kr

Av korrespondens mellan honom och sédljarna framgar att saljarna redan under
hans uppdrag drev en prisbild om 5 200 000 kr. Slutpriset motsvarar saledes den
prisniva som redan diskuterats under hans uppdrag.

Pastatt bud om 4 100 000 kr

Maklare 2 hanvisar till att ett bud om 4 100 000 kr skulle ha lamnats under hans
uppdrag.

Av korrespondensen med saljarna framgar att nagot bud fran den aktuella speku-
lanten (AA) inte lamnades. Nagon budhistorik som styrker pastaendet har inte hel-
ler redovisats.

Resonemanget om att en ny marknadssituation uppstatt genom en betydande pri-
sokning saknar darmed grund.

Férsdliningsprocessen hos ny mdklare

Fastigheten publicerades den 6 november 2025 och kontrakt undertecknades den
12 november 2025. Exponeringstiden uppgick saledes till sex dagar och affaren ge-
nomfordes med samma kdpare som tidigare anvisats av honom.

Det har inte redovisats nagon budgivningsprocess eller tillkommande kdparkrets
som visar att en sjalvstandig ny marknadssituation skapats.
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Visningshantering

Han har efter genomford affar fatt uppgift om att annan spekulant nekats visning
med hanvisning till att kopare redan fanns.

Detta indikerar att affaren i praktiken genomférdes riktat mot redan identifierad
kOpare snarare an genom en 6ppen marknadsprocess.

Spekulantférteckningens funktion

Spekulantforteckning overlamnades i enlighet med god fastighetsmaklarsed vid
uppdragets upphorande. Syftet med spekulantférteckning ar att sakerstalla ersatt-
ningsratt i situationer dar affar senare genomférs med av tidigare maklare anvisad
spekulant.

| férevarande fall:

e Koparen ar anvisad av honom,

e Koparen har varit pa flera visningar,

e Koparen har visat dokumenterat fortsatt intresse,

e Slutpriset motsvarar tidigare diskuterad prisniva,

e Affaren har genomforts kort efter maklarbyte och med samma kopare.

Under dessa omstandigheter foreligger fortsatt orsakssamband.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, de bada maklarnas upp-
dragsavtal och Maklare 1:s spekulantlista.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmédnt om orsakssambandet

Traditionellt har det ansetts att en maklares primara uppgift ar att minska sékkost-
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 Maklare 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.

Bedémningen i detta fall

Det ar utrett att Maklare 1 anvisade kdparen under sin uppdragstid. Namnden no-
terar dock att Maklare 1 inte mottog nagra bud fran kdparen under sitt féormed-
lingsuppdrag. Detta talar for att orsakssambandet ar svagare mellan Maklare 1:s
formedlingsatgarder och att affaren avslutades.
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Emellertid talar den korta perioden fran det att de sista formedlingsatgarderna
mot kdparen vidtogs av Maklare 1 och affarens avslut av Maklare 2 for ett nagot
starkare orsakssamband. Mot bakgrund av det ovan anforda anser namnden att
Maklare 1 har ratt till 40 procent av provisionen.

Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 1:s provision om 85 000 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
2 ratt till 60 procent, eller 51 000 kr. Resterande del, 34 000 kr, bor han betala till
Maklare 1.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Annika Wilow Sundh, Konsumentvagledarnas férening, Ann-Christine Enqvist, fastighets-
maklarrepresentant, och Lars-Erik Nykvist, fastighetsméaklarrepresentant. Arendet har
foredragits av jur kand Dag Jensen. 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 allmadn domstol.



