FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 45/26 SIDA1AV9

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, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 227 500 kr till Maklare 1.

YRKANDEN M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till 75 procent av
provisionen for féormedlingen av fastigheten Skogson 1.

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

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1
Grunder

Den slutliga kdparen, AA, var hans kund som han anvisade. Han har haft I6pande
kontakt med AA, genomfort visningar, mottagit bud samt fatt tydliga indikationer

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


mailto:frn@frn.se

FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida2av9

pa att AA var beredd att hoja sitt bud till niva med den slutliga kopeskillingen, un-
der forutsattning att vissa villkor uppfylldes.

AA fanns med pa den spekulantlista som han éverlamnade till sdljaren i samband
med att formedlingsuppdraget sades upp.

Nar Maklare 2 tog 6ver uppdraget informerade han denne skriftligen om AA, att
denne var fortsatt intresserad och kunde komma att hoja sitt bud. Vid ett samtal
bekraftade Maklare 2 muntligen att han skulle fa del av provisionen om AA genom-
forde kopet.

Det visade sig senare att Maklare 2 inte prioriterade kontakten med AA. Denne
upplevde bristande respons fran Maklare 2 och kontaktade honom vid flera till-
fallen under 2023 och 2024. AA uppgav da att han varken fatt aterkoppling pa vis-
ningsforfragningar eller pa lagda bud.

AA har under hela processen varit kontinuerligt intresserad av att kdpa fastigheten.
Trots att sdljarens pris initialt 1ag over vad marknaden var villig att betala har AA
talmodigt avvaktat en prisbild som matchade dennes vardering av fastigheten. In-
tresset har varit konstant fran den tidpunkt da han forst introducerade AA som
spekulant fram till att affaren slutligen genomfordes till en kopeskilling i niva med
vad AA indikerade till honom ar 2023.

Utover att han anvisat AA och medverkat till denne lagt bud, har han dven l[amnat
rad till AA efter uppdragets slut eftersom denne vid upprepade ganger kontaktade
honom rérande fastigheten. Han har da uppmanat AA att visa ett fortsatt intresse
for fastigheten da tiden kan tala for honom sa lange han inte hittar nagon annan
fastighet som ar mer intressant. Hans uppfattning ar att Maklare 2 inte var speciellt
intresserad av AA som kund eller av att ge honom den service man kan forvanta
sig som intressent. Det kan tyckas som att Maklare 2 inte ville gora affar med AA,
kanske for att Méaklare 2 inte ville dela provision med nagon annan.

Bakgrund

November 2020: Forsta kontakt med séljare for bankvardering av fastigheten un-
der byggnation. Vardering i fardigt skick: 42 miljoner kr.

September 2022: Saljaren ger honom i uppdrag att formedla fastigheten. Avtal
traffades den 2 september 2022 med 1,25 procent i provision. Utgangspris satts till
65 miljoner kr pa saljarens begdran, trots att detta var 6éver hans vardering. Fastig-
heten var da inte helt fardigstalld, framfor allt var tomten inte iordninggjord, och
saljaren verkade sakna medel och vilja att slutféra aterstdende arbeten.
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Hosten 2022: Forsaljningsarbetet startas: fotografering, prospekt, besiktning och
marknadsforing.

Hosten 2022 —varen 2023: Flertalet visningar genomfors.

Varen 2023: Successiv sankning av utgangspriset till 50 miljoner kr efter diskussion
med saljaren. Bud inkom pa 36—40 miljoner kr.

Mars—april 2023: Omfattande kontakter med AA, som visas fastigheten vid tva till-
fallen.

e AA har en budget pa 40 miljoner kr, men eventuellt upp till 50 miljoner kr
till hosten om en foretagsforsaljning faller ut

e 2 april 2023: Visning 1 for AA.

e Information till AA rérande fastigheten sasom drift, teknik, ekonom etc.
e 16 april 2023: Visning 2 for AA.

e Indikation pa bud fran AA.

e Information till sdljaren om potential for bud fran AA och mojligheter.

28 april 2023: AA lamnar bud pa 42 miljoner kr med mojlighet till h6jning. Indikerar
att 43 miljoner kr skulle vara majligt som ett slutligt steg. AA namner aven en moj-
lighet att kunna ga upp till runt 45 miljoner kr, givet att egen finansiering skulle
komma pa plats senare och villkor att om att vissa saker fardigstalls.

29 april 2023: Saljaren tackar nej och sager att han inte kan sélja pa den nivan och
vill i stallet avsluta uppdraget

29 april 2023: Information till AA att sdljaren tackat nej till hans bud och att saljaren
avser att avsluta hans uppdrag, vilket ocksa sker.

Maj 2023: Han 6verlamnar spekulantlista till sdljaren och informerar nye maklaren
Maklare 2 om AA:s intresse. Maklare 2 lovar muntligen provision om AA koper fas-
tigheten.

2023-2024: AA kontaktar honom ett flertal ganger, bade rérande andra fastigheter
och den i arendet aktuella fastigheten, som han fortfarande ar intresserad av.

Sommaren 2023: AA informerar honom om att han, AA, kontaktat Maklare 2, som
visade ett svalt intresse.
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Hosten 2023: Kontakt med AA om andra fastigheter. AA ar fortsatt intresserad av
den aktuella fastigheten pa Skogsovagen. AA upplever att han inte far respons fran
Maklare 2.

27 april 2024: Mejl fran AA om andra hus. AA informerar ocksa om processen ro-
rande Skogsovagen och att sdljarens nuvarande utgangspris pa 52 miljoner kr ar
for hogt.

Hosten 2024: AA hor av sig per telefon och sager sig inte fa nagon reaktion pa bud
som han lagt och inte heller om att fa maojlighet till ny visning. AA undrar om han
kan hora sig for.

Han kontaktar da sdljaren och Méklare 2 for att paminna om AA:s intresse. Han
paminner saljaren om sin beddmning att AA har potential for hojning.

Oktober 2024: AA mejlar och beréattar att han varit pa visning och fornyat sitt bud
pa 44 miljoner kr och att responsen fran Maklare 2 var att sdljaren kan tdnka sig
ett slutpris pa 47 miljoner kr. Vilket AA tyckte var for mycket. AA var anda fortsatt
intresserad, men inte pa den nivan, och vialkomnade forslag pa andra hus.

Varen 2025: Forsaljningen slutfordes till en kopeskilling av 45,5 miljoner kr med AA
som kopare

Mdklare 2

Hans formedlingsuppdrag paborjades den 10 maj 2023 med ensamratt.
Han hade kontakt med koparen i direkt anslutning till uppdragets start.
Képekontrakt undertecknades den 14 maj 2025 genom hans férmedling.

For ratt till provision kravs ett tydligt orsakssamband mellan Maklare 1 atgarder
och den genomférda affaren. Ett sddant samband saknas i detta fall.

Av Maklare 1 budgivningslista framgar att AA endast lamnat ett bud om 42 miljoner
kr. Det skedde den 28 april 2023 och budet var villkorat av framtida finansiering.

Det visar att AA vid denna tidpunkt inte var kopklar och att nagon affar inte var
moijlig.

Av AA:s mejl till honom framgar att AA under ar 2023:
e |damnat ett villkorat bud

e inte varit beredd att hdja sitt bud
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e uttryckligen angett att han inte vill riskera att 6verbetala
e inte accepterat prisnivan
Detta visar att affar inte var mojlig under denna period.

Av AA:s mejl till Maklare 1 den 27 april 2024 framgar att AA avstod fran affaren och
gick vidare till andra objekt.

Av AA:s mejl till honom framgar att processen aterupptogs vid ett senare tillfalle
efter att tidigare forhandlingar avslutats.

Den 9 maj 2025 lamnade AA ett bud om 45,5 miljoner kr utan forsaljningsvillkor.
Det var forsta gangen AA lamnade ett genomforbart bud.

Den samlade utredningen visar tydligt att det saknas ett rattsligt relevant samband
mellan Maklare 1 tidigare arbete och den affar som slutligen genomfordes.

Av Maklare 1:s egen dokumentation framgar att AA under hans uppdrag inte var
finansierad, endast lamnat ett villkorat bud och inte varit i position att genomféra
ett kop.

Av AA:s mejl framgar vidare att denne inte accepterade prisnivan, inte var beredd
att hoja sitt bud och uttryckligen avstod fran affaren.

Hans uppdrag inleddes den 10 maj 2023 och affaren genomférdes den 14 maj
2025, det vill sdga tva ar senare.

Under denna tid avbrots processen, AA avstod fran affaren och en ny process upp-
stod. Forst langt senare uppstod en situation dar AA var finansierad, accepterade
prisnivan och lamnade ett ovillkorat bud.

Den affar som slutligen genomfordes har darmed tillkommit genom en ny och sjalv-
standig affarsprocess. Maklare 1 tidigare insatser har inte haft ndgon avgoérande
eller bidragande betydelse for att affaren kom till stand.

Maklare 1 tillade i huvudsak foljande:

K6paren fanns med pa hans spekulantlista. Han mejlade dven Maklare 2 om kun-
den efter han Overtagit uppdraget. Vid telefonkontakt med képaren har det fram-
gatt att Maklare 2 inte varit i kontakt med honom i drendet.

Han menar att det finns ett tydligt orsakssamband fran varen 2023 da han mark-
nadsforde fastigheten till kunden, hade visningar och mottog bud. Den slutgiltiga
affaren byggde pa den processen.
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Kunden var koépklar och lade bud pa 42 mkr. | samband med budet indikerade ko-
paren aven bud pa en hogre niva, 42—43 mkr, givet villkor om finansiering. Kunden
indikerade i samband med detta att han dven skulle kunna betala upp mot 44-45
mkr till hosten, givet vissa forutsattningar. En prisniva som var i samma harad som
den slutgiltiga kopeskillingen.

Det stammer att kunden inte var beredd att betala det utgangspris som var satt pa
cirka 50 mkr. Daremot fanns det en betalningsvilja pa en lagre niva. Vilket ocksa
blev utfallet till slut da saljaren gick ner i pris for gora affar samt att kdparen kom
upp och lite éver den nivan han indikerade varen/sommaren 2023.

Maklare 2:s hanvisning till AA:s mejl stimmer inte. Det ingivna mejlet ar inte fran
den 27 april 2024 och det som skrivs dar ger inget stod for Maklare 2:s pastaende.
Det finns inget som pavisar att AA skulle ha meddelat att han avstod fran affaren.
AA:s kontinuerliga kontakter bade med honom och Maklare 2 tyder pa att intresset
kvarstod hela tiden, dven om AA inte drev processen framat hela tiden. Da par-
terna inte kunde enas tittade AA forstas pa andra alternativ. Bdde han och Méklare
2 diskuterar andra alternativ med AA. Det betyder dock inte att AA:s intresse for
Skogsovagen 20 hade upphort.

Inget av Ovriga ingivna mejl visar att processen var avslutad. Tvartom skrev AA att
han hade fortsatt intresse: "Avseende Skogsovagen (som vi ar intresserade av...)".
Vad som var haken var fortsatt saljarens hoga férhoppningar pa priset.

Ett genomforbart bud fran képaren fanns redan varen 2023 under hans uppdrag,
dock inte pa den niva som saljaren da var beredd att acceptera.

Det finns inget i Méaklare 2:s material som styrker att det ur intet skulle uppstatt en
sjalvstandig affarsprocess. AA var intresserad hela tiden, dven under perioder da
aktiviteten var lagre. Affaren mojliggjordes av att saljaren till slut kunde mota AA
pa en i dennes 6gon rimlig niva. Den slutgiltiga affaren byggde pa den processen
som initierades av honom.

Maklare 2 tillade i huvudsak foljande:

Det ar ostridigt att koparen tidigare varit i kontakt med Maklare 1 och lamnat bud
under ar 2023. Den processen ledde dock aldrig till affar. Trots visningar, kontakter
och bud kunde parterna inte enas om pris eller villkor.

Det ar centralt att skilja mellan ett allmant och langvarigt intresse for en fastighet
och ett sadant konkret och aktivt samband som kravs for provisionsratt. Att en
spekulant under en langre period fortsatt haft ett generellt intresse for ett objekt
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innebar inte i sig att tidigare maklares arbete automatiskt blir provisionsgrundande
flera ar senare.

Mellan den tidigare processen och den slutliga affaren forflot cirka tva ar. Under
denna period forandrades forutsattningarna vasentligt avseende bland annat pris-
bild, marknadslage, finansieringsforutsattningar och férhandlingssituation.

Han 6vertog uppdraget efter att saljarna valt att avsluta samarbetet med Maklare
1. Det talar tydligt for att den tidigare processen inte ledde fram till nagon affar
eller fungerande 6verenskommelse mellan parterna.

Den affar som slutligen genomférdes ar 2025 uppkom genom en ny férhandlings-
situation inom ramen for hans uppdrag. Han aterupptog dialogen, drev processen
vidare och genomforde de forhandlingar som ledde till att parterna slutligen kunde
enas om affar. Affaren genomfordes dessutom till en vasentligt férandrad och
hogre prisniva an tidigare bud och diskussioner.

Maklare 1:s resonemang bygger i huvudsak pa att kdparen under en langre tid haft
ett kvarstaende intresse for fastigheten. Ett sddant intresse ar inte tillrackligt for
att styrka att Maklare 1 arbete haft avgérande betydelse for den affar som slutligen
genomfordes. Det avgorande bor i stallet vara vilken maklares arbete som haft den
verkligt utlésande och avgorande betydelsen for att affaren kom till stand. | detta
fall var det forst genom de nya forhandlingarna och de forandrade forutsattning-
arna inom ramen for hans uppdrag som en dverenskommelse kunde uppnas mel-
lan parterna.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kopekontraktet, de bada maklarnas upp-
dragsavtal och viss mejlkorrespondens.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmdnt 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
tillerkdanna Maklare 2 provision. | det arbete som kan sagas ha grundlagt huvud-
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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 méaklare 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 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 &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

Namnden anser att bada maklarna har bidragit till affaren, men att ett forsteg bor
ges till Maklare 2. Enligt namnden har han ratt till 60 procent av provisionen.
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Namnden har fast viss vikt vid att Maklare 2, enligt vad som framgar av rattsfallet
NJA 2015 s. 918, dven far tillgodordkna sig ”yttre omstandigheter” vid bedom-
ningen av orsakssambandet. En sadan yttre omstandighet kan vara att en tidigare
anvisad spekulant far sin finansiering ordnad.

Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 1 provision om 568 750 kr (45 500 000 X 0,0125) inklusive moms. Av det
beloppet har Maklare 2 ratt till 60 procent, eller 341 250 kr. Resterande del, 227
500 kr, bor han betala till Maklare 1.

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 allmdn domstol.



