FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 25 SEPTEMBER 2026 DNR 75/26 SipA1Av 10

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Vad saken galler
Ratt till provision eller annan ersattning

BESLUT

Namnden rekommenderar Maklaren att betala 17 500 kr till NN.

YRKANDE M.M.
NN har begart att Maklaren ska betala 17 500 kr.

Maklaren har motsatt sig kravet.

BAKGRUND

Den 25 februari 2026 salde NN en bostadsrattslagenhet i Forstaden for 2 650 000
kr. Affaren formedlades av Maklaren.

Maklaren tillhandaholl ett marknadsforingspaket, “Plus”, som kostade 17 500 kr.
Det beloppet kvittade Maklaren mot NN:s fordran pa handpenningen.

NN anser att han inte ar betalningsskyldig for marknadsforingspaketet och har dar-
for begart att de 17 500 kr ska aterbetalas till honom.

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

Sida2av 10

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

NN:s inlagor ar skriva pa engelska. Ndmnden har atergett dem i stort sett utan na-
gon redigering.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
NN

The real estate agent Maklaren (employed at Maklarbyran Forstaden) charged me
SEK 17,500 for a Plus marketing package. | believe this charge is incorrect for the
following reasons:

1. The target price guarantee was not met

The Plus package document states: “Target price guarantee — we pay for the ad-
vertising package if your home is not sold.” My home was sold for SEK 2,650,000,
which is below the agreed target price of SEK 2,800,000. The June 2025 campaign
generated no bids at all. Since the guarantee condition was not satisfied, the fee
should not apply.

2. The written contract was never updated

On June 9, 2025, | signed a written listing agreement. The marketing section was
left completely blank — no box was checked for Plus, Plus b, or any other package.
While we discussed the Plus package by email, the formal written agreement was
never updated. Under Swedish law, the written contract is the formal agreement
between us.

3. The campaign ended without a sale or any bids

The Plus package campaign ran its course in June 2025 and ended without a single
bidder. | assumed the matter was closed. The eventual sale in February 2026 was
a private viewing that did not involve the Plus package.

4. The exclusive rights period expired without a sale

The listing agreement had an exclusive rights period from June 9, 2025, to Septem-
ber 8, 2025. The Plus package was intended to support the sale during this period.
The campaign ran, generated no bids, and the exclusive period ended without a
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sale. The contract does not state that the marketing package cost remains due af-
ter the exclusive period expires.

For all these reasons, | am requesting a full refund of SEK 17,500.
Below is a summary of what happened during the assignment:

June 9, 2025: | signed a written listing agreement with Maklaren at Maklarbyran
Forstaden. The marketing section of the agreement was left completely blank —no
package was selected. The agreed target price was SEK 2,800,000, reflected in the
contract through an additional commission of 10 % on any amount above this
threshold.

June 19, 2025: Maklaren sent me an email with an attached document describing
the advertising packages. The Plus package document stated: “Target price guar-
antee — we pay for the advertising package if your home is not sold.” | accepted
the Plus package by email on the same day.

June 2025: The Plus package campaign ran. There were no bidders and no sale
during this period.

September 8, 2025: The exclusive rights period ended without a sale.

February 2026: My apartment was sold through a private viewing for SEK
2,650,000 — below the target price of SEK 2,800,000. This sale was a separate pro-
cess that did not involve the Plus package campaign.

March 23, 2026: | asked for clarification about why | received less money than ex-
pected. Maklaren confirmed by email that Méaklarbyran had deducted SEK 17,500
for the Plus package. No invoice was ever sent to me.

April 30, 2026: | disputed the charge with PS (branch owner and CEO of Maklar-
byran Forstaden).

May 5, 2026: PS refused to refund and directed me to FRN.

The Plus package document states: “Target price guarantee — we pay if your home
is not sold." It does not clearly explain what happens when the home sells below
the target price. | understood this to mean that the fee would only apply if the
target price was achieved. If Maklarbyran meant something else, their document
was unclear, and as a consumer | should not be penalized for their lack of clarity.
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Maklaren

Han har haft uppdrag att formedla den aktuella lagenheten fran ar 2023 och
framat. Efter att inledande forsaljningsforsok misslyckats togs lagenheten tillfalligt
bort fran marknaden under ar 2024. Darefter lades den aterigen ut under somma-
ren 2025. | samband darmed ingicks det uppdaterade formedlingsuppdrag som NN
gett in, med delvis annan provision an 2023 ars avtal.

Det ari och for sig riktigt att det vare sig i formedlingsuppdraget ar 2023 eller 2025
har kryssats i nagon bestéllning av Plus-paketet. Denna bestallning har kommit se-
nare och via mejl. Pastaendet att det inte har bestallts tillbakavisas saledes.

Som framgar av anmalan har han fullgjort formedlingsuppdraget genom att ett
bindande overlatelseavtal ingicks i februari 2026. Képaren har betalat handpen-
ning och tilltratt bostaden. Hans uppdrag ar saledes avslutat och provisionsratt fo-
religger.

Han tillbakavisar pastaendet om forekomsten av nagon prisgaranti. Det framgar av
ingivet informationsmejl om samtliga marknadsféringspaket att de endast syftar
till att maximera forutsattningarna for saljaren att fa en sa gynnsam forsaljnings-
process som mojligt.

NN tillade i huvudsak foljande:
| accepted the Plus package, but the guarantee conditions were not fulfilled

| want to be clear that | have never denied accepting the Plus package by email on
June 19, 2025. | have already submitted the same email evidence that the agent
himself now refers to.

However, accepting the package does not automatically mean that the fee became
payable under all circumstances.

The June 2025 marketing campaign generated no bids and no sale. The exclusive
rights period later expired without any completed transaction. The eventual sale
occurred much later, in February 2026, through a separate private viewing process
and at a price below the target price of SEK 2,800,000.

As a consumer, | reasonably understood the Plus package to relate to the June
2025 marketing campaign and the sales process during the exclusive period, not to
a separate private sale completed many months later.
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The agent's current position contradicts the written marketing material

In his response, the agent rejects the existence of any price guarantee. However,
this position is inconsistent with the written marketing material that he himself
provided to me as an attachment to his email on June 19, 2025.

The advertising package document clearly states on page 1 for the Plus b package
and on page 2 for the Plus package:

“Target price guarantee — we pay for the advertising package if your home is not
sold.”

In the same email correspondence the agent also wrote:

“All ad packages are covered by the target price guarantee, you only pay for the ad if
the apartment is sold.”

The agent’s current position that no price guarantee exists cannot be reconciled
with his own written marketing material.

At minimum, the wording was unclear from a consumer perspective. Under gen-
eral Swedish consumer law principles, unclear or ambiguous standard terms
should normally be interpreted in favour of the consumer. In this case, neither the
written agreement nor the marketing material clearly informed me that a failed
campaign from June 2025 could still result in a charge many months later after:

e the campaign generated no bids,
o the exclusive rights period had expired,
e and the eventual sale occurred through a separate private viewing process.

If Maklarbyran intended the fee to remain payable regardless of when or how the
apartment was eventually sold, this should have been clearly stated in the written
agreement and marketing terms.

The written agreement was never updated to include the Plus package terms

It is undisputed that the signed listing agreement from 2025 contains no marked
selection for the Plus package or any other marketing package.

Although | later accepted the Plus package by email, important terms regarding
continued liability for the marketing fee were never incorporated into the written
agreement. This created uncertainty for me as a consumer.
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In particular, there is nothing in the signed agreement stating that:

o afailed marketing campaign from June 2025 would remain chargeable after
the exclusive period expired,

o orthatthe fee would still become payable in connection with a later private
sale occurring approximately eight months later.

As a consumer, | relied on the written agreement and the wording of the marketing
material provided by the agent.

UTREDNINGEN

| uppdragsavtalet angavs bland annat féljande:
Provision/arvode Fastighetsmé&klarens provision ar:
Grundprovision 49 500 kr
Utéver grundprovisionen utgar &ven en provision om:

10 % pa del av blivande kdpeskilling som éverstiger 2 800 000 kr

Sarskild ersattning Utdver éverenskommen férmedlingsprovision tillkommer vid bostadsrattsférmedling en fast
avgift om 2000 kr inkl. moms, som avser fastighetsméaklarens allmadnna administration vid
inhamtande av uppgifter om formedlingsobijektet (bland annat s.k. maklarbild fran aktuell
bostadsrattsférening, ekonomisk férvaltare m.m.). Avgiften tas ut oberoende av och om
provisionsratt uppkommer enligt bestdmmelsen "Rétt till provision” i detta
formedlingsuppdrag. Avgiften berérs saldes heller ej av det Malprisgaranti som ndmns nedan,
dvs denna avgift debiteras séljaren oavsett om bostaden séljs eller gj.

Malprisgaranti Saljaren har fri prévningsratt och véljer bade bud och budgivare. Sker ingen férsaljning utgar
ingen kostnad.

Ett mejl den 19 juni 2025 till NN, dar marknadsféringspaketet “Plus” presentera-
des, skrev Maklaren bland annat féljande:

“All ad packages are covered by the target price guarantee, you only pay for the ad if
the apartment is sold.

So | and Maklarbyran bear the risk in this case and | wouldn't recommend this if |
didn't know that it works and makes a difference!”

| ett mejl den 19 juni 2025 till Maklaren svarade NN bland annat foljande:

“| agree that the Plus package (SEK 17,500) seems like the right choice for my apart-
ment. Please go ahead and book this package for the listing.”
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| ett marknadsforingsmaterial for olika marknadsforingspaket som Maklaren skick-
ade till NN angavs bland annat féljande:

ADVERTISING PACKAGE QD

Target price quarantee - we pay for the advertising package if your home is not sold.

NAMNDENS BEDOMNING
Avtalet om marknadsféringspaketet var giltigt
| 3 kap. 3 § 1 st. fastighetsmaklarlagen anges foljande:

"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. [...]”

Av ingivna handlingar — se ovan under rubriken “Utredningen” — framgar att par-
terna avtalade om kép av marknadsforingspaketet Plus via mejl.

Enligt namnden uppfyller ett avtal via mejl kravet pa skriftlighet i 3 kap. 3 § forsta
stycket, andra meningen fastighetsmaklarlagen. Kravet pa undertecknande i forsta
meningen har framst naringsrattslig betydelse. Den maklare som ingar ett upp-
dragsavtal — eller som har del av ett uppdragsavtal — via mejl kan visserligen adra
sig disciplindra pafoljder, men avtalet dr anda civilrattsligt giltigt.

Sammanfattningsvis anser namnden att avtalet om kop av marknadsféringspa-
ketet Plus mellan Maklaren och NN var giltigt.

Allmdnt om tolkningen av avtalet

Uppdragsavtalet, marknadsféringsmaterialet och mejlvaxlingen den 19 juni 2025
har i relevanta delar atergetts ovan under rubriken “Utredningen”. Samtliga dessa
handlingar far anses utgora avtalsinnehall.

Parterna ar oense om hur avtalet ska tolkas. Enligt NN ska malprisgarantin uppfatt-
tas som att betalningsskyldighet for marknadsféringspaketet uppkom férst om ett
malpris/target price uppnaddes. Maklaren har motsatt sig den uppfattningen. Par-
terna ar ocksa oense om vad malpriset uppgick till.

| 10 § lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden (AVTLK) anges
foljande:
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”"Om innebdrden av ett avtalsvillkor som inte har varit féremal for individuell forhand-
ling ar oklar, skall vid en tvist mellan en naringsidkare och en konsument villkoret
tolkas till konsumentens forman.”

Det ar tydligt att uppdragsavtalet var ett standardavtal som tillhandaholls av Mak-
laren och att det inte hade varit foremal for individuell férhandling. 10 § AVTLK ar
darmed tillamplig.

Om en viss avtalstolkning framstar som den enda rimliga ska 10 § AVTLK inte till-
lampas. Villkoret ar da inte "oklart” i lagens mening. Om daremot tva tolkningar
bada ar sprakligt och systematiskt mojliga, ar villkoret oklart. Da ska villkoret tolkas
till konsumentens férman. Det géller &ven om naringsidkarens tolkning skulle vara
rimligare an konsumentens tolkning.

Fran rattspraxis kan ndmnas Hovratten 6ver Skane och Blekinges mal FT 3139-12.
Har hade ett sedvanligt maklaruppdrag sagts upp av séljarna kort efter att ensam-
rattstiden hade [6pt ut. | uppdragsavtalet angavs att om nagon 6verlatelse inte
kom till stand skulle uppdragsgivaren betala 15 000 kr till maklaren. Saljarna ansag
att ersattningsskyldigheten endast gallde om uppdragsavtalet sades upp under en-
samrattstiden, en uppfattning som maklaren inte delade. Hovratten uttalade att
"mycket talar for att avtalet bor ges den innebdrd som [maklaren] havdar”, men
valde dnda att med stod av 10 § AVTLK tolka villkoret pa det satt som saljarna for-
ordade.

Vad innebar "malprisgarantin”?

Texterna om malprisgarantin i uppdragsavtalet och 6vriga handlingar har atergetts
ovan under rubriken “Utredningen”. De kan sammanfattas enligt féljande: nagon
skyldighet att betala provision eller annan ersattning uppkom inte om bostaden
inte blev sald. Eller motsatsvis: betalningsskyldighet uppkom férst om bostaden
blev sald.

Av texterna framgar daremot inte att en forsaljning maste ske till ett visst pris —
malpriset — for att betalningsskyldighet skulle intrada. Det talar for Maklarens tolk-
ning av avtalet, att ndgon prisgaranti inte hade lamnats. Det motsvarar ocksa det
som foljer av fastighetsmaklarlagens dispositiva bestammelser.

Mot detta ska emellertid stallas att ordet “garanti” endast far anvandas for sadant
som medfor rattigheter utdéver de som lagen tillhandahaller, se artikel 10 i ICC:s
regler for reklam och marknadskommunikation samt rattsfallet MD 2003:32. Be-



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida9av 10

greppet “malprisgaranti” kan darmed uppfattas som att saljaren fick mer langtga-
ende rattigheter an vad som galler enligt fastighetsmaklarlagen. Det talar for NN:s
tolkning.

Vidare innebar den tolkning som Maklaren forordat att begreppet “malprisgaranti”
saknade reellt innehall, eftersom det inte utryckte nagot annat an den som foljer
av fastighetsmaklarlagen. Det strider mot en etablerad tolkningsprincip som anger
att ett avtalsvillkor bor forutsattas fylla en fornuftig funktion, se rattsfallen NJA
2020 s. 822 (p. 15) och NJA 2021 5. 597 (p. 11-14).

Sammantaget anser namnden att dven om Maklarens tolkning kanske framstar
som den rimligaste, ar NN:s tolkning av begreppet “malprisgaranti” anda fullt moj-
lig. Enligt 10 § AVTLK ska villkoret darfor tolkas som att ndgon ersattningsskyldighet
for marknadsforingspaketet inte uppkom om bostaden saldes under malpriset.

Vad innebar "madlpriset”?

Varken i uppdragsavtalet eller ndagon annan handling klargors vad "malpriset” in-
nebar eller hur det skulle bestammas. Nagon gemensam partsavsikt tycks inte hel-
ler finnas.

En tolkning ar att malpris helt enkelt betyder “det pris som saljaren valjer att salja
for”. Det ar den tolkning som Maklaren far anses ha forordat — han har ju uppgett
att han "tillbakavisar pastaendet om férekomsten av nagon prisgaranti”. Den tolk-
ningen innebar emellertid att begreppet “malpris” saknar egentligt innehall; om
malpriset endast ar det pris saljaren valjer att salja for kommer nagon malprisga-
ranti aldrig att bli aktuell.

En annan tolkning ar den som NN har framfort, att malpriset var den prisniva dar
den avtalade provisionstrappan skulle borja tillampas, i detta fall 2 800 000 kr.

Enligt namnden ar bada tolkningarna majliga. Villkoret ar darmed oklart i den me-
ning som anges i 10 § AVTLK. Villkoret ska darfor tolkas till NN:s férman, det vill
saga malpriset ska anses ha uppgatt till 2 800 000 kr.

Slutsatser

Bostaden saldes for 2 650 000 kr, det vill siga under malpriset. Nagon ersattnings-
skyldighet for marknadsféringspaketet uppkom darmed inte och Maklaren bor
darfor aterbetala de 17 500 kr till NN.

Namnden tillagger, dven om det saknar betydelse for utgangen, att det hade varit
enkelt for Maklaren och hans maklarforetag att undvika ordet “malprisgaranti” i
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uppdragsavtalet och marknadsforingen. Det hade ocksa varit lampligt, eftersom
nagon garanti i rattslig mening inte lamnades.

P3 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, fastighetsmaklarrepresentant, Per Isberg, fastighetsmaklar-
representant och Guy Wallster, fastighetsméaklarrepresentant. 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.



