FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 7 DECEMBER 2023 DNR91/23 SIDA1 AV 8

Maklare 1
Maklare 1

Motpart
Maklare 2

Vad saken galler
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Namnden, som anser att Maklare 1 har ratt till 60 procent av provisionen, rekom-
menderar Maklare 2 att betala 35 400 kr till Maklare 1.

YRKANDE M.M.

Maklare 1 har begart att namnden ska faststalla att han har ratt till hela provis-
ionen for formedlingen av bostadsratten nr XX i Brf YY.

Maklare 2 har motsatt sig kravet.

VAD PARTERNA HAR ANFORT
Maklare 1

Han fick uppdrag att férmedla bostadsratten den 30 november 2022. Uppdraget
sades upp av saljaren den 21 april 2023, och han skickade da en bekraftelse pa
uppsagningen med spekulantlista till saljaren.

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 hade tio visningar pa lagenheten. Den spekulant som kopte lagenheten kom
pa den nasta sista visningen, den 12 april 2023.

Han lyckades fa bud fran spekulanten om 3 175000 kr, men lyckades inte for-
handla ihop det innan sdljaren sade upp uppdraget och bytte maklare.

Spekulanten kopte bostadsratten den 10 maj 2023.
Maklare 2

Hon boérjade marknadsfora lagenheten omkring den 4 maj och hade visning den 7,
9 och 14 maj 2023.

Den blivande képaren kontaktade henne efter visningen den 9 maj och skrev att
han var intresserad och ville lagga bud. Han hade inte varit redo att kopa tidigare,
men nu hade han fatt ett lanelofte for att kbpa i denna prisklass.

Den 10 maj fick hon kdparen att lagga ett bud pa 3 300 000 kr och presenterade
det for sdljaren. Séaljaren vill inte sdlja pa den nivan utan ville komma upp at-
minstone till 3 400 000 kr.

Hon ringde koparen och férmedlade saljarens installning. Hon anvande den for-
handlingsteknik som hon lart sig pa sitt maklarforetag — de ar skarpa pa just detta
for att fa affarer att ga ihop. Men kdparen ville inte betala mer just da.

Hon samtalade med saljaren om for- och nackdelar med bostadsrattsforeningen:
ingen hiss, vaning hogst upp, vind etc. Hon forklarade allt som var viktigt och att
de kanske skulle ga ner lite grann i pris for att fa ihop en affar. Saljaren gick med
pa att ga ner till 3 375 000 kr om de skrev kontrakt under morgondagen.

Hon ringde kdparen igen och formedlade detta; han ville fundera 6ver natten. De
pratades vid manga ganger dagen efter och hon forhandlade aterigen med honom.
Efter cirka fyra samtal sa lade han bud pa 3 375 000 kr. Kdpekontrakt skrevs samma
dag, den 10 maj.

Det skiljer cirka 200 000 kr i bud och hon anser inte att nagon annan maklare har
ratt till provision da hon utfort sitt arbete till 100 procent och lagt ner tid och sjal
att fa ihop affaren. Maklare 1 hade bostaden till salu i sex manader utan att fa den
sald. | denna marknad behover en maklare vara extremt engagerad for att fa ihop
affarer och tydligen var inte Maklare 1 da han inte fick ihop nagon affar.
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Saljaren har ocksa berattat att Maklare 1 varit oprofessionell i deras kontakt, daven
det var ett skl till att hon valde att byta miklare. Aven kdparen har uttryckt att
han upplevt samma sak och inte velat kopa fran Maklare 1.

Hon anser inte att det finns nagot orsakssamband mellan Méaklare 1s arbete och
overlatelsen. Det ar helt och hallet ar hennes arbete som gjorde att de fick ihop
affaren.

Sammanfattningsvis:

e Maklare 1 hade lagenheten till forsaljning i sju manader utan att fa ett bud
som saljaren kunde acceptera. Det saknas orsakssamband da kdparen kopte
lagenheten for ett betydligt hogre bud an vad Maklare 1 kunde presentera
for saljaren.

e Maklare 1 fick inget bud pa den nivan da képaren vid det tillfallet inte hade
finansiering klar pa hogre nivaer. Darfor kunde inte kdparen bli kbpare nar
Maklare 1 hade uppdraget. Maklare 1 hade aldrig kunnat fa ihop en affar
vid denna tidpunkt.

e Det var aldrig aktuellt for séljaren att salja pa den nivan som Maklare 1 pre-
senterade for sdljaren.

e Hon har fatt ihop overlatelsen pa grund av att hon arbetat hart via langa
forhandlingar och manga samtal, darfor tycker jag inte att ndgon annan ska
ta del av hennes arvode.

e Maklare 1 hor av sig hela tre manader efter avslutad forsaljning och ber om
pengar. Kanns lite markligt enligt hennes uppfattning. Om det varit aktuellt
fran borjan borde Méklare 1 tagit kontakt med henne nar hon lade ut bo-
staden fran forsta borjan och inte fem manader senare.

Maklare 1 tillade féljande:

Han holl den forsta visningen den 29 januari 2023. Det som Maklare 2 skriver att
han hade lagenheten ute till forsaljning i sex respektive sju manader stammer alltsa
inte.

K&paren var pa visning den 12 april 2023. Han hade flertalet kontakter med kopa-
ren, bade via telefon, mejl och sms. Képaren funderade inledningsvis pa att lagga
ett bud under tre miljoner kronor, men efter en del férhandling fick han képaren
att lagga 3 125 000 kr. Efter ytterligare en dags forhandling valde kdparen att hoja
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sitt bud till 3175 000 kr. Nar uppdraget sades upp var han mitt i férhandlingen och
hade lyckats forhandla upp priset cirka 200 000 kr. Han gjorde med andra ord grov-
jobbet. Om han hade fatt mer tid dr han 6vertygad om att han hade fatt koparen
att lagga hogre bud.

Han och sédljaren hade manga samtal och en god kontakt. Nar han forklarade att
hon skulle fa betala en avgift for att fornya annonsen pa Hemnet, valde hon att
saga upp uppdraget. De 6nskade varandra lycka till och han tycker att det blev ett
bra avslut. Att saljaren skulle ha sagt att hon valde att byta maklare for att han varit
oprofessionell staller han sig fragande till.

Séaljaren sade upp uppdraget den 21 april 2023 och det upphorde att galla tio dagar
senare. Overlatelseavtalet tecknades den 10 maj 2023, det vill siga bara en dryg
vecka efter att hans uppdrag upphorde.

Han forsokte kontakta Maklare 2 sa fort han sag att lagenheten var sald for att
fraga vem som kopte, men da fick han ingen aterkoppling fran henne. Nar han se-
nare var pa adressen 59 igen, sag han pa brevladan att hans anvisade spekulant
hade flyttat in i lagenheten. D3 kontaktade han Maklare 2 igen.

Han anser att hans arbete hade en avgérande betydelse for att det blev en affar.
Som redogjorts for ovan bearbetade han kdparen under relativt [ang tid under vis-
ning och via telefon, mejl och sms. Han lyckades fa kdparen ordentligt intresserad
av lagenheten, tog emot flera bud fran honom och var mitt i forhandlingen nér
saljaren sade upp uppdraget. Vidare skedde overlatelsen valdigt kort tid efter att
hans uppdrag upphorde.

Maklare 2 tillade i huvudsak féljande:
Maklare 1 horde av sig cirka 2,5—-3 manader efter att hon formedlat lagenheten.

Det ar tack vare hennes arbete och ingen annans som det blev ett kontrakt pa bo-
staden. Koparen tittade dessutom pa andra lagenheter i mellantiden.

Maklare 1 fick inte till affaren trots sin “férhandling”, utan det var hon och hennes
forhandlingsteknik mot bade kdpare och saljare som gjorde att affaren gick i las.

K6paren hade god kannedom och kontakt med hennes foretag, da han tidigare an-
vant det foretaget i sina bostadsaffarer. Det gjorde nog att han kdande sig trygg. Det
kan ha paverkat lite att hon arbetar for det varumarket och att de ar sa pass pro-
fessionella.
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Kbparen har sjalv sagt i telefon att Maklare 1 inte paverkade hans kop, snarare
tvartom. Det ar endast kdparen som vet vad som paverkat honom — det bor vaga
tyngst.

Hon ocksa framhalla att nar hon tog 6ver objektet gav hon flera rad. Ett rad var att
de skulle styla lagenheten, och det gjorde de. Med styling, nya frascha bilder och
en helt ny annons som hon la mycket tid pa sa blev det en helt annan bostad.

Alla detaljer medverkade till att hon i slutdandan fick ihop en affar och inte Mak-
lare 1. Hon gav detta sin tid till 100 procent, det ar det som kravs for att fa ihop
en affar i denna marknad. Sa det finns flera aspekter som visar pa att det var hen-
nes rad, hennes jobb och hennes férhandling som fick kdpare och séljare att mo-
tas.

UTREDNINGEN

Namnden har bland annat tagit del av kdpekontraktet, de bada maklarnas upp-
dragsavtal, Maklare 1:s budgivnings- och spekulantlista samt hans bekraftelse pa
saljarens uppsagning av formedlingsuppdraget.

NAMNDENS BEDOMNING
Allmént 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 aldre ratt ganska obenagen att
tillerkdnna 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”.
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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 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 ingd avtal.” Vidare uttalade HD att om en maklare har lagt ned ett omfat-
tande arbete pa uppdraget, far detta ofta formodas ha haft betydelse for det in-
gangna avtalet.

For att faststdlla 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 géller 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
for kopet 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

Det ar utrett att koparen lade ett bud om 3 175 000 kr képaren under Maklare 1:s
uppdragstid. Enligt budgivningslistan skedde detta den 14 april 2023. Maklare 1:s
uppdrag upphorde — efter tio dagars uppsagningstid — den 1 maj 2023. Maklare 2
engagerades den 25 april 2023, inledde marknadsforingen omkring den 4 maj 2023
och bostaden saldes den 10 maj 2023. Den korta tiden talar for Maklare 1.

Det ar inte visat, som Maklare 2 har pastatt, att koparen skulle ha sagt att Maklare
1 inte lyckades fa honom intresserad av bostaden. Eftersom kdparen lade ett bud
under Maklare 1:s uppdragstid, kan pastaendet redan av det skalet lamnas darhan
—den som lagger bud ar per definition intresserad.

For Maklare 1 talar, skulle man i forstone kunna tycka, aven det faktum som Mak-
lare 2 har fort fram: att kdparen fick lanel6fte pa nivan 3 400 000 kr efter det att
Maklare 1:s uppdrag hade upphort och forst da kunde mota saljarens prisforvan-
tan.
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Man kan resonera sa har: om koparen hade fatt lanel6fte under Maklare 1s upp-
dragstid, hade han antagligen kopt bostadsratten redan da. Man kan darfor tycka
att laneloftet och kdparens dndrade forutsattningar inte borde paverka orsakssam-
bandet. Men som namnts ovan: i rattsfallet NJA 2015 s. 918 uttalade HD att ”[d]et
bor ... beaktas om det under [Maklare 2:s] uppdragstid, pa grund av dennes egna
insatser eller genom yttre omstdndigheter [kursiverat har] har tillkommit nagot
som inverkat pa parternas vilja att ingd avtal.” Uttalandet maste forstas som att
Maklare 2 far tillgodorakna sig bade "egna insatser” och ”yttre omstandigheter”
vid bedomningen av orsakssambandet. Det sistndmnda var ovantat. Fore 2015 ars
HD-dom hade nog de flesta antagit att utifrdn kommande handelser — som att en
kopare far ett utokat lanel6fte — inte ska paverka orsakssambandet.

HD:s uttalande blir sa3 mycket mer markligt nar man betdnker att det som ska be-
domas ar just orsakssambandet mellan mdéklarens arbete och éverlatelsen. Men en
"yttre omstandighet”, som namnden tolkar uttrycket, har per definition inte sin
orsak i nagon av maklarnas aktiviteter, och da kan man undra varfor Maklare 2 ska
fa dra nytta av dessa omstandigheter nar man bedémer orsakssambandet. Varfor
inte lika garna Maklare 1 eller — mer logiskt — ingen av maklarna? Kanske menade
HD nagot helt annat med uttrycket ”yttre omstandigheter” dn det som nu skisse-
rats.

Aven med beaktande av att Maklare 2 antagligen bor fa tillgodorikna sig det fak-
tum att koparen fick utokat lanel6fte, anser namnden att omstandigheterna ar sa-
dana att hon i vart fall inte kan ha ratt till mer an 40 procent av provisionen.

Berdikning av beloppet

Namnden kan endast besluta om den mindre av de bada provisionerna, i detta fall
Maklare 2:s provision om 59 000 kr inklusive moms. Av det beloppet har Maklare
2 ratt till 40 procent, eller 23 600 kr. Resterande 35 400 kr bor hon betala till Mak-
lare 1.

Ovrigt
Pa forekommen anledning vill namnden papeka féljande:

Maklare 2 ingick ett uppdragsavtal med ensamratt sex dagar innan Maklare 1:s
uppdrag hade 16pt ut. Det strider mot god fastighetsmaklarsed.

| Maklare 2:s uppdragsavtal angavs felaktigt att ingen maklare tidigare hade anli-
tats. Hon hade heller inte undantagit tidigare anvisade spekulanter fran sin ensam-
ratt. Aven det strider mot god fastighetsmiklarsed.
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Namnden namner detta endast for Maklare 2:s kdinnedom. Nagon betydelse for
utgangen av drendet har det inte haft.

P3 ndmndens vagnar:

Ingemar Persson

INFORMATION

| beslutet har deltagit: f.d. justitieradet Ingemar Persson, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas
Riksforbund, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas
forening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsméaklare och Guy Walls-
ter, fastighetsmiklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens be-
slut 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.



