FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 18 OKTOBER 2018 DNR 36/18 SIDA1AV13

Anmalare
NN

Motpart
Maklaren

Saken
Ratt till provision m.m.

BESLUT
1. Maklaren har inte ratt till provision for formedling av fastigheten XX.

2. NNs yrkande om aterbetalning av 7 308 kr avslas.

YRKANDEN M.M.

NN har, som han far forstas, yrkat dels att Maklaren ska aterbetala 7 308 kr till
honom, dels att namnden ska forklara att Maklaren inte har ratt till provision for
formedlingen av fastigheten Helsingborg XX.

Maklaren har bestridit yrkandena.

BAKGRUND

Maklaren har haft uppdrag att formedla forsaljning av NNs fastighet XX. Fastig-
heten saldes efter det att maklaruppdraget hade sagts upp och utan Maklarens
medverkan. Fragan galler om Maéklaren har rétt till provision och/eller ratt till er-
sattning for sina annonskostnader om 7 308 kr.

Postadress E-post m.m.

FRN E-post: frn@frn.se

First Office Tel: 08-120 189 30, vardagar 10-12
Arenavagen 33, 8 tr www.frn.se

121 77 Johanneshov
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GRUNDER
NN

Hosten 2016 bestamde han sig for att undersdka forutsattningarna for en forsalj-
ning av sin fastighet. Det kom en kvinnlig maklare fran [maklarféretag] och gjorde
en vardering, AA hette hon. Hon varderade fastigheten till 2000 000 kr om han
foljde de rad hon hade om hur fastigheten skulle férberedas infor forsaljning. Det
var en del I6s6re pa tomten som hon ansag skulle tas bort innan forsaljning. | de-
cember 2016 kom en YY och fragade om fastigheten var till salu. De bestamde att
traffas efter jul- och nyarshelgen. De traffades och bestamde kopeskillingen till
2 000 000 kr. YY skulle ga till banken for att fa lanel6fte och sen skulle de skriva
kontrakt.

| den vevan kom han i kontakt med Maklaren. Hon fragade om hon kunde titta pa
fastigheten. Hon kom, sag och erbjod sina tjanster. Han sa att YY hade blivit lovad
fastigheten for 2 000 000 kr, men om han inte skulle fa [anelofte eller pa annat satt
inte kunna skriva kontrakt, sa kunde Maklaren fa uppdraget att salja fastigheten.
YY undersokte fastigheten pa olika satt, handlingar, besiktning, sanering, vad som
var tillatet enligt detaljplan att géra med fastigheten, osv. Under tiden stressade
Maklaren honom att skriva under ett formedlingsuppdrag vilket han till sist gjorde,
den 29 april 2017.

Den forsta spekulanten var Maklarens egen son. Maklaren foreslog att denne
skulle kdpa fastigheten for 1 700 000 kr, men sonen fick inte lanelofte, sa det blev
inget.

Sen hande inget forran fastigheten kom ut med marknadsforing pa internet i sep-
tember. Den 25 september 2017 fick han sms fran en spekulant vid namn BB som
meddelade att han inte ville géra affar med Maklaren som han varken upplevde
som serios eller kunnig. BB ville garna gora affar med honom direkt eller med en
ny maklare. Det kom fler spekulanter som inte ville ha med Maklaren att géra. Han
blev mer och mer konfunderad allt eftersom tiden gick. Saker som en maklare
borde ha koll pa eller ta reda pa, dar brast hon. Hon borjade till exempel att mark-
nadsfora fastigheten pa Hemnet med information som antydde att det har var en
"vanlig fastighet" dar man kunde bo. Men det ar det inte. Det har han forklarat for
henne och det syns ju ocksa i fastighetsutdraget. Han har haft sin firma dar. Hon
lyssnade inte heller pa honom och hans dnskemal, till exempel att det var viktigt
att fa en kopare som inte kravde nagra utan villkor utan som forstod vad det var
man kopte, s att sdga. Aven om han kunde f3 mer betalt, s& ville han hellre ha en
enkel affar, utan forbehall for till exempel forsaljning av bostad eller lanelofte.
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Sen kom han i kontakt med en ZZ. Denne hade pratat med YY, som han kande. YY
hade informerat ZZ om fastigheten. ZZ hade ocksa finansiering klar via SEB. Da tip-
sade han Maklaren om ZZ och hanvisade honom till Maklaren, fér hon hade ju upp-
draget att sdlja. Men Maklaren nonchalerade ZZ och ville hellre salja till andra spe-
kulanter som lagt hogre bud, men med olika villkor. Mdklaren hade berattat for
honom att hon fatt bud pa 2 500 000 kr. Maklaren skickade manga sms och mejl
till honom angaende detta. Han kdnde sig stressad och pressad, men ville inte salja
till nagon med sana villkor. Han bestamde sig for att sdga upp uppdraget med Mak-
laren, vilket skedde den 1 februari 2018.

Den 5 februari skickade Maklaren ett sms till ZZ med foljande innehall. "Hej[ZZ]!
Som du vet dr det min uppgift som mdklare att se till att [NN] fdr sG bra betalt som
mdjligt. Vi har en képare pd 2,5 och de émnar skriva idag. Ar du villig att héja ditt
bud?" For honom ar det nastan en logn, ett satt att pressa ZZ som han inte dnskade
da han inte ville sélja till dem som bjudit 2 500 000 kr. De hade villkor for sitt bud
som han inte accepterade. Det hade han sagt till Maklaren. Sen kom en ny speku-
lant (som han tror heter CC) som lade bud om 2 350 000 kr, men som ville ha tid
for en vardering innan han skrev kontrakt, han tror att CC:s bank hade kravt det.
Samma spekulant hade redan den 18 januari sagt att han var redo att skriva, att
han bara skulle kolla en sak med sin revisor som skulle ta tre dagar. Sa blev det inte
och hans kansla for spekulanten var inte bra med tanke pa detta.

Han har inte fatt nagon spekulantlista eller budlista sa han har ingen klar bild éver
hur manga som tittat, vad de heter, vilka datum som olika saker hant osv. Han
vande sig till en annan maklare som fick ett skrivuppdrag och hjalpte honom att
skriva kontrakt med ZZ, helt utan villkor och efter att uppsagningstiden med Mak-
laren gatt ut.

Nu kraver Maklaren honom pa en stor summa pengar. Han har svarat henne och
sagt att han motsatter sig hennes krav. Han har bett om en spekulantlista men det
har han inte fatt, inte heller nagot annat underlag av den typen heller.

Han vill att FRN granskar féljande:
e Ardet OK att silja till sin egen son?

e Arférmedlingsuppdraget ratt skrivet? S3 hir i efterhand nir han inte ar stres-
sad av Maklaren, och last i lugn och ro, sa kdnns det inte bra med flera saker.
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e Han har fatt betala for viss marknadsforing innan han visste vad det skulle
kosta. Ar det ratt att skriva s&, att man inte vet vad ndgot kommer att kosta? Ar
det ratt att han fatt betala det fastan Maklaren inte fick ihop affaren?

e Hantycker det ar fel att Maklaren anvande ett forkastat bud for att fa en annan
spekulant att bjuda 6ver 2 500 000 kr.

e Den faktura som Maklaren nu skickat till honom; oavsett om den ar ratt eller
fel, ar det verkligen rimligt att satta fyra dagars betalningsfrist och dessutom
innan han fatt betalt for sin fastighet?

Har Maklaren ratt att begara de har pengarna av honom? Han tycker inte det.
Maklaren

Hon vill framhalla att hon och séljaren, NN, har haft en mycket god relation genom
hela affaren och de har haft fullt fértroende for varandra, vilket kan beldggas via
mejl och sms dar saljaren till spekulanter uttrycker att han har fullt fértroende for
henne och att affaren ska ga via henne. Det som framfors av saljaren ser hon som
efterkonstruktioner som endast fragmentariskt overensstaimmer med verklig-
heten.

Hon ar ocksa lite fragande till vilket krav hon ska ta stallning till da det ar hon som
har ett krav, vilket ar inlamnat till Kronofogden och eventuell fortsattning foljer
dar. Anmalan fran saljaren &r sa allmant hallen att hon har svart att veta vad hon
ska svara pa och vad hon ska bemota.

Bakgrund

Genom saljarens flickvdan/van, som jobbar pa det tryckeri hon anlitar, fick hon reda
pa att fastigheten eventuellt skulle saljas. Séljaren, som bodde pa fastigheten, och
hon fick kontakt. Aven siljarens dotter med familj bodde p& ovanvéningen i fastig-
heten, de var mantalsskrivna dar sedan manga ar tillbaka. Hon traffade séljaren
den 18 december 2016. Sadljaren uppgav att han hade en spekulant som var intres-
serad av fastigheten och att han i sa fall var i behov av att fa hjalp med ett upp-
dragsavtal. Denna spekulant var YY.

Efter besiktning av fastigheten visade det sig att den tankta spekulanten avstod
kop av orsaker som hon bara kan spekulera om. Séljaren sa uttryckligen till henne
att ”jag litar inte pa honom”.
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Forslaget var da att de skulle ga ut till marknaden med fastigheten. Fastigheten var
en industrifastighet som hade sanerats i viss utstrackning, men fragetecken kring
saneringen kvarstod och det fanns ett foreldggande fran kommunen angaende
markarbete. Vidare, som tidigare namnts, bodde sadljaren och hans dotter med fa-
milj pa fastigheten, vilket inte var tillatet fran kommunens sida da boende inte till-
lats pa fastigheten. Det faktum att det fanns personer som bodde pa fastigheten,
och dessas tidsbehov att flytta, gjorde att de pa saljarens forslag skrev ytterligare
tre manaders ensamratt, vilket hon tyckte gick bra da det var en industrifastighet.

Inga undantag kring egna reserverade kopare begardes fran saljarens sida.

Priset diskuterades och da hon hort att fastigheten en gang for cirka tio ar sedan
varit till forsaljning for ett pris runt 3 900 000 kr, och da det Iag ute till forsaljning
2008 for 1 995 000 kr, foreslog hon att de skulle ga ut med ett bra pris pa 2 990 000
kr och ta hojd for eventuella prutningar. Saljarens reaktion pa detta pris var i prin-
cip att om han fick detta pris sa blev hon arets méaklare. Saljaren talade om att han
var beredd att acceptera lagre forsaljningssumma. Utifran séljarens forvantningar
forhandlade de om arvodet.

Hon uppmanade séljaren att gora forbattringar pa fastigheten, uppmanade honom
ocksa att ta nya markprover. Tog sjalv dit styling, material for inredning och sta-
dade upp tradgarden infor fotograferingen.

Den 13 september 2017 lades fastigheten ut till forsaljning for utgangspriset
2 990 000 kr. Intresset for fastigheten blev omedelbart mycket stort och visningar
genomfoérdes fortlépande. En del bud kom in, bland annat ett pa 3 200 000 kr, men
det atertogs dels beroende pa miljoférhallandena pa fastigheten, pa oklarheten
ifall man fick nyttja fastigheten som bostad samt bankernas ovilja att lana ut
pengar med fastigheten som sakerhet. Inget bud eller ingen spekulant gick vidare
med affaren i detta skede.

Ett par kontaktade henne och kikade pa fastigheten den 28 oktober 2017. De var
beredda att skriva pa 2 750 000 kr, men ville kontrollera med kommunen om det
var mojligt att bosatta sig pa fastigheten. Andra farhagor dék upp hos dessa spe-
kulanter som sankte budet till 2 500 000 kr. Férhandlingar férdes om att skriva av-
tal med forbehall om godkdannande fran kommunen angdende boendet. Saljaren
accepterade detta. Spekulanterna kontaktade kommunen for att forhora sig om
fastigheten.
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| december 2017 tog en spekulant, ZZ, kontakt med henne och la bud om 2 000 000
kr. Hon sa att de hade hogre bud, sa det var inte intressant for saljaren. Sms-kon-
takt holls och samtal fordes relativt regelbundet fram till i januari 2018, da ZZ ville
ha ett mote for att diskutera fastigheten. Vid motet fragade han om séljaren var
intresserad av pengar vid sidan av. Hon svarade att det inte var nagot hon var in-
tresserad av att framfora eller delta i. Hon namnde det dock till sdljaren vid senare
tillfalle. ZZ har darefter ofta varit ute hos saljaren och fort diskussioner, vilket sal-
jaren uppgett for henne. Vidare meddelade hon ZZ vid deras méte att en ny serids
spekulant dykt upp, CC, som lagt ett bud pa 2 350 000 kr. Han skulle bara prata
med sin revisor i vilken form kopet skulle genomforas.

Dagen efter motet kom ett bud pa 2 050 000 kr fran ZZ. Eftersom de holl pa med
forhandlingar med paret pa 2 500 000 kr och med budgivaren pa 2 350 000 kr var
detta bud inte intressant i det laget, vilket hon efter samtal med saljaren informe-
rade om. Séljaren sag garna CC pa 2 350 000 kr som kopare. Alla var beredda att
skriva med friskrivningsklausul. Det andra parets formaga att fa besked fran kom-
munen drojde.

Den 18 januari 2018 hojde ZZ sitt bud till 2 100 000 kr. Férhandlingar fordes pa
flera hall och hennes enda mal var att fa basta affar till hdgsta pris.

Diskussioner fordes via telefon mellan henne och séljaren angaende utfallet av pro-
visionen i de olika fallen. Saljaren accepterade att skriva kdpekontrakt med forbe-
hall och de bokade kontraktsskrivning med paret pa 2 500 000 kr den 1 februari
2018. En av de tilltdnkta kdparna var larare och insag under eftermiddagen att hon
inte kunde skriva kontrakt pa utsatt tid beroende pa utvecklingssamtal i skolan.
Innan dess hade saljaren uppmanat henne att kontakta ZZ och framfora att han nu
var redo att skriva pa 2 500 000 kr, vilket hon gjorde via sms, bade till honom och
till CC.

Hon ringde till sdljaren och berattade att paret istdllet dnskade skriva pa fredag
eller 16rdag. Dryga timmen efter detta samtal, som dgde rum den 1 februari 2018,
kom en uppsagning av uppdragsavtalet via sms och via mejl dagen efter. Samma
dag meddelade saljaren i sms att han inte langre var intresserad av att skriva med
forbehall med paret pa 2 500 000 kr. Hon forsokte for sina tre olika spekulanters
skull att fa till en affar med saljaren som uppgav att han @mnade ge uppdraget till
annan maklare.

Hon forsokte fa till affairen med CC pa 2 350 000 kr eftersom han nu var redo att
skriva kontrakt. Han undrade om en varderingsman fran banken kunde kika forbi.
Séljaren svarade mig per mejl den 6 februari 2018 att varderingen inte kunde bli av
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dagen efter. | ett annat mejl skrev saljaren att varderingsmannen kunde komma i
slutet av vecka 7. Hennes uppfattning var att affaren fortfarande var 6ppen.

Den 14 februari meddelade saljaren att han lamnat uppdraget till maklaren DD.
Omedelbart efter att hon fick reda pa detta meddelade hon alla sina spekulanter,
dven ZZ, att de nu fick vanda sig till DD ifall de var intresserade av att kopa. DD
aterkopplade inte till nagon av dem.

Hennes formodan var att man skulle ga ut pa marknaden med huset igen. Hon for-
sokte fa reda pa om de hade skrivit avtal, men det ville de inte uppge. Kontraktet
maste ha skrivits i hogsta hast da en vasentlig del i detta saknas, namligen det fak-
tum att det ar ett foreldggande pa fastigheten att man ej far utféra markarbeten
dar utan att meddela kommunen, vilket utelamnats.

Da hon senare fick reda pa att de skrivit med hennes spekulant ZZ kan hon tycka
att DD borde ha vant sig till henne innan hon |3t parterna skriva képekontrakt for
att forsakra sig om vems spekulanterna var. Kontraktet skrevs den 13 februari 2018
och uppsagningen kom den 1 februari 2018. DD har i mejl till henne skrivit ”vilka
bud som lagts tidigare och med vilka villkor de lagts, har jag ingen fullstandig bild
over. Jag vet att [sdljaren] sa att bud inkommit fran olika budgivare”.

Hon dr medveten om att det inte ar fraga om konkurrerande provisionsansprak,
men hon tycker att DD genom sitt agerande har satt sdljaren och aven henne i
denna trakiga situation genom sin brist pa agerande. Spekulantlista Iamnades inte
fran hennes sida da hon inte visste om nagot nytt uppdragsavtal hade skrivits och
saljarens forhalande gjorde att hon med gott fog kunde tro att affaren fortfarande
var oppen.

Da det kom till hennes kannedom att kopekontrakt var skrivet forsokte hon fa reda
pa bade hos maklaren och séljaren vem som kopt fastigheten. Detta undanholls
och forst da hon tillsammans med en kollega hamtade sin utlanade inredning kom
det efter manga om och men fram att det var hennes spekulant ZZ som kopt. Sal-
jaren sa, vilket hon har vittne p3, att han gjorde det for att “radda affaren och han
fick val sta sitt kast”. Vilka diskussioner, patryckningar eller motiv for att inte skriva
kopekontrakt i hennes regi ligger utanfér hennes vetskap. Att kdparen eventuellt
sagt att han inte ville skriva med henne ar bara horsagen och dumheter och ett
indirekt erkdnnande att det ar hennes spekulant. Hade allt skotts korrekt fran mot-
partens sida hade de inte varit i den situation de ar i. Hon kan inte se ndgon annan
anledning till maklarbytet annat dn att fa ner provisionen.



FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

Sida 8 av 13

Beroende pa fastighetens beldagenhet har kdparen talat om for henne att manga
spekulanter kommit in till honom spontant da de sett hennes till salu-skylt och han
hade da hanvisat dem till henne. Hon havdar sin ratt till verenskommen provision
da det inte gar att beldgga eller bevisa hur ZZ fick kinnedom om objektet. Saljare
och kopare har, anser hon, med tanke pa deras affarsrelation nu hamnat i jav. D3
hon under lang tid bade haft till salu-skylt vid fastigheten och annons bade pa Hem-
net och Objektvision maste det ses som hogst troligt att kdparen sett detta och
varit inne pa hennes annonser.

Direkt eller indirekt anvisning spelar kanske mindre roll, men oavsett sa har sélja-
ren hanvisat kdparen ZZ till henne, vilket i hennes varld gér honom till hennes spe-
kulant. Hon har dessutom fort forhandlingar med ZZ, traffat honom och fatt upp
priset pa fastigheten, hallit i budgivningen, fort langtgaende forhandlingar, skickat
handlingar rorande markanalys m.m , vilket inverkat positivt pa slutpriset pa fas-
tigheten. Att affaren genomfordes ar till 100 procent hennes fortjanst.

Hon kan inte i sin vildaste fantasi se att lagstiftaren har haft for avsikt att man pa
detta satt ska kunna kringgd en maklare i avsikt att betala lagre provision till en
annan maklare. Detta skulle i sa fall 6ppna en Pandoras ask av mojligheter att sid-
steppa maklare och gora affarer bakom dennes rygg.

Hennes teori, vad den nu ar vard, ar att da det gick upp for saljaren att fastigheten
var vard mer dn han trodde, och han insag att han skrivit ett for sin del daligt upp-
dragsavtal, forsokte sidsteppa henne genom att skriva uppdragsavtal med annan
maklare. Férutom att kdparen vid tillfalle fragade om séljarens intresse for pengar
vid sidan om, talades det ocksa om att kdparen skulle sta for arvodet, aven om det
star annat i det skrivna och upprattade avtalet.

Det bry och den vanda hon haft med detta — anmalan har dven gatt till Fastighets-
maklarinspektionen — och den risk hon tar med att inte vika ner sig for saljaren
skulle hon inte utsatta sig for om hon inte starkt kdande att hon har ratt. Om sedan
det ar bade moraliskt och lagligt &r upp till némnden att avgora.

Naturligtvis ar hon part i malet, men séljarens handlande bade tidsmassigt och lo-
giskt sammanfaller med hans intresse av att forsoka undkomma en provision som
han kanske inte riktigt raknat med da han skrev under uppdragsavtalet. Nar det
gick upp for honom valde han utan fog att havda att den spekulant som senare
blev kdpare var hans. Hon kan inte se varfor saljaren inte bara sa till henne att “nu
skriver vi kontrakt med ZZ”, utan att han sa upp avtalet och sedan skrev uppdrags-
avtal med en annan maklare som i bradskan skrev ett felaktigt kontrakt och inte
kontaktade henne for att sakerstalla vems spekulant hon skrev med. Saljarens och
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kdparens gemensamma intresse att avspisa henne torde vara uppenbart. Inte na-
gonstans pa resans gang har saljaren aviserat att han hade reserverat kunder for
sin egen rakning. Tvartom har han undantagslost hanvisat alla som genom hennes
forsorg fatt reda pa att fastigheten var till forsaljning till henne.

Angaende den annonskostnad som namns har saljaren redan accepterat den enligt
overenskommelse och betalt den, allt efter denna éverenskommelse. Anledningen
till att den ifragasatts nu forstar hon inte.

Hon vill tillagga att motet med ZZ dgde rum onsdagen den 17 januariunder dryga
timmen, varvid ZZ fick utforlig information om fastigheten och darefter mejlades
daven rapporten om den tidigare namnda saneringen 6ver och aven dokumentation
gallande alaggandet pa fastigheten. Under tiden ZZ varit hennes kund har de haft
kontakt och diskuterat fastigheten atta ganger via samtal och 39 ganger via sms
samt vid motet ovan.

Enligt hennes tolkning av lagtexten kan hon inte se annat an att ZZ ar hennes kund
som hon formedlat. ZZ kontaktade henne beroende pa att han visste att hon var
maklare pa fastigheten. Hon kan inte se att det fanns nagon anledning fér honom
att kontakta henne i annat fall. Alltsa har hon anvisat ZZ.

Forutom informationen i formedlingsuppdraget att saljaren blir skyldig att betala
arvodet under vissa forutsattningar, sa sa hon det ocksa i telefonsamtal med NN
den 2 februari 2018. Hon informerade honom da igen att om han skulle sélja till
nagon av spekulanterna, skulle han dnda bli ersattningsskyldig.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat uppdragsavtalet, kope-
kontraktet och sms-korrespondens. NN har gett in en s.k. vittnesattest fran fastig-
hetsmaklaren DD som fick uppdrag att uppratta kopekontraktet.

Av képekontraktet framgar att det undertecknades den 13 februari 2018.

Av uppdragsavtalet framgar att maklaruppdraget géllde med ensamratt fram till
den 28 oktober 2017.

Under rubriken ”Sarskild ersattning” i uppdragsavtalet angavs féljande. "Utover
provisionen tillkommer inga kostnader for uppdragsgivaren.” Under rubriken ”An-
nonsering pa Hemnet” fanns en fortryckt text som reglerade det annonserbju-
dande fran Hemnet Service HNS AB som fastighetsmaklare regelmassigt formedlar
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till sina kunder. Den fortryckta texten i uppdragsavtalet hanvisade till en avtalsbi-
laga, "Annonsering pa hemnet.se”. | uppdragsavtalets hanvisning var emellertid
ordet "hemnet.se” struket for hand och ordet "Objektvision” (en annonsplats for
kommersiella objekt) var tillskrivet. | den fortryckta avtalsbilagan om annonsering
pa Hemnet, var ordet "hemnet.se” i rubriken struket och "Objektvision” tillskrivet.
| 6vrigt hade avtalsbilagan féljande innehall.

Uppdragsgivaren har, via miklarens fsrmedling, av Hemnet erbjudits att infora en annons rorande forséljning av
bostadsobjekt i Hemnets kanaler, sdsom definierat i Hemnets allmdnna kundvillkor. Annonstjinsten tillhandahdlls
enligt Hemnets allménna kundvillkor. Fram till den 30 november 2015 utgér en annonsavgift om 600 kr inkl. moms.
Fran den 1 december 2015 giiller nedan angivna priser. Annonsavgiften faktureras uppdragsgivaren direkt av Hemnet.

£

Bostadsobjektets annonserade pris J /’riser (inkl moms)
I - 500 000 kr F 600 kr
"77500.001 - 1 000 000 kr / 800 kr
1 000 001 —2 000 ok // 1000 kr
2 000 001 — 5 000 000 kr 7& 1200 kr
500000]~9000000kr/ \@kr
Over 9 000 001 kr cllers;k(ar pris IGOON

~

Utover att utgora en bilagd till detta dokument finns Hemnets allménna kundvillkor tillgéngliga pa

Ammpd hoshad befniad
har accepterat Hemnets annonserbjudande enligt ovan. /[/L/ f/{] \[y/&[/t_/ / 2

oy Y
| Aémjit Zﬁ'f/
& W f(ﬁ?f/ :

Uppdragsgivare Fastighetsméklare / f f

| ett sms skrev Maklaren féljande till ZZ. ”Hej igen! Ar du och YY fortfarande intres-
serade av att kopa [fastigheten] for 2,1 miljoner?”
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Maklaren har pa fraga fran namnden uppgett att de 7 308 kr avsag annonsering pa
Objektvision.
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NAMNDENS BEDOMNING
Har Mdiklaren rditt till provision?

Uppdragsavtalet ingicks med ensamratt, men det ar utrett att kopekontraktet un-
dertecknades efter det att ensamrattstiden hade 16pt ut. Maklaren har alltsa inte
ratt till provision med stod av ensamrattsreglerna i 23 § 3 st. fastighetsmaklarla-
gen. Det har hon for ovrigt inte heller gjort gallande.

Har Maklaren ratt till provision med stéd av de allmanna provisionsrattsliga reg-
lerna, det vill sdga oberoende av ensamratt? En grundlaggande forutsattning for
provision utan ensamratt ar att maklaren har anvisat den blivande kdparen. Med
anvisning menas att den blivande kdparen ska ha fatt kinnedom om att fastigheten
var till salu genom maklarens verksamhet. Vidare ska saljaren ha insett eller at-
minstone bort ha insett att sa var fallet. Om maklaren har fort férhandlingar med
den blivande koparen, eller att sadljaren har hanvisat spekulanter till maklaren, sak-
nar betydelse om inte det grundldaggande kravet pa anvisning ar uppfyllt. Det ar
maklaren som har bevisbordan for att anvisningskravet ar uppfyllt, se rattsfallet
NJA 2015 s. 918 (p. 10).

NN har uppgett att kdparen ZZ hade fatt tips om fastigheten av spekulanten YY.
Enligt NN hade ZZ alltsa inte fatt kinnedom om att fastigheten var till salu genom
Maklarens verksamhet. Mot detta har Maklaren invant att det ar “hogst troligt” att
ZZ fick kdinnedom om fastigheten genom hennes marknadsforing, men hon har
ocksa uppgett att “det inte gar att beldgga eller bevisa hur ZZ fick kinnedom om
objektet.” Av handlingarna framgar vidare att Maklaren sms:ade ZZ och fragade
om han och ”Y” — namnden utgar fran att det var YY som avsags — fortfarande var
intresserade av att kdpa fastigheten. Sms:et ger visst stod for NNs uppgift att ZZ
hade fatt kinnedom om fastigheten via YY.

Som namnts ar det maklaren som har bevisbordan for att anvisningskravet ar upp-
fyllt. Inom ramen for namndens skriftliga handlaggning, och dar inga upplysningar
fran ZZ har lamnats, har Maklaren inte visat att hon anvisade ZZ, det vill sdga hon
har inte visat att ZZ fick kinnedom om att fastigheten var till salu genom hennes
verksamhet. Anvisningskravet ar saledes inte uppfyllt och Maklaren har darmed
inte ratt till provision.

Namnden tillagger att anvisningskravet hade varit uppfyllt om YY hade varit anvi-
sad av Maklaren — ZZ hade da varit indirekt anvisad av Maklaren — men det ar ostri-
digt att YY och sédljaren hade varit i kontakt med varandra angaende en eventuell
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forsaljning redan innan Maklaren kom in i bilden. YY var med andra ord inte anvisad
av Maklaren och féljaktligen var ZZ inte indirekt anvisad av henne.

Har Mdklaren rdtt till erséttning for sina annonskostnader?

| 23 § 4 st. fastighetsmaklarlagen anges foljande. ”Ska maklaren ersattas i form av
provision, har maklaren ratt till ersattning for utlagg endast om en sarskild over-
enskommelse har traffats om detta.” Med andra ord: utan en sarskild dverenskom-
melse har maklaren inte ratt till ersattning for sina utlagg. Fragan ar om det traffa-
des en sadan dverenskommelse i detta fall.

Namnden konstaterar att uppdragsavtalet, som av allt att doma upprattades av
Maklaren, var tvetydigt i den aktuella fragan. A ena sidan angavs i den fortryckta
texten att nagra kostnader utéver provision inte skulle utga. A andra sidan angavs
i det handskrivna tillagget att “annonskostnad betalas av saljaren i det fall forsalj-
ning ej kommer till stdnd.” Redan dar foreligger en motsagelse. Vidare: dven om
man anser att det handskrivna tillagget har féretrade framfor den fortryckta tex-
ten, enligt den allmadnna tolkningsregel som anger att ”skrivet gar fore tryckt”,
skulle en tolkning enligt ordalydelsen inte medféra nagon ersattning fér annons-
kostnader i detta fall — ersattning skulle enligt ordalydelsen bara utga om nagon
forsaljning inte kom till stdnd, men fastigheten blev ju faktiskt sald.

Sa langt ger resonemanget alltsa inget stod for att Maklaren skulle ha ratt till er-
sattning for sina annonskostnader. Av betydelse ar dock att NN faktiskt har betalat
fakturan avseende annonskostnaderna. Betalningen ger, enligt namndens mening,
ett starkt stod for att parterna avsag att Maklaren skulle ha ratt till ersattning for
annonskostnaderna om nagon provisionsgrundande forsaljning inte kom till stand.
Maklaren ska darfor inte rekommenderas att betala tillbaka de 7 308 kr till NN.

Pa namndens vagnar:

Folke Grauers
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INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eva Nordin, Konsumentvagledarnas
forening, Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas for-
ening, Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster,
fastighetsméaklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

Beslutet kan inte dverklagas. Den som har begart ersattning av en fastighetsmaklare och
ar missnojd med beslutet kan dock vacka talan i allmdn domstol.



