FRN FASTIGHETSMARKNADENS REKLAMATIONSNAMND

BESLUT DEN 17 DECEMBER 2018 DNR 89/18 SIDA1AV 10

Maklare 1
NN

Maklare 2
YY

Saken
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

YY rekommenderas att betala 42 500 kr till NN.

YRKANDE M.M.

NN har yrkat att namnden ska faststélla att hon har ratt till halften av provisionen
for formedlingen av fastigheten XX.

YY har bestridit kravet.

GRUNDER
NN

Grunden for yrkandet ar att YY formedlade fastigheten till en kund som hon tidi-
gare hade anvisat. Handelseférloppet beskrivs nedan.

2018-01-19

Formedlingsuppdrag tecknades med uppdragsgivarna. De diskuterade redan da att
det var ett langt tilltrade till oktober/november, men att de trots det skulle ge det
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en chans pa marknaden. De diskuterade ocksa att om de inte fick ndgon respons
tidigt i processen, skulle de pausa och ge det en ny chans.

2018-02-03

Denna dag var spekulanterna makarna H pa forsta visningen. Spekulanterna sa att
huset kdndes intressant, men att tilltradet kandes alldeles for langt fram. De ville
avvakta och se vad som hande. De uttryckte sig dven att det kunde komma ut nagot
annat battre objekt under tiden fram till tilltradesdagen och ville inte binda upp sig
under sa lang tid.

2018-02-20
Bud pa 3 500 000 kr fran en spekulant MM som saljarna bestamt tackade nej till.

Hon kontaktade ZZ och PP tre ganger under varen for att stdmma av intresserat.
De meddelade att det fortfarande fanns intresse, men fortfarande kdndes tilltradet
langt fram och darfoér kdnde de ingen stress och var inte beredda att ldgga nagot
bud i det laget.

2018-04-02

MM héjde sitt bud till 3 600 000 kr. Aven da tackade siljarna bestimt nej. Detta
var inte heller nagot bud som séljarna ville att hon skulle marknadsfora publikt.

2018-06-03

Makarna H kom pa omvisning, efter att hon dn en gang ringt och bearbetat och
diskuterat objektet med dem.

2018-07-06

Den dagen skickade hon ett sms till makarna H for att stamma av deras tankar. De
meddelade att ett visst intresse fortfarande fanns, men de var pa semester och
skulle aterkomma nar de kom hem.

2018-07-09

Nytt bud fran nya spekulanter, makarna Z, pa 3 500 000 kr. Séljarna tackade be-
stamt nej till detta bud.

Nar uppdragsgivarna sa upp férmedlingsuppdraget (vilket tycks ha skett i slutet av
juli 2018, namndens anmarkning), kontaktade hon ater makarna H for att infor-
mera om laget. De meddelade att de varit valdigt intresserade av ett annat objekt,
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men tappat det da séljarna drog tillbaka huset fran marknaden. Sa nu kandes fas-
tigheten XX aktuell igen. De tyckte det var synd att hon inte langre skulle formedla
objektet.

2018-09-11

Makarna H ringde till henne och ville att hon skulle férmedla deras nuvarande villa.
Han berattade da att de kopt fastigheten XX.

YY

Hon bestrider kravet pa den grunden att orsakssamband saknas mellan NN:s for-
medlingsarbete och kdpets fullbordan. Vidare anser hon att det har forlopt lang tid
mellan NN:s senaste uppdragsdag och kontraktsdagen samt att hennes formed-
lingsarbete ar det som fatt ett avtal till stand.

Skulle namnden trots det besluta att provisionen ska delas mellan henne och NN,
vill hon att den signifikanta skillnaden i budniva mellan de olika maklarnas arbeten
tas i beaktande vid fordelningen av provisionen.

| arendet hande foljande.
2018-08-13

Formedlingsuppdrag tecknades mellan henne och sédljarna. Fragan stalldes om na-
gon annan maklare tidigare hade anlitats och saljarna upplyste om att sa var fallet.
Detta noterades i uppdragsavtalet och saljarna blev informerade om eventuella
konsekvenser.

Uppdragsgivarna tillfragades om de hade fatt en spekulantlista, vilket de hade. Lis-
tan overlamnades till henne. De tillfragades dven om de hade mottagit en budgiv-
ningslista, men det hade de inte.

Hon informerar uppdragsgivarna om att en kollega vid namn ZZ skulle bista henne
med en del av arbetsuppgifterna, vilket de godkdande. Hon kom vidare 6verens med
uppdragsgivarna om att de skulle traffa ZZ vid fotograferingstillfallet.

2018-08-20

Fotografering av huset dar ZZ for forsta gangen traffade uppdragsgivarna. Tillaggs-
avtal om att ZZ skulle bista henne med en del av arbetsuppgifterna tecknades.
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2018-08-27

Makarna H (budgivare 2/kdpare) kom pa visning av huset.
2018-08-28

Forsta bud om 3 700 000 kr inkom fran budgivare 1.
2018-08-30

Makarna H lade ett bud om 3 800 000 kr.

2018-08-31

Budgivare 3 lade bud om 3 850 000 kr.

2018-08-31

Makarna H lade ett bud om 3 900 000 kr. Budgivare 1 och 3 valde att stanna och
kontraktsskrivning bokades till I6rdagen den 1 september 2018.

2018-09-01
Képekontrakt undertecknas.
2018-09-04

Besiktning av huset skedde. Viss osakerhet uppstod hos makarna H da besiktnings-
mannen noterade vissa brister som saljaren inte var medveten om och som inte
hade kunnat upptackas vid en normal okuldr undersékning av en normalt kunnig
lekman.

2018-09-12

Pa inradan av ZZ 6ppnades en diskussion mellan kdpare och saljare om vad som
kravdes for att na en dverenskommelse och for att kopet skulle fullfoljas. Saljare
och kopare kom Overens och de atgarder sdljaren skulle utféra noterades i ett till-
aggsavtal.

2018-09-12

Tillaggsavtalet undertecknades.
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NN har genmalt:

Hon delar inte YY:s uppfattning att det saknas orsakssamband mellan hennes ar-
bete och kopet, i synnerhet da tiden mellan hennes férmedlingsuppdrag och YY:s
formedlingsuppdrag endast var tre veckor och da det av tidigare ingivet material
framgar att hon bearbetade den blivande kdparen sa sent som under juli manad.

YY har genmilt:

Det ar tiden mellan NN:s senaste formedlingsatgard eller tidpunkten da dennes
uppdragsavtal upphoérde och tidpunkten da dverlatelse kom till stand som ar avgo-
rande for orsakssambandet. Vilket i det har fallet innebar ett tidsspann mellan den
6 juli 2018 (NN:s senaste formedlingsatgard) och den 12 september 2018. Med
andra ord har det inte endast forlopt tre veckor som NN pastar.

Vidare vill hon understryka att inga bud fran képarna inkom under NN:s uppdrags-
tid.

UTREDNINGEN

NN riktade ursprungligen sitt krav mot ZZ, verksam vid samma maklarféretag som
YY. |l ett mejl till NN invande ZZ inte mot NN:s uppfattning att han var den ansvarige
maklaren; tvartom beskrev han sig sjalv som ”“Maklare 2” i ett mejl. NAmndens f6-
relaggande till ZZ besvarades av YY, som gav in ett uppdragsavtal som visade att
hon var ansvarig maklare. NN har pa fraga fran namnden uppgett att hennes krav
riktas mot YY.

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat kdépekontraktet, tillaggs-
avtalet, NNs spekulantlista, de bada maklarnas uppdragsavtal samt mejlkorrespon-
dens mellan parterna.

NAMNDENS BEDOMNING
Betydelsen av YY:s ensamriditt

Namnden vill inleda med att redogdra for fragan om ensamratt och hur en maklare
ska agera nar han eller hon atar sig att formedla ett objekt som en annan maklare,
Maklare 1, tidigare haft i uppdrag att formedla. Som kommer att framga nedan
saknar redogorelsen betydelse for det konkreta drendet, men namnden anser att
det finns ett varde i att informera om innehallet i gallande ratt, detta for att minska
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risken for framtida tvister och till undvikande av att maklare bryter mot god fastig-
hetsmaklarsed.

Av utredningen framgar att YY den 13 augusti 2018 tecknade ett formedlingsupp-
drag med tre manaders ensamratt. Kopekontrakt tecknades den 1 september 2018
och saledes inom ensamrattstiden.

Ensamratt innebar att maklaren normalt har ratt till full provision om objektet
overlats under ensamrattstiden, oavsett vem som blir képare och oavsett hur
mycket eller lite maklaren bidrog till affaren, se 23 § 3 st. fastighetsmaklarlagen.

Nar tva maklare har varit successivt verksamma kan situationen uppsta att Maklare
1 har réatt till provision pa den grunden att Maklare 1 har haft storst inverkan pa att
det blev en affar. Samtidigt kan Méaklare 2 ha ratt till provision pa den grunden att
objektet overlats under Maklare 2:s ensamrattstid. Saljaren kan alltsa bli skyldig
att betala dubbla provisioner.

Den nu skisserade situationen med dubbla provisioner har man velat undvika nar
sdljaren ar konsument. Nar Maklare 2 far i uppdrag att formedI|a ett objekt som en
Maklare 1 tidigare haft i uppdrag att formedla, ska Maklare 2 darfoér undanta de
spekulanter som Maklare 1 tidigare har anvisat fran sin ensamratt. Att tidigare spe-
kulanter dr undantagna fran ensamratten ska anges i Maklare 2:s uppdragsavtal.
Pa sa satt kommer sédljaren endast att bli skyldig att betala en provision.

Den angivna regeln innebar att det ar mindre attraktivt att ta ett uppdrag som
Maklare 2. For en Maklare 2 finns det en beaktansvard risk att tvingas dela provis-
ionen med Maéklare 1 eller att inte fa ndgon provision alls. En Méaklare 2 kan kom-
pensera risken for detta bland annat genom att begara en hogre provisionssats.

Normalt far Maklare 2 kinnedom om vilka de anvisade spekulanterna ar genom
den spekulantlista som Maklare 1 ska ha 6verlamnat till saljaren nar uppdraget
upphor. Har séljaren inte fatt nagon spekulantlista, ska Méaklare 2 kontakta Mak-
lare 1 for att kontrollera om denne har anvisat nagra spekulanter och vilka dessa
ar. Kan ett besked fran Maklare 1 inte fas innan Maklare 2 ingar formedlingsupp-
draget, ska Maklare 2 fran sin ensamratt generellt undanta de spekulanter som
Maklare 1 kan ha anvisat.

De nu angivna principerna ar fastslagna i praxis, se exempelvis Kammarrattens i
Stockholm dom i mal 8100-15. Det stammer alltsa inte, vad ZZ skrev till NN i ett
mejl, att det endast ar fraga om en rekommendation fran Maklarsamfundets sida.
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| spekulantlistan far Maklare 1 ange samtliga de spekulanter som han eller hon har
anvisat, det vill sdga alla som har fatt kinnedom om att objektet var till salu genom
maklarens arbete. En annan sak ar att det ofta inte ar lampligt eller meningsfullt
att ange andra spekulanter an de som har visat ett konkret intresse for fastigheten;
det ar i praktiken endast for sddana spekulanter som Maklare 1 kan ha ratt till pro-
vision, det galler sarskilt om saljaren inte saljer i egen regi utan anlitar en Maklare
2. Det kan ocksa ses som illojalt mot saljaren att ange sadana personer som i och
for sig ar anvisade, men som inte har visat nagot konkret intresse. Om Maéklare 1:s
spekulantlista innehaller de 1 000 personer som Maklare 1 har i sitt kundregister,
kommer en Méklare 2 att kdnna sig mindre hagad att acceptera uppdraget, vilket
kan skada saljaren. Men om Maklare 1 har agerat olampligt ar inget som Maklare
2 kan eller ska anlagga nagra synpunkter pa. Maklare 2 ska undanta samtliga de
spekulanter som Maklare 1 anser sig ha anvisat och inte géra nagon egen bedém-
ning av om spekulanterna verkligen ar anvisade eller om det kan finnas nagot or-
sakssamband.

Om Maklare 1:s uppdrag inte ar uppsagt utan fortfarande galler nar saljaren kon-
taktar Maklare 2, far Maklare 2 6verhuvudtaget inte ingad nagot avtal med ensam-
ratt. Att Maklare 1:s ensamrdtt mahanda har gatt ut nar saljaren kontaktar Maklare
2 saknar i regel betydelse; ett uppdragsavtal galler normalt tills vidare utan ensam-
ratt efter det att ensamrattstiden [6pt ut.

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd, som tidigare prévade darenden om konkurre-
rande provisionsansprak, har i AN 1/11 uttalat att om Maklare 2 inte har undanta-
git Maklare 1:s spekulanter fran sin ensamratt, far Méaklare 2 inte gora gallande
ratt till provision pa den grunden att objektet har dverlatits under ensamréttstiden.
FRN ansluter sig till den uppfattningen.

Sammanfattningsvis kan YY alltsa inte havda ratt till provision pa den grunden att
fastigheten 6verlats under hennes ensamrattstid. Det har hon inte heller gjort, och
av det skdlet papekade namnden ovan att fragan om ensamratt saknar betydelse
for det konkreta arendet. Det ndmnden i stallet har att bedéma ar fragan om or-
sakssamband, alltsa vem av de bada maklarna som hade storst inverkan pa att det
blev en affar.

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 en ratts-
fallsoversikt i Svensk Juristtidning 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 harfér”. 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 rattsfallen NJA
1975s. 748 och NJA 2015 5. 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 presumtionen ar
svag. Vidare uppgav HD att en viktig omstandighet ar vilken av de tva maklarnas
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 ... beak-
tas om det under [Méklare 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 maklare har lagt ned ett omfattande
arbete pa uppdraget, far detta ofta formodas ha haft betydelse for det ingadngna
avtalet.

For att faststalla 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
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

Vad géller tidsfaktorn konstaterar namnden att NN vidtog de sista formedlingsat-
garderna den 7 juli 2018 och att kop ingicks den 1 september 2018. Det ar den
tidsrymden som ska bedomas. Att kopet blev definitivt bindande forst nar tillaggs-
avtal tecknades och koparen valde att inte begdra atergang av kopet saknar bety-
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delse. Bytet av maklare skedde under sommarmanaderna och YY tecknade upp-
dragsavtal forst den 13 augusti 2018, drygt tva veckor efter uppsdgningen av NN.
Mot bakgrund av detta far tidsrymden, knappt tva manader, anses vara relativt
kort och talar i viss man for att NN ar den som har ratt till provisionen.

Av utredningen framgar att kdparna visserligen inte var ointresserade av fastig-
heten under NN:s uppdragstid, men de var inte heller tillrackligt intresserade for
att lagga bud. Det framgar ocksa att koparna vid den tidpunkten aven tittade pa
andra objekt, bland annat ett som de enligt NN var “valdigt intresserade” av, men
som drogs tillbaka fran marknaden.

Inget i utredningen tyder pa att kdparnas initiala tvekan berodde pa omstandig-
heter som var hanforliga till NN. Inte heller finns det nagot som tyder pa att det var
nagon insats fran YY:s sida som gjorde att kdparna sa smaningom beslutade att
kopa fastigheten. Snarare tycks det ha varit tillfalligheter och yttre omstandigheter
som gjorde att koparna blev konkret intresserade forst under YY:s uppdragstid.
Men som namnts far en Maklare 2 enligt HD aven tillgodorédkna sig "yttre omstan-
digheter.” Att koparna blev konkret intresserade forst under YY:s uppdragstid ska
saledes i viss man tillgodordknas henne.

Sammanfattningsvis anser namnden att bada maklarna har bidragit till affaren. Pa
det foreliggande materialet gar det inte att sarskilja vem av de bada méaklarna som
haft storst inverkan. Det innebar att NN:s yrkande om ratt till halften av provis-
ionen ska bifallas.

Berdikning av beloppet

Kopeskillingen uppgick till 3 900 000 kr och NN skulle enligt sitt uppdragsavtal fa
2,55 procent i provision, minus 5 000 kr i rabatt och darefter ytterligare tio procent
i rabatt. YY:s provision uppgick till 2,42 procent. Namnden kan endast besluta om
den lagre provisionen, i detta fall 85 005 kr ((3 900 000 X 0,0255 —5 000) X 0,9). Av
detta belopp ska NN erhalla hilften, eller avrundat 42 500 kr. Beloppet inkluderar
moms.
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P3 ndamndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksforbund,
Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas férening,
Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Guy Wallster, fastig-
hetsmiklare. Arendet har féredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut ir en-
halligt.

Beslutet kan inte 6verklagas. Omprovning av beslutet kan endast ske under de forutsatt-
ningar som anges i 17 § i ndmndens stadgar. Den som har begart ersattning av en fastig-
hetsméklare och ar missnéjd med beslutet kan vacka talan i allman domstol.



