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Maklare 1
NN

Maklare 2
YY

Ombud:
Jur kand PL

Saken
Konkurrerande provisionsansprak

BESLUT

Arendet avskrivs med de uttalanden som gérs nedan under rubriken ”Beddém-
ningen i detta fall”.

YRKANDE M.M.

NN har yrkat att namnden ska faststalla att han har ratt till 80 procent av provis-
ionen, eller 42 120 kr.

YY har bestridit yrkandet.

GRUNDER
NN

Sédljaren ZZ lamnade den 14 september 2017 ett férmedlingsuppdrag avseende en
bostadsratt i [omrade] till honom.
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ZZ sade upp formedlingsuppdraget den 7 februari 2018, dagen efter det att hennes
mammas lagenhet i samma bostadsrattsférening salts av annan maklare. Han be-
kraftade uppsagningen och villkoren for uppsagningen i brev samma dag.

ZZ sade upp avtalet en dag innan dagen parterna enats om att lata fotografera la-
genheten infor forsaljningen, vilket férorsakade honom avbokningskostnader om
1 000 kr for kontrakterad fotograf.

Som framgar av ingiven spekulantlista var XX med hustru EE spekulanter till ZZ:s
bostadsratt. Han lade ner en betydande arbetsinsats (uppskattningsvis mer an 15
timmar) for att formedla ZZ:s bostadsratt och finna en lamplig lagenhet till familjen
XX-EE. Under den tid han innehade formedlingsuppdraget var XX-EE inte beredd
betala mer an 2 700 000 kr. Det av ZZ da begarda priset var 2 795 000 kr.

Vid ett midsommarfirande den 22 juni i [stadsdel] traffades han och XX, som da
berattade att han kopt ZZ:s bostadsratt for 2 700 000 kr den 19 februari 2018 i en
affar formedlad av YY, som tillgodordaknat sig en provisionsersattning om 1,95 pro-
cent, eller 52 650 kr.

Da formedlingsuppdraget lamnades till YY underldt hon att informera sig om att
saljaren tidigare anlitat honom for forsaljningen av den aktuella bostadsratten,
trots att hon maste ha kant till att Iagenheten nyligen annonserats ut av hans mak-
larféretag. Hon maste ocksa rimligen ha forstatt att XX och hans hustru redan var
bekant med lagenheten da hon visade den i omedelbar anslutning till att forsalj-
ningsavtal snabbt undertecknades den 19 februari.

YY har i mejl den 3 juli 2018 bestridit att han skulle vara beréttigad till nagon pro-
vision. Som grund for sitt bestridande har YY pastatt att orsakssamband skulle sak-
nas. Som framgar nedan delar han inte den uppfattningen.

Han &r den av de bada maklarna som sammanfort siljare och kdpare och som lagt
ner det betydande arbete som ledde till att avtal kom till stand mellan sdljaren och
den av honom anvisade koparen. Till detta kommer den synnerligen korta tid (tolv
dagar) som hann ga mellan hans sista kontakt med XX den 7 februari 2018 och det
avtal sdljare och kdpare undertecknade den 19 februari. Har skall ocksa sarskilt no-
teras det han framholl i sitt brev till séljaren den 7 februari 2018, namligen att for-
medlingsuppdraget mellan honom och sdljaren ZZ inte upphdrde att galla forran
tio dagar efter uppsagning, det vill sdga tidigast den 17 februari. Som framgar av
ingiven kopia av mejl fran YY till NN den 3 juli 2018 kan det hallas for visst att nagon
annonsering inte hanns med under den korta tid YY hade sitt formedlingsuppdrag
fran ZZ. Det kan ocksa hallas for visst att YY:s forsaljningsarbete kunde inskrankas
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till endast en ”snabbvisning” eftersom XX och hans hustru ju redan bekantat sig
med lagenheten genom hans arbete med att visa dem lagenheten vid en exklusiv
separatvisning.

Enligt hans mening bor han med stod av FRN 62/17 ratteligen vara berattigad till
full provision, det vill sdga 52 650 kr, eftersom YY:s insatser inte ger henne nagot
forsteg och knappast kan sagas ha paverkat affaren annat an hégst marginellt. Pre-
sumtionen for full provisionsratt for honom maste saledes anses vara mycket stark.
Ex gratia valjer han dock att inskranka sitt yrkande till 80 procent, vilket samtidigt
innebar en generos ersattning till YY for en synnerligen begransad arbetsinsats.

YY

Den 12 februari 2018 ingick hon och saljaren ZZ ett férmedlingsavtal. Av férmed-
lingsavtalet framgar att uppdragsgivaren upplyste om att annan fastighetsmaklare
tidigare inte hade anlitats for formedling av objektet. Hon hade ingen kinnedom
om att bostadsratten hade varit ute till forsaljning tidigare. Hon hade heller ingen
anledning att kdanna till det eftersom bostadsratten inte varit utlagd till forsaljning
pa internet. Av ndmnda skal fanns det heller ingen anledning for henne att stélla
fragan om det fanns en spekulantlista. Séljaren berattade sjalvklart inte heller att
det fanns en sadan lista. Om saljaren hade gjort det, skulle hon inte atagit sig upp-
draget/salt till den aktuella koparen. Hon har arbetat som maklare i manga ar och
ar val fortrogen med de regler som galler, bland annat fragor om konkurrerande
provisionsansprak.

Det finns inget orsakssamband mellan NN:s visning av den aktuella bostadsratten
och den forsaljning som sedan skedde. Hon hade tidigare, den 4 februari 2018,
traffat kdparna, makarna XX och EE, vid en visning i samma bostadsrattsforening.
Makarna XX-EE var da med i en budgivning som holls av henne, en budgivning som
de forlorade. Av det skdlet kontaktade hon makarna XX-EE nar hon fick uppdraget.
Hon och saljaren var 6verens om att innan publicering pa Hemnet skulle hon ha en
VIP-visning for de kunder som hon hade traffat pa visning under sina tidigare for-
saljningar i den aktuella foreningen. Hon lade ner mycket arbete bade pa makarna
XX-EE och andra spekulanter. Ovriga spekulanter visade ganska snart inget in-
tresse. Bostadsratten var inte latt att salja, vilket NN maste halla med om. Alla de
timmar som NN pastar att han har lagt ned i forsok att salja den aktuella bostads-
ratten till makarna XX-EE har ju uppenbarligen varit fruktlésa. Trots att NN har haft
uppdraget — sasom han pastar — sedan den 14 september 2017 hade han inte lyck-
ats med sina saljanstrangningar.
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Hon hade en noggrann VIP-visning, hon hade flera dagars forhandling med bade
saljare och kopare. Hon berattade for makarna XX-EE att det var en fint renoverad
lagenhet och dnnu battre for dem eftersom bostadsratten Iag pa forsta vaningen
och endast en trappa upp; pa det sattet battre for makarna XX-EE som &r aldre
personer. Hon pratade dven om att laget var valdigt bra med balkong med sdder-
lage och fin utsikt over innergarden. Vidare diskuterade hon och makarna XX-EE
skillnaden mellan denna bostadsratt och den som de hade budat pa tidigare.

Till slut fick hon makarna XX-EE intresserade av den nu aktuella bostadsratten och
ordnade med en VIP-visning den 14 februari 2018. Nar hon hade visningen var ma-
karna XX-EE fortfarande osdkra pa om de var intresserade och ville tanka pa det
over natten. Dagen efter, vid hennes fornyade kontakt, var de fortfarande osakra
pa kop. Det var langa och manga diskussioner om for- och nackdelar. Till slut fra-
gade makarna XX-EE om de kunde fa tanka pa det 6ver helgen. Efter hennes over-
talning gick saljaren motvilligt med pa det. Saljaren var mycket fundersam 6ver om
makarna XX-EE 6verhuvudtaget var intresserade. Av det skalet hade hon och sélja-
ren redan en plan pa fortsattningen med fotografering m.m.

Det ifragasatts att NN hade kontakt med makarna XX-EE samma dag som saljaren
enligt uppgift sade upp uppdraget. Det var i sa fall ett markligt sasmmantraffande.
Av NN:s anmalan framgar for 6vrigt att han visade bostadsratten for makarna XX-
EE den 8 november 2017. Forst den 20 februari 2018 skrevs det aktuella kopekon-
traktet. Den langa tid som forflutit tyder pa att NN:s anstrangningar inte ledde fram
till kop.

Som tidigare namnts var makarna XX-EE en av hennes budgivare vid en annan |a-
genhetsforsaljning i samma foérening den 4 februari 2018. Makarna XX-EE berat-
tade inte for henne att de tidigare hade tittat pa denna bostadsratt.

NN annonserade inte lagenheten pa internet (Hemnet) och lat inte heller fotogra-
fera lagenheten. Det ar tveklost sa att det var hennes noggranna visning av bo-
stadsratten, hennes engagemang och argument samt det faktum att makarna P
strax innan hade varit budgivare en annan av hennes forsaljningar i samma bo-
stadsrattsforening som var skalet till att makarna XX-EE blev intresserade och be-
slutade sig for att kopa den aktuella bostadsratten i februari 2018 i stallet for i no-
vember 2017.

Hon har lagt ned féljande arbete:

e upprattat en objektbeskrivning,
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e haft en VIP-visning,

e fort forhandlingar under flera dagar mellan képare och siljare,
e upprattat kdpedokumentation,

e haft kontakt med parternas banker,

e ansokt om medlemskap for képaren,

e bokat tilltrade, och

o genomfort tilltrade
NN har forelagts att yttra sig 6ver YY:s inlaga, men har valt att inte gora det.

UTREDNINGEN

Namnden har tagit del av diverse handlingar, bland annat képekontraktet och de
bada maklarnas uppdragsavtal.

NAMNDENS BEDOMNING
Inledande anmdrkningar

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

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 den situationen uppsta att
Maklare 1 har ratt till provision pa den grunden att Maklare 1 har haft storst inver-
kan pa att det blev en affar. Samtidigt kan Maklare 2 ha ratt till provision pa den
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grunden att objektet dverlats 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
saljaren ar konsument. Nar Maklare 2 far i uppdrag att formedIla ett objekt som en
Maklare 1 tidigare haft i uppdrag att formedla, ska Maklare 2 darfér undanta de
spekulanter som Maklare 1 tidigare har anvisat fran sin ensamratt. Att tidigare spe-
kulanter ar undantagna fran ensamratten ska anges i Maklare 2:s uppdragsavtal.
Pa sa satt kommer saljaren endast att bli skyldig att utge en provision.

Normalt far Maklare 2 kinnedom om vilka de anvisade spekulanterna ar genom
den spekulantlista som Maklare 1 ska ha 6verlamnat till sdljaren nar uppdraget
upphor. Har saljaren inte fatt nagon spekulantlista av Maklare 1, ska Maklare 2
kontakta Maklare 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 for-
medlingsuppdraget, ska Maklare 2 fran sin ensamratt generellt undanta de speku-
lanter som Maklare 1 kan ha anvisat, se Kammarrattens i Stockholm dom i mal
8100-15.

Maklarsamfundets Ansvarsnamnd, som tidigare prévade arenden om konkurre-
rande provisionsansprak, har i AN 1/11 uttalat att om Méklare 2 inte har undanta-
git Maklare 1:s spekulanter fran sin ensamratt, far Maklare 2 inte gora gallande
ratt till provision pa den grunden att objektet har 6verlatits under ensamrattstiden.
FRN har i tidigare beslut anslutit sig till den uppfattningen.

De ovan namnda handlingsreglerna for Maklare 2 forutsatter att Maklare 2 inser
eller atminstone borde ha insett att objektet tidigare har varit till salu genom en
annan maklare. Maklare 2 ska fraga saljaren om detta innan uppdragsavtal ingas.
Aven om siljaren svarar nej pa frdgan, kan situationen vara sadan att Méaklare 2
inser eller borde ha insett att det tidigare har funnits en Maklare 1.

Beddémningen i detta fall

| YY:s uppdragsavtal, undertecknat av saljaren, angavs féljande. “Uppdragsgivaren
upplyser att annan fastighetsmdklare tidigare inte har anlitats fér férmedling av
objektet.” Det ar utrett att den upplysningen var felaktig; sdljaren hade ju tidigare
anlitat NN.

Det ar inte visat att situationen var sadan att YY and3, trots att sadljaren svarade nej
pa fragan, insag eller borde ha insett att lagenheten hade varit till salu genom en
annan maklare; bland annat har YY oemotsagd uppgett att NN inte annonserade
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lagenheten pd Hemnet. YY kan darfor inte klandras for att hon inte undantog spe-
kulanter fran sin ensamratt nar férmedlingsuppdraget ingicks.

Reglerna om undantagande av spekulanter medfor att det blir mindre attraktivt att
acceptera ett uppdrag som Maklare 2. En Maklare 2 vet att det finns risk att han
inte alls far nagon provision, eller att han i varje fall kan tvingas dela den med Mak-
lare 1 (till skillnad fran en domstol kan ndmnden besluta att provisionen ska delas
mellan de bada maklarna). Det innebar att en rationell Maklare 2 betingar sig en
hogre provision an normalt for att “forsakra bort” denna risk, eller att han inte alls
accepterar uppdraget. De mojligheterna gick YY miste om pa grund av séljarens
felaktiga besked att ingen maklare tidigare hade anlitats. Vid nu angivna forhallan-
den anser namnden att det inte finns nagon anledning att skydda séaljaren fran
dubbla provisionsansprak.

Nasta fraga som installer sig ar om YY rent civilrattsligt har ratt till provision med
stod av ensamrattsreglerna. Av utredningen framgar att YY den 12 februari 2018
tecknade ett formedlingsuppdrag som gallde med ensamratt fram till den 11 maj
2018. Kopekontrakt tecknades den 20 februari 2018 och saledes inom ensamratts-
tiden. YY har alltsa ratt till provision med stdd av sin ensamratt. Darmed uppstar
ingen konkurrenssituation mellan NN och YY.

Det sagda leder fram till foljande slutsatser.

o Det foreligger ingen konkurrenssituation mellan NN och YY. Provisionen ska
darfor inte delas mellan dem.

e YY har ratt till full provision redan pa den grunden att ldgenheten overlats un-
der hennes ensamrattstid. Ndmnden anser sig kunna sla fast detta trots att sal-
jaren inte horts i arendet; utredningen visar att lagenheten 6verlats inom en-
samrattstiden och savitt framkommit har saljaren betalat provision till YY utan
invandningar.

e Aven NN kan ha rétt till full provision pa den grunden att han anvisade képaren,
men det kravs ocksa att det finns ett orsakssamband mellan hans arbete och
affaren. Det saknas anledning och daven mojlighet att utreda den fragan i detta
arende; sdljaren kan ju tankas ha invandningar mot orsakssambandet som
denne vill framfoéra.

e NN har mojlighet att framstalla sitt krav till sdljaren och, om denne bestrider
betalningsskyldighet, driva kravet i allman domstol. Ett krav mot saljaren kan i
vissa fall ocksa provas av FRN. Om ett drende i FRN anhangiggors av en maklare
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kravs det dock, enligt FRN:s stadgar, att sadljaren accepterar att medverka i en
sadan provning. Namnden ar enligt sina stadgar inte heller skyldig att préva den
typen av drenden utan kan avvisa dem utan angivande av skal.

P3 ndmndens vagnar:

Folke Grauers

INFORMATION

| beslutet har deltagit: professor Folke Grauers, ordf, Eric Bodin, Villadgarnas Riksférbund,
Maria Wiezell, Sveriges Konsumenter, Cecilia Collin, Konsumentvagledarnas forening,
Bjorn Willborg, fastighetsmaklare, Per Isberg, fastighetsmaklare och Lars-Erik Nykvist, f.d.
fastighetsmaklare. Arendet har foredragits av jur kand Magnus Melin. Ndmndens beslut
ar enhalligt.

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



