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Nar en kund byter maklare - vad giller?

Det dr inte ovanligt att uppdragsgivare séger upp ingdngna férmedlingsuppdrag for att
istéllet préva lyckan med en annan mdklare. Att en mdéklare “tar éver” ett objekt efter en
annan mdklare ger ofta upphov till en rad fragestdllningar, inte minst avseende processen
kring uppségning av det férsta férmedlingsuppdraget och rétten till provision vid férséljning
till en tidigare anvisad spekulant. Frdgan om vem som dr berdttigad till provision ndr flera
médiklare varit successivt verksamma i en férmedling kan vara komplicerad att reda ut och det
dr oftast detaljerna i det enskilda fallet som blir avgérande. Detta dokument dr tédnkt att
utgora en riktlinje fér vad som gdller nér en kund byter mdéklare.

Uppsdgning av formedlingsuppdrag

Ett formedlingsuppdrag kan sagas upp av endera uppdragsgivaren eller maklaren. Nar uppdraget
I6per utan ensamratt kan uppsagning ske nar som helst, vanligtvis med 10 dagars uppsagningstid.
Om uppdraget sags upp under ensamrattstiden maste det dock finnas fog for uppsagningen, annars
riskerar den som sager upp avtalet att bli skadestandsskyldig gentemot motparten.

Uppsagningen bor for tydlighets skull vara skriftlig men kan dven vara muntlig. Vid muntlig
uppsagning ar maklaren skyldig att skriftligen bekrafta uppsagningen. | samband med uppsadgningen
eller bekraftelse av densamma har maklaren dven en skyldighet att informera uppdragsgivaren om
mojligheten att erhalla provision, for det fall bostaden vid en senare tidpunkt siljs till en av méaklaren
anvisad spekulant. For att styrka sin eventuella réatt till provision har méklaren ocksa en skyldighet att
overlamna en lista 6ver spekulanter som anvisats av maklaren.

Med anvisning menas att spekulanten genom maklarens arbete ska ha fatt kinnedom om att den
aktuella bostaden var till salu och darefter tagit kontakt med maklaren via telefon, e-post eller i
samband med visning, varefter maklaren redovisat spekulanten till sdljaren. Anvisningskravet anses
vara uppfyllt dven om en spekulant pa egen hand kontaktar séljaren efter att ha sett méklarens
annonsering av bostaden.

Om maklaren i samband med uppsagningen avstar sin ratt till framtida provision maste
uppdragsgivaren aven informeras om detta. For det fall maklaren avstar ratten till provision torde
inget krav finnas pa att 6dverldamna en spekulantlista.

Ingdende av nytt férmedlingsuppdrag

Vid ingdende av ett férmedlingsuppdrag underséker maklaren vanligtvis om det har funnits ett
tidigare formedlingsuppdrag med en annan méaklare. Om sa ar fallet ska den nya maklaren kontakta
den tidigare maklaren for att ta reda pa om denne har anvisat nagra spekulanter och om
vederboérande har nagra provisionsansprak for det fall bostaden skulle séljas till en av den tidigare
maéklaren anvisad spekulant. Detta ar férstas inte nodvandigt om uppdragsgivaren redan i samband
med uppsagning av det tidigare uppdraget har erhallit en spekulantlista.

Om den tidigare maklaren framfor ansprak pa provision vid forsaljning till en av denne anvisad
spekulant och éverlamnar en spekulantlista, ar den nya maklaren skyldig att undanta de anvisade
spekulanterna pa listan fran sin ensamratt. Detta gors lampligen genom en klausul i uppdragsavtalet
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déar det uttryckligen framgar att dessa personer inte omfattas av ensamratten. Om det av ndgon
anledning inte har gatt att fa besked fran den tidigare maklaren ska den nya méaklaren generellt
undanta spekulanter som den tidigare maklaren har anvisat.

Anledningen till att tidigare anvisade spekulanter maste undantas fran den nya méaklarens ensamrétt
ar att, i enlighet med god fastighetsmaklarsed, undvika att séljaren ska bli skyldig att utge tva
provisioner for samma forsaljning.

Kriterier for rditt till provision

Bortsett fran ensamratten, vilken i princip alltid ger maklaren rétt till provision, finns det ett antal
kriterier som maste vara uppfyllda for att ratten till provision ska ha uppkommit. Dessa kriterier ar
foljande;

- Maklaren ska ha eller ha haft ett formedlingsuppdrag avseende det aktuella objektet.
- Ett definitivt bindande avtal om overlatelse av det aktuella objektet ska ha kommit till stand.

- Maklaren ska ha anvisat koparen under uppdragstiden, vilket sédljaren ocksa maste ha insett
eller bort inse. OBS! | de fall dd tvé mdéklare ér inblandade gdiller inte kravet pG anvisning fér
den nya mdéklaren dad bostaden 6verldts till en av den tidigare mdklaren anvisad spekulant.

- Det ska foreligga ett orsakssamband mellan maklarens arbete och det faktum att ett
bindande 6verlatelseavtal har kommit till stand.

Hur avgérs det vilken méklare som har ritt till provision?

Nar endast en maklare har varit inblandad blir det sallan diskussion om huruvida kriterierna for
ratten till provision ar uppfyllda eller ej. Om maklaren har haft ett formedlingsuppdrag och genom
sitt arbete férmedlat intresserade spekulanter till sdljaren och bindande kop kommit till stand, &r det
i regel inte mycket att prata om. Det ar forst i en situation da tva (eller flera, dven om det sannolikt
hor till ovanligheterna) maklare succesivt har haft formedlingsuppdrag avseende samma objekt som
risken 6kar for att problem kan uppkomma.

Typexemplet ar att en maklare tecknar férmedlingsuppdrag med sédljaren som sedermera sager upp
uppdraget och ingar nytt férmedlingsuppdrag med en ny méaklare, varvid bostaden genom
formedling av den nya maklaren séljs till en spekulant som &r anvisad av den tidigare méaklaren. | en
sadan situation blir fragan saklart vem av méaklarna som ar provisionsberattigad. Det ar dessvéarre
svart att besvara den fragan pa ett enkelt, tydligt och allméangiltigt satt och svaret far inledningsvis bli
det klassiska juristsvaret, det beror pa.

Det som enligt rattspraxis dr avgorande for bedomningen av ratt till provision nar tva konkurrerande
maklare har jobbat med samma objekt, ar vem av de verksamma maklarna som i hogst grad har
bidragit till att forsaljningen av det aktuella objektet har kommit till stand. Detta kan ocksa uttryckas
sa som att den av maklarna som kan pavisa att det finns ett orsakssamband mellan det arbete som
utforts av honom eller henne och det faktum att parterna ingatt bindande Overlatelseavtal, ar den
som ar berattigad till provision.

Hur avgdr man da vilken maklare som faktiskt &r den som i hogst utstrackning har bidragit till
affarens genomférande och darigenom ar provisionsberattigad? Det gar inte att med absolut
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sakerhet uttala sig om vilka moment en maklare maste ha utfort for att vara berattigad till provision
men det finns en del ganska tydliga riktlinjer att utga ifran.

| regel anses orsakssamband ej féreligga om maklarens arbete inte resulterat i forhandlingar mellan
saljare och kopare. S3, i en situation dar den tidigare maklaren genom sin annonsering har anvisat en
spekulant som inte varit pa visning eller inlett diskussioner eller férhandlingar med séljaren, ar det
sannolikt sa att den tidigare maklaren, till foljd av bristande orsakssamband, ej anses vara
provisionsberattigad. Om den tidigare maklaren istdllet haft visning och lett férhandlingar mellan
parterna och den nye maklaren enbart kommer in och upprattar kdpehandlingar torde laget vara det
motsatta.

Att en maklare varit involverad i férhandlingar och mottagit bud dr dock ingen garanti for att denne
ska vara provisionsberattigad. | ett antal rattsfall har domstolen gjort bedémningen att den nya
maklaren var berattigad till provision trots att den tidigare méaklaren bade hade fatt till stand
forhandlingar mellan parterna och dessutom mottagit bud pa en likartad niva som bostaden slutligen
saldes for.

For att faststdlla om orsakssamband foreligger eller ej finns det ytterligare relevanta faktorer att ta
hansyn till, bl.a. hur lang tid som har gatt fran det att det férsta formedlingsuppdraget sades upp
eller fran det att tidigare maklaren vidtog de sista formedlingsatgarderna. Vidare ar det av betydelse
hur stora avvikelserna ar avseende priset och villkoren i 6vrigt mellan det slutgiltiga
overlatelseavtalet och de forhandlingar som den tidigare maklaren astadkommit. Ju langre tid som
gatt och ju mer avtalsvillkoren avviker desto svagare orsakssamband.

Det ar som synes ingen enkel sak att avgora vilken maklare som ar provisionsberattigad utan det ar
nagot som maste bedémas fran fall till fall. | praxis finns det viss vigledning men dven dar framgar
det att det ofta ar de sma detaljerna i det enskilda fallet som &r avgdrande.

Det ar saledes upp till varje méaklare att sjalv vardera om den insats som man gjort i eller i samband
med en férmedling av ett objekt ar tillrdcklig for att vara beréattigad till provision. Har éverlatelse
skett till en av den tidigare maklaren anvisad spekulant som aldrig varit pa visning eller pa annat satt
varit involverad i nagon form av forhandling, dr chansen liten att den maklaren ar
provisionsberattigad. Om det a andra sidan ar sa att overlatelse sker till en spekulant som lagt bud pa
en niva som dverensstammer med det slutgiltiga forsaljningspriset ar sannolikheten storre att den
tidigare maklaren anses ha ratt till provision.

Tvister om konkurrerande provisionsansprdk

Tvister avseende konkurrerande provisionsansprak kan provas bade av allmén domstol och av den
privata tvistldsningsnamnden Fastighetsmarknadens Reklamationsndmnd, FRN. Det finns stora
skillnader i hur prévningen ser ut beroende pa om den gors i domstol eller av FRN. | FRN &r hela
handlaggningen skriftlig och sker under sekretess och respektive part star for sina egna
rattegangskostnader. | allman domstol ar handlaggningen muntlig, offentlig och den férlorande
parten ansvarar i regel for motpartens rattegangskostnader. FRN har som huvudregel att beslut ska
meddelas inom 90 dagar medan det i allmadn domstol oftast tar betydligt langre tid &n sa.

En annan betydande skillnad &r att FRN kan besluta om en delning av provisionen, 50/50, 60/40, eller
annan, enligt namnden, skalig férdelning. | domstol gors ingen sadan férdelning utan dar tillerkdnns
den méaklare som anses ha haft storst inverkan pa affarens slutférande hela provisionen.
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Overenskommelse som férebyggande dtgdird

Att hamna i en juridisk tvist &r nagot som de flesta i mojligaste man vill undvika, inte minst for att det
i allmanhet ar saval tids- som energikravande och utgangen ofta ar oviss. Det torde darfor ligga i varje
maéklares intresse att forsoka forebygga att tvist uppstar. Avseende ratten till provision kan detta
gobras genom att redan pa forhand se 6ver mojligheterna att inga nagon form av 6verenskommelse
med en tidigare maklare om férdelning av provision, for det fall forsaljning sker till en av den tidigare
maéklaren anvisad spekulant. Sadana éverenskommelser kan slutas mellan berérda maklare i varje
enskilt fall men kan ocksa ingas genom generella 6verenskommelser mellan méklarforetagen pa
orten. Den stora fordelen med att inga den typen av 6verenskommelser ar saklart att
provisionsfragan ar 16st redan innan férmedlingsarbetet paborjas och fokus kan laggas pa att
genomfora formedlingen pa ett sa bra satt som majligt vilket gagnar saval uppdragsgivaren som de
involverade maklarna.

Avslutande kommentar

Det kan, som framgatt ovan, vara svart att avgdéra vem som har ratt i en tvist om konkurrerande
provisionsansprak och det ar ofta de sma detaljerna som avgér. For att i mojligaste man minimera
risken for framtida tvister ar det viktigt att respektive maklare gor sin del fér att underlatta en
framtida diskussion om rétt till provision. Den férste maklaren bor avsluta sitt uppdrag pa ett tydligt
och korrekt satt och upplysa uppdragsgivaren om vad som galler vid en framtida férsaljning till en av
maéklaren anvisad kund. Den nya méaklaren boér sa langt det ar mojligt efterforska vilken installning
den tidigare maklaren har och inhdmta en lista 6ver anvisade spekulanter och undanta dessa fran sin
ensamratt.

Darutover ar det viktigt att vara medveten om svarigheterna med att faststalla vem som har ratt till
provision och om det finns mojlighet till 6verenskommelser mellan de verksamma maklarna kan det
spara saval tid och pengar som en hel del energi och irritation.

Forhoppningsvis kan denna redogoérelse utgora underlag for hur en maklare som hamnar i en
situation som beskrivits ovan ska agera, for att pa basta satt forebygga att tvist uppkommer kring
ratten till provision. Nedan finns en enkel checklista fér de moment som respektive maklare bor vidta
vid uppsagning av, respektive ingaende av féormedlingsuppdrag. Vidare har tva forslag pa
klausultexter for att undanta anvisade spekulanter tagits fram, ett for situationen da spekulantlista
finns och ett for situationen da spekulantlista saknas. Dessa gar ocksa att finna nedan.

Fastighetsmaklarforbundet FMF
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Checklista - Att tanka pa nar en kund vill byta maklare

Maklare 1

e Sag upp formedlingsuppdraget alternativt bekrafta uppdragsgivarens uppsagning skriftligt.

e Informera uppdragsgivaren om huruvida det finns krav pa provision vid framtida férsaljning
till en anvisad spekulant. Informera dven om nagot sadant krav ej foreligger.

e Overldmna en lista 6ver anvisade spekulanter.

e Om krav pa framtida provision ej foreligger finns inget krav pa att 6verlamna en
spekulantlista.

Maklare 2

e Fraga uppdragsgivaren om det funnit en tidigare maklare.

e Kontakta den tidigare maklaren angdende krav pa provision och spekulantlista om
uppdragsgivaren inte redan erhallit en sadan.

e Undanta anvisade spekulanter fran ensamratten genom en klausul i formedlingsuppdraget.

e Utred mdjligheten till en uppgoérelse med den tidigare maklaren avseende fordelning av
provision vid forsaljning till en av denne anvisad spekulant.

Forslag pa skrivning avseende spekulanter som undantas ensamratten.
Text nar spekulantlista finns:

"Uppdragsgivaren har tidigare haft formedlingsuppdrag med mdklare X pa mdklarféretaget Y.
Samtliga spekulanter som férekommer pa spekulantlista fran mdklare X, se bilaga 1, ska undantas
fran ensamrdtten enligt detta férmedlingsuppdrag.”

Text nar spekulantlista saknas:

"Uppdragsgivaren har tidigare haft formedlingsuppdrag med mdklare X pa mdklarféretaget Y.
Samtliga spekulanter som anvisats av mdklare X ska undantas fran ensamrdtten enligt detta
férmedlingsuppdrag.”
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