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Avslutning av
formedlingsuppdrag



Workshop!

5 olika scenarier: hur ska maklaren agera?



Inledande notering

Journal och budgivningslista

18 8 Fastighetsmaklaren ska fora anteckningar dver formedlingsuppdraget
(journal). Maklaren ska ocksa uppratta en forteckning 6ver de anbud som ldmnas
pa fastigheten med angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det
belopp som bjudits och tidpunkt for nar anbudet lamnades samt villkor for
anbudet (budgivningslista).

Fastighetsmaklaren ska dverlamna journalen och budgivningslistan till
uppdragsgivaren nar uppdraget slutforts. Om ett dverlatelseavtal ingas, ska aven
den som kopt eller salt fastigheten fa journalen och budgivningslistan nar
uppdraget slutforts.




Exempel 1
Uppdragsgivare utnyttjar angerratt




Vad ar angerratt?

e Kan inte avtalas bort.

« Aven om man startar uppdraget inom 14 dagar sa har kunden dnda angerritt.
* Uppdragstagaren (maklaren) kan da ha ratt till skadestand




Vad ar angerratt?

ger uppdragsgivare maojlighet att frantrada avtal som ingatts utanfor affarslokal eller pa
istans

IGéiller under 14 dagar fran undertecknat avtal, om information om angerratten samtidigt
amnats

Avtal har ingatts utanfor affarslokal om:
— Parterna var samtidigt narvarande nar avtalet undertecknades, och
— Detta gjordes utanfor maklarfirmans lokaler (t.ex. hemma hos saljaren)

Distans sallan aktuellt for maklare; tank t.ex. bestallning av tjanst eller vara 6ver internet

Uppdragsgivaren har angerratt aven om denne accepterar att uppdraget paborjas.
* Angerratt upphor om maklaren inom de 14 dagarna skulle lyckas silja fastigheten/bostadsratten




Elektronisk signatur?

Sattet for underskrift har ingen betydelse for angerratten.




Konsekvenser for maklaren

* Ingen uppsagningstid och ingen kvarvarande ensamratt
* Generellt ingen ratt till ersattning

* Om information om angerratten [amnas pa ratt satt, kan ha ratt till
proportionell ersattning for utférd del av tjansten

 Maklaren kan ha ratt till ersattning for faktiska kostnader (foto m.m.)




Vad ska maklaren goéra?

* Bekrafta mottagandet och uppsagningen + skicka over journal m.m.

“Jag bekriftar mottagandet av din uppségning med stéd av angerritten.
Formedlingsuppdraget upphér dérfor fran och med din uppsdgning.

[Jag kommer snarast plocka ner annonsen fran hemsidan m.m. och upphéra
mitt arbete.]

Jag bifogar hér avslutad journal, [anbudsférteckning] och [spekulantlista].

[Notera att jag kan ha rdtt till férmedlingsprovision enligt villkoren i
formedlingsuppdraget om éverlatelse sker till nagon av mina anvisade

spekulanter.]”




Journalen behover inte signeras!




Exempel 2
Uppdragsgivaren sager upp FU
under ensamrattstiden




Vad ar ensamratt?

e Att annan maklare inte far inga formedlingsuppdrag (ens utan
ensamratt).

* En “dod mans hand” ligger 6ver bostaden.

 Fasttidsavtal (generellt tre manader).

* Ingen ratt att saga upp ”i fortid” (fran nagondera sida).




Inneborden av uppsagning under ensamratt

e Kontraktsbrott!

o Om inte uppdragsgivaren har fog for uppsagningen (t.ex. maklaren misskoter sitt uppdrag
eller byter arbetsgivare)

* Maklaren har som utgangspunkt ratt till provision, om objektet saljs under
ensamrattstiden

» Kan medfora skadestandsskyldighet for uppdragsgivaren, aven inte saljs eller saljs
efter ensamrattstiden till kopare som maklaren inte anvisat
» Kraver enligt FMI upplysning i FU om att skadestand kan utga vid uppsagning

» Typiskt sett faktiska kostnader for marknadsforing, resor m.m. Inte nedlagt arbete eller
utebliven vinst




Konsekvenser for maklaren

* Maklaren skyldig att skriftligen bekrafta en uppdragsgivares
uppsagning oavsett om:
* Denna skett muntligen eller skriftligen
* Uppdragsgivaren har grund for uppsagning eller e;

* Maklaren ska upphora att jobba

* Ingen ratt att krava att fullfolja uppdraget
* Ingen ratt att marknadsfora objektet eller anvisa nya spekulanter
* Kan dock finnas ratt att bearbeta redan anvisade spekulanter

* Mojlig ratt till provision och/eller skadestand




Vad ska maklaren goéra?

* Bekrafta uppsagning och avge installning:

“Jag bekrdftar mottagandet av din uppsdgning av formedlingsuppdraget som [hédrmed upphér]/[upphdr med tio
dagars uppsdgningstid, dvs den 2025-11-30].

Jag kommer snarast plocka ner annonsen fran hemsidan m.m. och upphéra mitt arbete.

Enligt min uppfattning dr din uppségning obefogad och ensamrdtten gdller darfér alltjgmt. Det innebdr att
annan mdklare dr forhindrad att ata sig ett formedlingsuppdrag till och med [datum] och att jag har ratt till
provision om bostaden sdljs under min kvarvarande ensamrdttstid, oavsett om jag anvisat képaren eller inte. Jag

kan dven ha rditt till skadestdnd dven om bostaden inte sdljs eller sdljs efter ensamridittstiden till annan én av mig
anvisad spekulant.

Notera att jag kan ha ritt till férmedlingsprovision enligt villkoren i férmedlingsuppdraget om éverlatelse sker till
ndgon av mina anvisade spekulanter ef?er att ensamrdttstiden l6pt ut.

Jag bifogar dven avslutad journal, [anbudsférteckning] och [spekulantlista].”

* Inte tillfyllest att endast skicka over faktura enligt FMI




Alternativt svar

e Bekrafta uppsagning och avge installning:

"Jag bekrdftar mottagandet av din uppségning av formedlingsuppdraget som [hdrmed
upphér]/[upphér med tio dagars uppsdgningstid, dvs den 2025-11-30].

Jag kommer snarast plocka ner annonsen fran hemsidan m.m. och upphéra mitt arbete.
Jag franséger mig min ensamrdtt enligt formedlingsuppdraget.

Notera dock att jag dndd kan ha rditt till formedlingsprovision enligt villkoren i
férmedlingsuppdraget om éverldatelse sker till nGgon av mina anvisade spekulanter.

Jag [bifogar dven]/[aterkommer med] avslutad journal, [anbudsférteckning] och
[spekulantlista].”




Ytterligare alternativt svar

"Jag bekrdftar mottagandet av din uppsédgning av formedlingsuppdraget som [hdrmed
upphér]/[upphér med tio dagars uppsdgningstid, dvs den 2025-11-30].

Jag kommer snarast plocka ner annonsen fran hemsidan m.m. och upphéra mitt arbete.
Jag bifogar avslutad journal, [anbudsférteckning] och [spekulantlista].

Enligt min uppfattning dr din uppségning obefogad och ensamrdtten gdéller déirfor
alltigmt. Det innebdir att annan mdklare inte kan dta sig ett férmedlingsuppdrag och att
jag har ratt till provision om bostadens sdljs under min kvarvarande ensamridittstid,
oavsett om jag anvisat kbparen eller inte. Jag kan ocksd har rdtt till skadestand. Jag kan
ocksa ha radtt till provision om bostaden sdljs till av mig anvisad spekulant efter

ensamrdttstiden.

Jag dr dock villig att franfalla min ensamriditt for en erséittning om 45.000 kronor (som
sjélvfallet kommer att avrdknas mot ev framtida férmedlingsprovision enligt ovan).
Overvdg och daterkom. | annat fall géller alltsa ensamrditten t.o.m. [datum].”




Exempel 3
Uppdragsgivaren sager upp FU efter
ensamrattstiden




Innebord av uppsagningen

* Uppdragsgivaren har alltid ratt att saga upp FU om det inte finns
ensamratt
* Uppdragsgivaren behover inte ange skal
» Ska dock beakta ev uppsagningstid, normalt 10 dagar

* Uppdraget upphor omedelbart alternativt efter avtalad
uppsagningstid




Vad betyder uppsagningstiden?

 Tid att avveckla uppdraget
* Ringa sista spekulanter m.m.

 Annan maklare far inte inga ensamrattsavtal under uppsagningstiden

 Maklare 2 kan inga uppdragsavtal, men ensamratt far paborjas forst
efter uppsagningstiden med Maklare 1 (gar att avtala om direkt)




Konsekvenser for maklaren

* Endast ratt till provision om uppdragsgivaren darefter overlater
fastigheten till av maklaren anvisad spekulant och det foreligger
orsakssamband

* Om uppdragsgivaren ar konsument, endast betala en provision
* Maklaren far "braka” med den andra maklaren om ratten till provision

e Ratt till ersattning for kostnader endast om sarskilt avtalat




Vad ska maklaren goéra?

* Maklaren skyldig att skriftligen bekrafta en uppdragsgivares
uppsagning

* Maklaren ska upphora att jobba
* Ingen ratt att krava att fullfélja uppdraget
* Ingen ratt att marknadsfora objektet eller anvisa nya spekulanter
» Kan dock finnas ratt att bearbeta redan anvisade spekulanter




Vad ska maklaren goéra?

“Jag bekrdftar mottagandet av din uppsdgning av férmedlingsuppdraget som
[hdrmed upphér]/[upphér med tio dagars uppsdgningstid, dvs den 2025-11-30].

[Jag kommer snarast plocka ner annonsen fran hemsidan m.m. och upphéra
mitt arbete.] / [Jag kommer enligt dina instruktioner lata annonsen ligga kvar
under uppsdgningstiden och dérefter upphéra mitt arbete.]

Notera att jag kan ha rdtt till formedlingsprovision enligt villkoren i
formedlingsuppdraget om éverlatelse sker till nagon av mina anvisade
spekulanter.

Jag [6versénder]/[aterkommer med] journal, [anbudsférteckning] och
[spekulantlista].”




Varfor spekulantlista?

Bevismedel for anvisning av spekulant!

Trygga provisionsratten




Kammarratten i Goteborg (7812-23)

I god fastighetsmiklarsed ligger att en méklare ska redovisa alla spekulanter
som visat intresse [or att forvirva det aktuella objektet. Vad som menas med
att nagon ir spekulant far avgoras fran fall ull fall. Den som bestker en
visning, limnar en namnuppgift och klargér en konkret vilja att ga vidare,
till exempel genom att forklara sig vilja tinka 6ver saken, dr normalt att

anse som spekulant (jfr prop. 1994/95:14 s. 46).

Detta innebir enligt kammarriittens mening att alla spekulanter, dven
spekulanter som senare har tagit tillbaka sitt intresse eller inte lamnat bud,
pi begiran ska redovisas tll uppdragsgivaren. _ har inte
nirmare redogjort for varfor ett sadant utlimnande skulle strida mot
dataskyddslagstifiningen. Hans invindning éindrar darfor inte
kammarrittens bedomning att han varit skyldig att redovisa samthiga

spekulanter nir siljaren efterfragat det.

Genom att inte limna efterfragade uppgifier har _agerat 1 strid

med god fastighetsmiklarsed. Kammarritten anser att situationen ér sadan

att en varning ska delas ut. Overklagandet ska diirmed bifallas.




Exempel 4
Part haver kdp / parterna kommer
overens om atergang av kop




Konsekvenser for maklaren

* Formedlingsuppdraget ar formellt uppfyllt genom bindande kdp

e Havning paverkar som regel inte provisionsratt

* Dock ej ratt till provision om kdparen inte alagts att betala handpenning och inte heller har
erlagt handpenning

* Inte heller ratt till provision i efterféljande forsaljning om racker att "lyfta luren” till budgivare
nr 2 (dvs liten insats)

* Om havning sker innan erlagd handpenning I6per FU pa

Om havning efter erlagd handpenning ska (enligt var uppfattning) uppdraget
avslutas

e Avsluta journal, [lamna ut anbudsforteckning m.m.

e Nytt FU ska inga om saljaren ska salja om bostaden




Vad ska maklaren gora vid havning/atergang efter handpenning?

* Prata tidigt med sdljaren om innebdrden av en havning eller frivillig
atergang
* Dvs att sdljaren kan bli skyldig att betala tva formedlingsprovisioner
e Avgorande fran FMI i veckan
* Folj upp med mejl for skriftlig dokumentation

* Kom dverens med saljaren om provision i forsaljning 2 och inga nytt FU

* Hansyn i prissattning bor tas till del av jobbet redan ar gjort (t.ex. fotografering,
kontakter med spekulanter m.m.)

 Inte krava ersattning om latt atgard att hitta ny kopare

* Avsluta journal, [lamna anbudsforteckning m.m.




FMI 24-1947

Av det uppdragsavtal som tecknats mellan séljaren och —

framgér att hon har rétt till 50 000 kr for formedlinasuppdraget. Arvodet dr
farfallet till betaining nér bindande overlatelseavtal tréffats mellan séljare
och képare. Nagot ytterligare avtal om ersattning har inte ingatts mellan

parterna. Kravet pa 20 000 kr har framstallts frst efter att séljaren ingatt ett
avtal om dverlatelse med Képare 2. Hon har inte heller ldmnat nagon
upplysning eller dvrig information till saljaren om att en senage Sverlatelse
kunde ge ratt till ersatining. Vad saljaren skrivit som svar pa

- krav pa ytterligare arvode i mejlkonversation kan inte forstas som
att uppdragsgivaren skriftligen har valt att inga en 6verenskommelse om

ytterligare arvode. Tvartom synes uppdragsgivarens partsvilja vara att inte
ingd nagon sddan dverenskommelse.

Fastighetsmiklarinspektionen anser att det saknas avtalsvillkor om

ytterligare arvode | uppdragsavtalet, saval som annan sarskild
overenskommelse. Vidare Skullej i samband med att hon
presenterade forslaget med Képare 2 ach i vart fall innan nytt
dverlatelseavtal ingicks, ha informerat séljaren om att en affar med Képare 2
skulle innebdra att hon hade ratt till ytterligare arvode, Mot bakgrund av
ovan bedémer Fastighetsmaklarinspektionen attj har
agerat i strid med god fastighetsmaklarsed, Forseelsen motiverar en
varning.




"Forvarning” rekommenderas

“Tack for ditt samtal tidigare.

Som jag ndmnde per telefon innebdr [en hdvning]/[frivillig Gtergdng]
att mitt formedlingsuppdrag anses avslutat och min provisionsrdétt

kommer att kvarstd dven om [hévningsférklaring framstdlls]/[ni
kommer éverens om en dtergang av kopet].

Jag hjdlper dig gdrna vid en eventuell omférsdljning. Vi behéver i sa fall
tréffa ett nytt formedlingsuppdrag.”

)



” Aterkommer med anledning av [hédvningsférklaringen]/[éverenskommelsen
om atergang].

Som vi tidigare pratat om innebdr detta att mitt tidigare uppdrag har
avslutats och att min rétt till tidigare erhallen provision kvarstar. Jag har
forstatt att ni 6nskar ga vidare med en omférsdéljning av er bostad. Om ni ger
mig fortroendet att sélja om er bostad, behéver teckna ett nytt
foérmedlingsuppdrag. Jag kommer inte kréva provision med stéd av det nya
foérmedlingsuppdraget om budgivare 2 eller 3 direkt kbper er bostad, utan
ytterligare visningar eller omfattande férhandlingar.

Jag bifogar hursomhelst avslutad journal och anbudsférteckning.

Lat mig veta hur ni vill géra, sa aterkommer jag vid 6nskemal med ett nytt
férmedlingsuppdrag.”




” Aterkommer med anledning av
[hdvningsférklaringen]/[6verenskommelsen om atergdang].

Som vi tidigare pratat om innebdr detta att mitt tidigare uppdrag har
avslutats och att min rdtt till tidigare erhallen provision kvarstar. Jag
har forstatt att ni 6nskar ga vidare med en omférséljning hos annan
mdklare. Jag bifogar ddrfér avslutad journal och anbudsférteckning
samt spekulantlista.

Jag énskar er lycka till i er omférséljning.”




Exempel 5
Maklarens egen uppsagning




.. pa grund av samarbetssvarigheter

* | forsta hand, forsok forma uppdragsgivaren att saga upp FU
e Avsta i sadant fall ev ensamratt for att underlatta

* Om inte funkar/samtidigt, bevissdakra samarbetssvarigheter och
“rattelseanmaningar”

* “Hej, du kan inte dyka upp vid visningar och ta anteckningar om
spekulanterna. Det forstor visningen, skrammer spekulanter och du
omojliggor for mig att utfora mitt jobb. Flera spekulanter har dragit sig ur pa
grund av ditt agerande. Jag forutsatter att du inte dyker upp pa visningen
imorgon.”

e Spara SMS m.m. fran uppdragsgivaren och folj upp samtal med
sammanfattande mejl




... pa grund av samarbetssvarigheter

* Om uppdragsgivaren inte sager upp, kan maklaren kan ha ratt att saga upp
avtal aven under ensamrattstiden
* T.ex. om uppdragsgivaren begatt ett vasentligt avtalsbrott
 Om utan grund for uppsagning = kontraktsbrott + skadestandsskyldighet
* Uppdragsgivaren kan inte krava att maklaren ska fullgéra uppdraget

 Rekommenderat att avsaga sig ensamratten om maklaren frantrader under
ensamrattstiden

* Under tid utan ensamratt, ratt att frantrada med skalig uppsagningstid
* Ge uppdragsgivaren mojlighet att anlita en annan maklare

. gfta finns avtalad uppsagningstid, maklaren bor som princip kunna forhalla sig till
enna




Alltid skriftligen, aven om muntligt forst

“Jag sdger hdrmed upp/[bekrdftar hdrmed muntlig uppsdgning per telefon
av] formedlin sup raget inganget den [datum] med en uppsdgningstid om
10 dagar. Skdlet till uppsdgningen éGr samarbetssvarigheter och att jag

uppfattar att du saknar fortroende for mig som fastighetsmdaklare.
[Jag avsdger mig kvarvarande ensamridttsperiod.]

Jag férbehaller mig dock ritt till férmedlings Frows:on enligt villkoren i
formedlingsuppdraget om overlatelse sker till nagon av mina anvisade

spekulanter.

Jag bifogar hdr med journal, [anbudsférteckning] och [spekulantlista].




.. pa grund av skyldighet enligt PTL

 Skyldighet att frantrada om inte kan uppna kundkdannedom

e Kan intraffa under FU om koparen t.ex. andrar sina uppgifter om finansiering
och inte inkommer med underlag

* Yppandeforbud!

 Maklaren far inte saga varfor denne frantrader.




FRN-beslutet (FRN 105-24)

En maklare ar enligt lag forbjuden att avsldja for parterna — och dven for FRN —
vilka utredningar han eller hon har gjort i penningtvattsfragor. Det finns mot den
bakgrunden inget underlag som gdr det maojligt for namnden att géra nagon nar-
mare beddmning om Maklaren hade fog for att frantrada uppdraget eller inte.




FRN-beslutet (FRN 105-24)

Utgangspunkten i detta darende, dar makarna NN har bevisbordan for att Maklaren
asidosatt sina skyldigheter, maste darfor bli att han hade bade ratt och skyldighet
att frantrada uppdraget. Om han hade fullféljt uppdraget, kunde han ha riskerat
sanktioner fran tillsynsmyndigheten och dven ett straffrattsligt ansvar.

For nedsattning av maklarens provision kravs enligt lagtexten att maklaren har
"asidosatt sina skyldigheter”. Om en maklare iakttar sina skyldigheter enligt pen-
ningtvattslagen, kan det inte sdgas att maklaren darmed med nddvandighet ocksa
har asidosatt sina skyldigheter mot sédljaren pa ett satt som medfor att provisionen
ska sattas ned. | vart fall kan nedsdttning av provisionen inte ske ndr, som i detta
fall, huvuddelen och den vasentliga kdarnan av médklarens uppdrag har slutférts; i
sadana fall bér enligt namndens bedémning asidosattandet anses som ringa. Na-

gon nedsattning av provisionen blir dérmed inte aktuell i denna del.




"Jag frantréder hdrmed med omedelbar verkan
formedlingsuppdrag daterat den 2025-08-15.

Jag bifogar avslutad journal och anbudsférteckning.”
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