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.7 KAMMARRATTEN I Maél nr 814-21
GOTEBORG DOM
Avdelning 1 2021-09-16
Meddelad i Goteborg
KLAGANDE

Philipp Bisping, 19881025-7330
Ombud: Jurist Emil Ericsson

MOTPART
Fastighetsméklarinspektionen

OVERKLAGAT AVGORANDE
Forvaltningsritten i Karlstads dom den 29 januari 2021 i mal nr 2491-20,
se bilaga A

SAKEN
Péafoljd enligt fastighetsmiklarlagen

KAMMARRATTENS AVGORANDE

Kammarrétten avslar 6verklagandet.

YRKANDEN M.M.

Philipp Bisping yrkar att kammarritten undanréjer varningen och anfor

foljande.

Bestdimmelsen i 10 § marknadsforingslagen (2008:486) ér inte tillimplig
eftersom han marknadsfort en privatpersons bostad och inte sin egen

méklarverksamhet eller nigon annans néringsverksamhet.

Det har bildats en praxis om sa kallade lockpriser. Definitionen av lockpris
innehéller tva alternativa rekvisit: ett lockpris ar ett utgdngspris som
vésentligt understiger det bedomda marknadsvirdet eller som vésentligt

understiger det pris sédljaren dr beredd att acceptera.

Dok.Id 558807

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1531 Stora Nygatan 21 031-73274 00 méndag — fredag
401 50 Goteborg E-post: kammarratten.goteborg@dom.se 08:00-16:00

www.kammarratten.goteborg.se
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Om han hade marknadsfort objektet i nivd med hans beddmda marknads-
vérde i stdllet for det pris som sdljaren ldgst hade kunnat tinka sig, s& hade
han gjort sig skyldig till lockpris. Fastighetsméklarinspektionen och
forvaltningsrattens bedomning av hans agerande innebér att han hade gjort

fel oavsett hur han hade agerat.

Kammarritten i Stockholm har i en dom den 11 februari 2013 i mal nr
3332-12 kommit fram till att det varken kan ”anses oldmpligt eller
vilseledande att i marknadsforingen ange det pris séljaren ville fi nér det

priset overstiger det beddmda marknadsvérdet”.

Det ar en felaktig och verklighetsfrimmande uppfattning att en méklare
maste tacka nej till ett uppdrag att formedla ett objekt om séiljaren inte kan
tdnka sig att acceptera ett pris som stér i ndgorlunda dverensstimmelse med
det av miklaren beddmda marknadsvirdet. Det kan leda till mycket

orimliga resultat.

Det ar inom ramen for god fastighetsmiklarsed att séarskilt beakta séljarens
ekonomiska intresse. God fastighetsméaklarsed har inte foretrade framfor

sdljarens ekonomiska intresse som fastighetsmiklarinspektionen pastér.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att Overklagandet ska avslas och anfor

foljande.

Att marknadsforingslagen ar tillimplig for en méklares marknadsforing av
en séljares privatbostad framgar uttryckligen av forarbetena till
fastighetsmédklarlagen och det finns dessutom omfattande praxis avseende

bland annat lockpriser.

God fastighetsméklarsed har foretrdde framfor séljarens ekonomiska
intresse och det ingér i1 god fastighetsméklarsed att marknadsforingen inte &r

vilseledande.
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SKALEN FOR KAMMARRATTENS AVGORANDE

Fragan i malet

Vid annonseringen av en bostadsfastighet till salu anvénde fastighets-
méklaren Philipp Bisping utgéngspriset 4 250 000 kr trots att han
uppskattade fastighetens marknadsvérde till mellan 3 200 000 kr och
3 700 000 kr.

Fragan i det hiar mélet 4&r om Philipp Bisping genom att ange ett hogre
utgangspris dn det av honom uppskattade marknadsvirdet handlade 1 strid

med god fastighetsméklarsed, och om det i s fall ska foranleda en varning.

Den rdttsliga regleringen och dess bakgrund

En fastighetsméklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta
god fastighetsmiklarsed. Fastighetsmiklaren ska ta tillvara bade séljarens
och koparens intresse. Inom ramen for de krav som god fastighetsmiklarsed
stéller ska miklaren sérskilt beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Detta framgéar av 8 § fastighetsméklarlagen (2011:666).

Fastighetsmiklarinspektionen ska aterkalla registreringen for den
fastighetsmaklare som handlar i strid mot sina skyldigheter enligt
fastighetsméklarlagen. Om det kan anses tillriackligt, far
Fastighetsmiklarinspektionen i stillet for att dterkalla registreringen

meddela varning eller erinran, se 29 § fastighetsmiklarlagen (2011:666).

I forarbetena till bestimmelsen om skyldigheten att iaktta god
fastighetsméklarsed sédgs att kdrnan 1 fastighetsméklarens uppdrag ar att
sammanfOra parter som har intresse av att sluta avtal med varandra.
Maiklaren beskrivs som en opartisk mellanman och en sakkunnig som bade

sdljare och kopare kan forlita sig pa. I denna uppgift ingdr bland annat att ge
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upplysningar om t.ex. allmén prisnivd. Miklaren &r dirvid skyldig att beakta

bada parters intresse (se prop. 1994/95:14 s. 41).

Genom 2011 ars fastighetsmiklarlag infordes bestimmelsen om skyldig-
heten att sarskilt beakta siljarens ekonomiska intressen. I forarbeten till den
bestammelsen sigs att méklaren i sin roll som en opartisk mellanman &r
skyldig att ta tillvara bade siljarens och kdparens intresse, utan att det
hindrar att méklaren nér det géller uppdragsgivarens affirsmédssiga intressen
ger rdd om hur denne bor handla. Dock anségs det sérskilt i forhallande till
konsumenter finnas ett virde i att klargora att lagens krav pa opartiskhet
medger att miklaren 1 rent affirsmissiga 0vervidganden star ndrmast sin

uppdragsgivare (se prop. 2010/11:15 s. 23 f.).

Kammarridttens bedomning

Aven om en fastighetsmiklare #r skyldig att sirskilt beakta uppdrags-
givarens intresse ska det ske inom ramen for god fastighetsmédklarsed. Den
omstandigheten att en uppdragsgivare har 6nskemal eller intressen som inte
ar forenliga med god fastighetsméklarsed paverkar dérfor inte méaklarens
ansvar vid bedomningen av om denne har handlat i strid mot sina

skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen.

Att maklaren sdrskilt ska beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen
innebér inte ndgon begransning i skyldigheten att enligt god fastighets-
méklarsed vara en opartisk mellanman som ska ta tillvara bide séljarens och
koparens intresse, t.ex. nir det géller att limna upplysningar om prisldget i
allménhet. Fastighetsmiklarens marknadsforing méste déarfor utformas sa att

den inte vilseleder tilltdnkta kopare i friga om en bostads marknadsvérde.

Att anvénda ett utgdngspris vid marknadsforingen av en bostad som
overstiger marknadsvirdet kan vilseleda den som dverviger att kdpa

bostaden. Den som Overvéger att kdpa bostaden riskerar ndmligen att tro att
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utgéngspriset ligger inom ramen for vad som utgor ett marknadspris for
bostaden. Kammarrétten anser dérfor att det i god fastighetsmaklarsed ingar
att en méklare i sin marknadsforing av bostdder inte anviander sig av

utgangspriser som Overstiger det bedomda marknadsvirdet.

Philipp Bispings medger att det utgdngspris som han anvénde i
annonseringen oversteg det av honom bedoémda marknadsviardet. Det
innebdr att han har handlat i strid mot god fastighetsméklarsed.
Kammarrittens anser att avvikelsen fran det bedomda marknadsvérdet &r sa

stor att agerandet bor foranleda en varning.

Overklagandet ska dirfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B (formulir 1)

Lars Dahlstrom

Eva Rombo Axel Hanson

referent

/Ebba Idunger Lundgren
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FORVALTNINGSRATTEN DOM Mal nr
I KARLSTAD 2021-01-29 2491-20
Meddelad i Karlstad
KLAGANDE

Philipp Bisping, 19881025-7330
Ombud: Jur.kand. Emil Ericsson

MOTPART
Fastighetsmiklarinspektionen

OVERKLAGAT BESLUT
Fastighetsmiklarinspektionens beslut den 1 april 2020, dnr 19-1158

SAKEN
Tillampning av fastighetsmiklarlagen

FORVALTNINGSRATTENS AVGORANDE

Forvaltningsritten avslar 6verklagandet.

Dok.Id 279258

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 568 Radhuset, Stora 054-14 85 00 - méndag—fredag
651 12 Karlstad torget E-post: forvaltningsrattenikarlstad@dom.se 08:00-16:00

www.forvaltningsrattenikarlstad.domstol.se
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BAKGRUND, YRKANDEN M.M.

Fastighetsmiklarinspektionen beslutade den 1 april 2020 att meddela
Philipp Bisping en varning. Skélen for beslutet framgar av bilaga 1.

Philipp Bisping yrkar att den meddelade varningen ska undanrdjas och anfor
bl.a. foljande. Fastighetsmiklarinspektionen verkar i sin beddmning ha bort-
sett fran att sdljarna inte var beredda att sélja till ett pris som understeg det
av honom utannonserade utgangspriset pa 4 250 000 kr. Aven om varken
han eller siljarna hade forvintningar pa att na ett sddant utgangspris, hade
de forhoppningar om att na upp till en sddan nivé, och séljarna var inte be-
redda att acceptera ndgot forséljningspris under det utannonserade i det li-
get. Hade han marknadsfort fastigheten till ett utgangspris som legat i niva
med hans bedomning av marknadsvérdet, hade han gjort sig skyldig till vil-
seledande marknadsforing 1 form av lockpris, eftersom han da hade mark-
nadsfort fastigheten till ett viasentligt lagre pris dn vad sdljarna hade varit be-
redda att acceptera. I Kammarrétten i Stockholms dom den 11 februari 2013
1 mél nr 3332-12 hade en miklare marknadsfort tvd objekt med ett utgdngs-
pris som oversteg det bedomda marknadsvérdet. Kammarritten, som liksom
forvaltningsrétten undanrdjde Fastighetsméklarinspektionens beslut, konsta-
terade att det varken kunde “anses oldmpligt eller vilseledande att 1 mark-
nadsforingen ange det pris siljaren ville fa nir det priset Gverstiger det be-
domda marknadsvardet”. Hans agerande kan dirfor inte anses ha varit vare
sig oldmpligt, vilseledande eller i 6vrigt i strid med god fastighetsméklarsed.
— Philipp Bisping har inkommit med en skrivelse fran siljarna av vilken det

framgér att sdljarna krévde att utgangspriset skulle séttas till 4 250 000 kr.

Fastighetsmdklarinspektionen anser att 6verklagandet ska avslds och anfor
bl.a. foljande. Inspektionen héller inte med om domstolarnas beddmning i
det &beropade avgorandet utan anser att ett for hogt satt utgdngspris mycket

vl kan vara vilseledande, oavsett sdljarens instdllning. Att marknadsfora ett
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objekt till dverpris riskerar att ge dnnu tydligare ekonomiska konsekvenser
an ett lockpris eftersom den som vilseleds riskerar att kopa objektet till ett
alltfor hogt utgangspris. Miklarens skyldighet att beakta uppdragsgivarens
ekonomiska intressen ska endast ske inom ramen for de krav som god fas-
tighetsméklarsed stiller. Den motivering som anvinds i domen kan dven
ifrdgasittas mot bakgrund av den utveckling i rattspraxis som skett pé se-
nare ar dar miklarens eget ansvar for uppgifter i marknadsforingen har tyd-
liggjorts alltmer 1 olika sammanhang. Eftersom méklaren har ett ansvar for
innehéllet i marknadsforingen méste miklaren tacka nej till ett uppdrag att
formedla ett objekt om séljaren inte kan ténka sig att acceptera ett pris som
stdr 1 ndgorlunda Gverensstammelse med det marknadsvirde som méklaren

bedomer att objektet har.

SKALEN FOR AVGORANDET

Tillampliga bestimmelser 1 fastighetsméklarlagen (2011:666) framgar av
det dverklagade beslutet.

Kravet pa god fastighetsmiklarsed innefattar dven att miklaren ska f6lja all

annan tillamplig lagstifining. Diri ingar marknadsforingslagen (2008:486).

Enligt 5 § marknadsforingslagen ska marknadsforing stimma 6verens med
god marknadsforingssed. Det framgér av 6 § samma lag att marknadsforing
som strider mot god marknadsforingssed ar att anse som otillborlig om den 1
mérkbar médn péverkar eller sannolikt padverkar mottagarens forméga att
fatta ett vilgrundat affarsbeslut. Enligt 10 § samma lag far en nédringsidkare
vid marknadsforingen inte anvinda sig av felaktiga pastdenden eller andra
framstédllningar som &r vilseledande i friga om néringsidkarens egen eller
ndgon annans niringsverksamhet. Detta géller sédrskilt framstéllningar ro-
rande produktens pris, grunderna for prisberdkningen, sarskilda prisfordelar

och betalningsvillkoren.
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I kravet pad god marknadsforingssed ligger bland annat ett krav pa vederhif-
tighet (prop. 2007/08:115 s. 144). I forarbetena till fastighetsméklarlagen
anges att vilseledande prisupplysningar vid marknadsforingen av bostader

strider mot marknadsforingslagen (prop. 2010/11:15 s. 33).

Det ir ostridigt att Philipp Bisping har marknadsfort ett formedlingsobjekt
till ett pris av 4 250 000 kr, trots att han har uppskattat marknadsvardet till
mellan 3 200 000 kr och 3 700 000 kr. Fragan i malet d4r om Phillip Bisping
déarigenom har anvént sig av ett pris som avviker si visentligt fran det av
honom bedémda marknadsvérdet att han har handlat 1 strid mot god fastig-

hetsmaklarsed.

Det kan konstateras att avvikelsen mellan Philipp Bispings beddmda mark-
nadsvérde av objektet, och vad han marknadsfort det till, & mycket stor.
Forvaltningsriatten bedomer att det dr frdga om en sadan vilseledande pris-
uppgift som strider mot marknadsforingslagen, och att Philipp Bisping déri-
genom dven har handlat i strid mot god fastighetsméklarsed. Skil att med-
dela annan pafoljd 4n en varning har inte framkommit. Overklagandet ska

dérfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR

Detta avgorande kan 6verklagas. For information om hur man 6verklagar, se
bilaga (FR-03).

Johan Montelius

f.d. lagman

I avgdrandet har dven nimndeminnen Asa Grahn, Ulrika Jacobs och Roger

Arvidsson deltagit. Malet har foredragits av Anna Rhenman.
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Hur man overklagar

FR-03

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Tiden riknas oftast fran den dag som du fick
del av det skriftliga beslutet. I vissa fall raknas
tiden 1 stillet fran beslutets datum. Det giller
om beslutet avkunnades vid en muntlig
torhandling, eller om ritten vid forhandlingen
gav besked om datum f6r beslutet.

For en part som foretrider det allmidnna (till
exempel myndigheter) riknas tiden alltid fran
den dag domstolen meddelade beslutet.

Observera att 6verklagandet maste ha kommit
in till domstolen nir tiden gar ut.

Vilken dag gar tiden ut?

Sista dagen f6r 6verklagande dr samma veckodag
som tiden borjar riknas. Om du exempelvis fick
del av beslutet mindagen den 2 mars gér tiden ut
mandagen den 23 mars.

Om sista dagen infaller pa en 16rdag, séndag eller
helgdag, midsommarafton, julafton eller nyars-
afton, ricker det att 6verklagandet kommer in
nista vardag,.

Sa har gor du

1. Skriv férvaltningsrittens namn och
malnummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att kammarritten ska

ta upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i malet.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lamna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skicka eller limna in 6verklagandet till
forvaltningsritten. Du hittar adressen 1
beslutet.

Vad hander sedan?

Forvaltningsritten kontrollerar att 6verklagan-
det kommit in i rdtt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det
innebir att beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
forvaltningsritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till kammarritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven kammarritten skicka brev
pa detta sitt.
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Provningstillstand i kammarratten

Nir 6verklagandet kommer in till kammar-
ritten tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning,.

Kammarritten ger provningstillstand i fyra
olika fall.

e Domstolen bedomer att det finns
anledning att tvivla pa att férvaltnings-
ritten domt ratt.

e Domstolen anser att det inte gir att
bedoma om forvaltningsritten domt ratt
utan att ta upp malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att
ge andra domstolar vigledning i rétts-
tillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns
synnerliga skil att ta upp malet av ndgon
annan anledning.

Om du znte far prévningstillstind galler det
overklagade beslutet. Darfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

020-05

)

Ta kontakt med forvaltningsritten om du har
fragor. Adress och telefonnummer hittar du pa
forsta sidan i beslutet.

Mer information finns pa www.domstol.se.

for 6verklagande FR-03 — Overklagandetid 3 v - PT ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. f6r domstolsutveckling ©

Sida2 av2

=

www.domstol.se


http://www.domstol.se/

Bilaga

HUR MAN OVERKLAGAR

Den som vill o6verklaga kammarrattens avgdrande ska skriva till HoOgsta
forvaltningsdomstolen. Skrivelsen stélls alltsa till Hogsta forvaltningsdomstolen men
ska skickas eller lamnas till kammarratten.

Overklagandet ska ha kommit in till kammarrétten inom tre veckor fran den dag da
klaganden fick del av beslutet. Om beslutet har meddelats vid en muntlig forhandling,
eller det vid en sddan forhandling har angetts nar beslutet kommer att meddelas, ska
dock 6verklagandet ha kommit in inom tre veckor fran den dag domstolens beslut
meddelades. Tiden for 6verklagande for det allménna raknas dock fran den dag
beslutet meddelades.

Om sista dagen for dverklagande infaller pa en I6rdag, séndag eller helgdag, midsommar-,
jul- eller nyarsafton, racker det att skrivelsen kommer in nasta vardag.

For att ett dverklagande ska kunna tas upp i Hogsta forvaltningsdomstolen krévs att
provningstillstand meddelas. Hogsta forvaltningsdomstolen lamnar prévningstillstand om
det &r av vikt for ledning av réattstillampningen att Overklagandet provas eller om det finns
synnerliga skal till sadan prévning, sasom att det finns grund for resning eller att malets
utgang i kammarratten uppenbarligen beror pa grovt forbiseende eller grovt misstag.

Om prévningstillstand inte meddelas star kammarrattens beslut fast. Det &r darfor viktigt att
det klart och tydligt framgar av dverklagandet till Hogsta forvaltningsdomstolen varfor man
anser att provningstillstand bor meddelas.

Skrivelsen med dverklagande ska innehalla foljande uppgifter;

1. den klagandes namn, person-/organisationsnummer, postadress, e-postadress och telefonnummer till
bostaden och mobiltelefon. Dessutom ska adress och telefonnummer till arbetsplatsen och eventuell annan
plats dar klaganden kan nés for delgivning lamnas om dessa uppgifter inte tidigare uppgetts i malet. Om
klaganden anlitar ombud, ska ombudets namn, postadress, e-postadress, telefonnummer till arbetsplatsen
och mobiltelefonnummer anges.Om ndgon person- eller adressuppgift dndras &r det viktigt att anméalan
snarast gors till Hogsta férvaltningsdomstolen

det beslut som dverklagas med uppgift om kammarrattens namn, malnummer samt dagen for beslutet
de skal som klaganden vill 8beropa for sin begaran om att fa prévningstillstand

den andring av kammarréattens beslut som klaganden vill fa till stand och skalen for detta

o~ w0

de bevis som klaganden vill aberopa och vad han/hon vill styrka med varje sarskilt bevis.

DV 681 Formular 1



