Till Hogsta forvaltningsdomstolen Maklarsamfundet Juridi
Emil Ericsson

kammarratten.goteborg@dom.se
skickas enbart med e-post

Solna 2021-10-18
OVERKLAGANDE

Klagande

Philipp Bisping, 19881025-7330
Lavendelvagen 1

43442 Kungsbacka

Ombud fér klagande

Forbundsjurist Emil Ericsson
Maklarsamfundet Juridik

Box 1487

171 28 Solna
Emil.ericsson@maklarsamfundet.se

Motpart
Fastighetsmaklarinspektionen
Box 5045

650 05 Karlstad

Overklagat avgérande
Kammarratten i Goteborgs dom den 16 september 2021 i mal nr 814-21

Saken
Varning enligt fastighetsméklarlagen (2011:666)

HOGSTA FORVALTNINGS-
DOMSTOLEN
Eered Enhet 1

INKOM: 2021-10-18
MALNR: 6078-21
AKTBIL: 1

Box 1487, 171 28 Solna

Tel 08-555 00 900 — fax 08-555 00 999
juridik@maklarsamfundet.se
www.maklarsamfundet.se



Med stdd av tidigare inlamnad fullmakt far jag for Philipp Bispings rakning framstélla
féljande

Yrkanden
Philipp Bisping yrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen meddelar prévningstillstdnd och,
med andring av Kammarréttens dom, undanrgjer varningen.

Grunder for provningstillstand

Det ar av vikt for ledning av réttstillampningen att dverklagandet prévas. Kammarréttens
dom innebér att det finns flera olika domar dar domstolen har kommit fram till olika
resultat. Dessutom stdr Kammarrattens avgorande i strid med forarbetsuttalanden om att
en fastighetsmaklare inte &r skyldig att upplysa kdpare och séljare om bedémt
marknadsvarde i samband med en formedling. Detta gor att det aven finns synnerliga
skal att 6verklagandet provas.

Grunder for 6éverklagandet

Philipp Bisping aberopar de omstandigheter vilka tidigare &beropats saval infor
Fastighetsméaklarnamnden, Forvaltningsratten och Kammarratten samt énskar gora
féljande fortydliganden och kompletteringar.

Definitionen av lockpris — priset i marknadsféringen

Nar det galler priset i marknadsféringen pa objekt som en maklare formedlar har det
under en lang tid genom Fastighetsmaklarinspektionens beslut samt domar fran
Overratterna, bildats en praxis om sa kallade lockpriser. Definitionen av lockpris som
framkommer i praxis innehaller tva alternativa rekvisit: ett lockpris innebar ett utgadngspris
som vasentligt understiger det bedémda marknadsvardet eller som vasentligt understiger
det séljaren ar beredd att acceptera.!

| aktuellt mal har fastighetsmaklaren Philipp Bisping marknadsfort en fastighet till ett
utgdngspris som oversteg det av honom bedémda marknadsvardet. Utgangspriset var

4 250 000 kr och Philipp Bisping hade bedémt marknadsvardet till mellan 3 200 000 kr
och 3 700 000 kr. Anledningen till att utgangspriset sattes pa den nivan var att saljarna,
inledningsvis, inte kunde acceptera ett lagre forsaljningspris. For att inte riskera att
fastigheten marknadsfordes med ett vilseledande lockpris valde Philipp Bisping i samrad
med séljarna att marknadsfora fastigheten med ett utgangspris i nivd med det pris som
saljarna kunde tanka sig att acceptera. Saljarna ansag sig nodgade att fa ett
forsaljningspris pa 4 250 000 kr for att fa forsaljningen att ga ihop rent ekonomiskt.

Kammarréatten har i sina domskal angett att anvandandet av “ett utgangspris vid
marknadsforingen av en bostad som dverstiger marknadsvéardet kan vilseleda den som

1 Se Fastighetsmaklarlagen — En kommentar, s. 68, M. Melin, 4:e upplagan, 2017, samt
Kammarréatten i Stockholms domar i mal 3343-12 och 3332-12.



Overvéager att kopa bostaden”. Kammarratten har emellertid dver huvud taget inte provat
omstandigheterna i malet mot definitionen av lockpris och de har heller inte forklarat
varfor den metod som har arbetats fram i praxis under sa lang tid inte ar tillamplig i
aktuellt mal. Kammarratten verkar heller inte ha uppmarksammat att Kammarrétten i
Stockholm har prévat liknande omstandigheter tidigare och kommit fram till att det
varken kan "anses olampligt eller vilseledande att i marknadsféringen ange det pris
saljaren ville f& nar det priset 6verstiger det beddmda marknadsvardet”.2 Det &r
uppseendevackande att Kammarrétten inte ens bemoter detta i domskalen.

Det finns med andra ord ett Kammarrattsavgdérande som séger att det inte kan vara
vilseledande att ange ett utgangspris som overstiger det av fastighetsmaklaren bedémda
marknadsvardet och sa finns det ett avgorande, den nu 6verklagade domen, som sager
att det ar vilseledande. Rattslaget framstar darfér som otydligt och vilseledande for
fastighetsmaklarna som inte vet vad de ska réatta sig efter.

Kammarrattens beslut innebar att maklarna maste ange ett utgangspris som inte
overstiger det beddmda marknadsvardet. Det leder till att méaklarna inte kan ta hansyn till
de eventuella 6nskemal om férsaljningspris som saljarna har, om saljarna endast
accepterar ett forsaljningspris som ligger éver det beddmda marknadsvardet. Det i sin tur
innebar att det andra ledet i definitionen av lockpris (ett utgangspris som vasentligt
understiger det saljaren ar beredd att acceptera) inte langre kan tillampas eftersom
méklaren annars riskerar att gora fel oavsett hur marknadsféringen utformas.

Philipp Bisping anser emellertid att Kammarratten har resonerat fel nar de kommer fram
till att det ar vilseledande att anvanda ett utgangspris vid marknadsféringen av en bostad
som overstiger marknadsvardet. Eftersom det ar séljaren som avgor till vilket pris
bostaden ska sdljas, maste det ses som annu mer vilseledande att ange ett pris i niva
med det beddmda marknadsvardet om méaklaren vet om att séljarna endast kommer att
acceptera ett forsaljningspris som ligger éver det beddmda marknadsvérdet. En
spekulant som lagger ett bud i nivd med utgdngspriset i hopp om att kunna kopa
fastigheten for det lagda budet har ju blivit vilseledd om séaljaren redan innan bestamt sig
for att endast salja till ett pris som ligger 6ver utgangspriset.

Den definition av lockpris som atminstone har gallt fram till Kammarrattens dom, innebéar
som namnts att ett férmedlingsobjekt marknadsfors till ett pris som vasentligt understiger
det beddmda marknadsvérdet, alternativt vasentligt understiger det pris som saljaren ar
beredd att acceptera. Det bor understrykas att kritiken mot sa kallade lockpriser har
motiverats med att ett lockpris ar vilseledande och kan medféra att en spekulant édslar
tid pa ett objekt som denne inte har ndgon ekonomisk majlighet att forvarva (M.Melin,
Fastighetsméklarlagen — En kommentar, 4 uppl. 2017, s. 67). Nagon sadan risk finns

2 Kammarratten i Stockholms dom den 11 februari 2013 i mal nr 3332-12.



inte nar ett objekt marknadsférs med utgangspris som Gverstiger det bedomda
marknadsvardet.

Mot bakgrund av det ovan anférda &ar det av vikt for ledningen av réttstillampningen att
Hdégsta forvaltningsdomstolen reder ut den forvirring som just nu féreligger avseende
definitionen av lockpris och fastighetsméaklarnas mdjlighet att marknadsfora icke
vilseledande utgangspriser. Det ar av synnerlig stor vikt for fastighetsmaklarkaren att
detta blir tydligt da det rder stor tveksamhet om vad som galler.

Det beddmda marknadsvardet

Definitionen av lockpris (som redogjorts for ovan) innebar bland annat att en
fastighetsmaklare inte far ange ett utgangspris som vasentligt understiger det bedémda
marknadsvardet. Kammarrattens dom innebar dessutom att fastighetsmaklaren inte far
ange ett utgadngspris som éverstiger det bedémda marknadsvardet. Detta ger
fastighetsméklaren ett valdigt litet spelrum och innebar i princip att fastighetsméaklaren
maste ange ett utgangspris som ligger i nivd med det beddmda marknadsvardet. En
sadan ordning har emellertid lagstiftaren redan utrett och forkastat. | SOU 2008:63
foreslogs att fastighetsméklare skulle ange ett beddmt marknadsvérde i
objektsbeskrivningen, men regeringen avvisade det forslaget.

Daremot foreslar utredningen att maklaren, oberoende av vad som angetts i annonsen,
ska upplysa séljare och kdpare om bedémt marknadsvérde.

Regeringen konstaterar att det finns en fara att méklarnas varderingar skulle uppfattas
som mer objektiva och sakra an vad de i sjalva verket ar. Uppskattningarna riskerar da
att bli normerande och kan bidra till att priserna drivs upp. Méklare kan i konkurrens om
formedlingsuppdragen kanna forvantningar fran férhoppningsfulla séljare att uppskatta
marknadsvéardet hogre &n som ar motiverat. Om kopare uppfattar det som att maklaren,
som ju har sakkunskapen, narmast bar ansvaret for beddémningen av marknadsvéardet,
kan méaklarens bedémning utgéra ett avstamp som det ar svart att bjuda under och
koparen hamna i underlage i en férhandling med séljaren. Numera har dessutom manga
konsumenter relativt goda forutsattningar att sjalvstéandigt beddma marknadsvardet.
Internet gor det betydligt lattare &n for bara nagra ar sedan att jamfora priser. Pa den
Internetbaserade bostadsmarknaden finns i allmanhet uppgifter om liknande overlatelser
som skett i narheten av formedlingsobjekten och slutpriset vid dessa. Det ar ocksa
vanligt att konsumenter foljer budgivningar pa likvardiga objekt och far reda pa slutpriset
av maklaren. Konsumenter har alltsa ofta en relativt god uppfattning om prisbilden pa de
objekt som &r av intresse. Den féreslagna andringen bor darmed inte genomforas.
Eventuella problem med s.k. lockpriser far i forsta hand hanteras inom ramen fér god
fastighetsmaklarsed och god marknadsféringssed. 4

3 Se SOU 2008:6 s. 194 f.
4 Prop. 2010/11:15 s. 33.



Med héanvisning till stéllningstagandet i forarbetena till fastighetsmaklarlagen, framstar
det som att Kammarratten i sin dom har "rundat” beddmningen som lagstiftaren har gjort
och istallet via domskalen infért en regel som i princip innebar att fastighetsméklaren
maste ange ett bedomt marknadsvarde i marknadsforingen. Kammarréatten har
emellertid inte angett nagra skal till varfor det nu skulle vara lampligt att infora en sadan
ordning nér lagstiftaren inte ansag det lampligt i samband med fastighetsmaklarlagens
(2011:666) inforande.

Fastighetsméklarinspektionens och domstolarnas bedémning av Philipp Bispings
agerande innebar &ven att Philipp Bisping hade gjort fel oavsett hur han agerade. Om
han inte hade marknadsfort objektet for det pris som saljaren lagst hade kunnat tdnka
sig, och istallet marknadsfort ett pris i nivd med hans bedémda marknadsvarde, sa hade
han gjort sig skyldig till lockpris, atminstone enligt den definition som gallde innan
Kammarrattens beslut. Fastighetsmaklarinspektionen menar att en maklare maste tacka
nej till ett uppdrag att formedla ett objekt om séljaren inte kan tanka sig att acceptera ett
pris som star i nagorlunda éverensstammelse med det marknadsvarde som méklaren
beddmer att objektet har. Detta ar en felaktig och verklighetsframmande uppfattning som
kan leda till mycket orimliga resultat. Ett sddant synsatt innebér till exempel att en séljare
som beho6ver na ett visst slutpris for att ha mojlighet att l6sa lan/pant som belastar
objektet, inte kan vanda sig till en maklare for att fa hjalp med férmedling av bostaden,
om saljaren behdver na ett forséaljningspris som ligger 6ver bedomt marknadsvarde.
Maklaren ar i sadana fall skyldig att tacka nej till uppdraget och séljaren hanvisad till att
forsoka sélja bostaden sjalv, vilket i de flesta fall leder till ett lagre forsaljningspris &n om
en méklare hade formedlat bostaden. En saddan ordning kan vi inte ha.

Mot bakgrund av det som anférts ovan samt i Philipp Bispings tidigare yttranden vid
handlaggningen i Fastighetsméklarinspektionen, Forvaltningsratten och Kammarrétten
anser Philipp Bisping att det finns skal for Hogsta Forvaltningsdomstolen att meddela
prévningstillstand och undanréja Forvaltningsrattens dom med den varning som han har
tilldelats.
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