RAPPORT 1(4)
2021-04-13

Fastighetsmaklarinspektionen

Tematisk tillsyn om priset i
marknadsforingen

Tillsynsinsatsen

| maj 2020 beslutade Fastighetsmaklarinspektionen att inleda en tematisk
tillsyn om fastighetsmaklarnas prissattning i marknadsféringen avseende
formedlingsobjekt.

Syftet med denna tillsynsinsats har varit att tydliggora vad som krévs av
fastighetsmaklarna for att folja marknadsféringslagen och god
fastighetsmaklarsed avseende priset i marknadsforingen. Det har ocksa
funnits en férhoppning om att ge fastighetsmaklare och maklarféretag
incitament att sjdlva se dver och kvalitetsgranska sina rutiner for hur de
marknadsfor pris och att de ska sakerstalla att gallande regler efterlevs.

Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att tillsynsinsatsen skulle omfatta
totalt 25 maklare. Urvalet av maklare gjordes till storsta del utifran
omsattning’, men dven ett par maklare som anmalts till
Fastighetsmaklarinspektionen for lockpris men som vid den tidpunkten inte
hade nagot pagaende tillsynsarende inkluderades (viss éverlappning
forekom).

Granskningen

Maklarna som valdes ut for att inga i granskningen fick ge in en forteckning
Over sina tio senast avslutade formedlingsuppdrag med kontraktsdatum
senast den 29 februari 2020. Tilltrade skulle vara genomfért for de

" De méklare med fler &n 100 publicerade annonser pa den topplista som finns pa "Hitta maklare” som
avser vardet av publicerade annonser for 2019.
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formedlingsuppdrag som togs upp i forteckningen. Av férteckningen skulle
foljande uppgifter framga:

» formedlingsobjektets beteckning (adress och
fastighetsbeteckning alt. lagenhetsnummer),

» datumet nar uppdragsavtalet ingicks,

datumet nar Overlatelseavtalet undertecknades av parterna,

» utgangspriset, eller motsvarande prisuppgift i annonsen eller i
annan marknadsforing, och

> kopeskillingen.

A\

Utifran forteckningen valde inspektionen sedan att antingen granska en
eller flera féormedlingar narmare eller géra en samlad beddomning av manga
formedlingar.

For de formedlingsuppdrag som Fastighetsmaklarinspektionen ville granska
narmare ombads maklarna redogdra narmare fér bedémningen av
marknadsvardet samt lamna uppgifter om eventuella referensobjekt. De
ombads ocksa att bifoga kopia av uppdragsavtalet, objektsbeskrivningen,
anbudsforteckningen, kdpekontraktet och eventuellt varderingsunderlag.

Ett arende slogs samman med ett drende som 6ppnats med anledning av
en anmalan om att maklaren anvant sig av systematiskt lockpris i sin
marknadsféring men dar nagon faktisk handlaggning av arendet annu inte
paborjats. Arendena slogs samman eftersom bada avsag systematiskt
anvandande av vilseledande prisuppgift i marknadsféringen samt att
inspektionen pa ett mycket tidigt stadium kunde konstatera att drendena till
viss del 6verlappade varandra avseende de férmedlingsuppdrag som
omfattades.

Utfallet

Av de 25 tematiska tillsynsarendena skrevs 23 arenden av pa
tjdnstemannaniva darfor att Fastighetsmaklarinspektionen inte ansag att
den granskade prissattningen i marknadsforingen gav anledning till nagon
provning av Fastighetsmaklarinspektionens disciplinnamnd.

Totalt tva drenden har avgjorts av Disciplinndmnden den 9 december 2020
respektive den 3 februari 2021. | drendet som avgjordes den 9 december
20202 meddelades méklaren en varning for att han hade vidtagit
formedlingsatgarder utan att ha haft ett skriftligt formedlingsuppdrag.
Arendet skrevs av i den del som avsg priset i marknadsféringen. Aven i
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arendet som avgjordes den 3 februari 20212 meddelades maklaren en
varning. Disciplinndmnden fastslog att maklaren anvant sig av lockpris i sex
av de tolv granskade formedlingsuppdragen. Han varnades ocksa for att ha
lamnat felaktiga uppgifter till Fastighetsmaklarinspektionen eftersom
utredningen visade att tva av de objekt med storst procentuell skillnad
mellan det marknadsforda utgangspriset och forsaljningspriset var
utelamnade fran den forteckning 6ver formedlingsuppdrag som
inspektionen begart in.

Vid tidpunkten fér denna rapport har beslutet fran den 9 december 2020
overklagats till Forvaltningsratten i Karlstad men ndgon prévning i domstol
har annu inte skett. Beslutet fran den 3 februari 2021 6verklagades inte och
har vunnit laga kraft.

Slutsats och avslutande
kommentarer

Antalet anmalningar som kommer in till Fastighetsmaklarinspektionen har
under det senaste aret skjutit i hojden. Liksom tidigare ar fragan om
lockpris den vanligaste orsaken till anmalan. Detta indikerar tydligt att det
finns ett stort missndje bland konsumenterna avseende maklarnas
prissattning i marknadsfoéringen av bostader.

Av de 25 maklare som ingatt i granskningen har endast en meddelats
pafoljd for vilseledande prisuppgifter i marknadsféringen. | denna
granskning gjordes urvalet till storsta del utifran omsattning. Det ar svart att
med sakerhet sdga hur detta aterspeglats i resultatet men eftersom den
enda maklaren som meddelades pafdljd for vilseledande prisuppgifter i
marknadsféringen inte forekom i urvalet utifran omsattning, utan
inkluderades i granskningen pa grund av anmalningar, ar det en majlig
tanke att en granskning med ett urval enbart utifran
Fastighetsmaklarinspektionens omvarldsbevakning, som bland annat utgar
fran anmalningar, hade kunnat ge ett annat utfall.
Fastighetsmaklarinspektionen anser i vart fall inte att granskningen
motbevisar det missndje som konsumenterna uttrycker.

Stor skillnad mellan férsaljningspriset och det marknadsfoérda utgangspriset
ar enligt Fastighetsmaklainspektionen en indikation pa att objektet
marknadsforts med ett lockpris och det ar vanligtvis denna faktor som
anmalarna fokuserar pa. For enstaka objekt ar det dock svart att faststalla
lockpris endast utifrdn denna indikator, eftersom det ofta finns fler faktorer
och omstandigheter att beakta i det enskilda fallet. Ar det fraga om flera
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objekt blir det ofta tydligare huruvida det ar fraga om lockpris eller inte,
eftersom det da kan ga att visa pa ett upprepat agerande som kanske inte
gar att forklara pa nagot annat satt an med att maklaren systematiskt
anvant sig av ett lockpris i marknadsfoéringen. Under 2020 aterkallade
Fastighetsmaklarinspektionen en registrering pa grund av systematiskt
anvandande av lockpris i marknadsféringen.* Férhoppningsvis kan det ge
en tydlig signal till maklarkaren om vad som kan bli den yttersta
konsekvensen av att man marknadsfér sina objekt med vilseledande
prisuppgifter oavsett om anledningen till det &r slarv, okunskap eller ett
medvetet agerande. Fastighetsmaklarinspektionen har den senaste tiden
borjat anpassa bade hanteringen av anmaélningarna avseende lockpris och
tillsynsmetoden i dessa drenden for att battre tillvarata den information
som anmalningarna ger och angripa problematiken med lockpriser pa ett
effektivare satt. Inspektionen hoppas att dven branschen ska jobba vidare
med frdgan och vidta atgarder for att stavja problemet som konsumenterna
upplever.

4 Dnr. 20-0096. Beslutet har annu ej vunnit laga kraft.
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