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Pafoljd for fastighetsmaklare

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta forvaltningsdomstolen bifaller 6verklagandet och upphaver under-

instansernas avgoranden.
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FORVALTNINGSDOMSTOLEN DOM 6078-21

BAKGRUND

1.  En fastighetsméklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed. Om sa inte sker kan maklaren meddelas en paféljd i form

av bl.a. varning.

2. Fastighetsmaklaren AA marknadsforde en fastighet till utgangspriset 4 250 000
kronor trots att han beddmde att marknadsvardet pa fastigheten lag mellan
3200 000 och 3 700 000 kronor. Anledningen till att utgangspriset sattes sa

hogt var att séljarna annars inte var beredda att sélja fastigheten.

3. AA anmadldes till Fastighetsmaklarinspektionen som beslutade att meddela en
varning. Beslutet motiverades med att det satta utgangspriset utgjorde en
vilseledande prisuppgift och att det &r varningsgrundande att anvénda sig av en
sadan. Inspektionen menade att det strider mot god fastighetsméklarsed att i
marknadsforingen ange ett utgangspris som vasentligt avviker fran det
bedémda marknadsvérdet, och att detta inte bara galler i situationer dar det
angivna utgangspriset understiger marknadsvardet utan aven nar utgangspriset

Overstiger marknadsvardet.
4. AA oOverklagade till Forvaltningsratten i Karlstad som avslog 6verklagandet.

5. Aven Kammarritten i Goteborg avslog AAs 6verklagande dit. Enligt
kammarratten kan anvandandet av ett utgangspris som overstiger
marknadsvérdet vilseleda den som dvervéger att kopa bostaden, eftersom det
finns en risk for att denne tror att utgangspriset ligger inom ramen for vad som
utgor ett marknadspris. Kammarratten ansag darfor att det ingar i god
fastighetsméklarsed att en fastighetsméklare i sin marknadsféring av bostader
inte anvander sig av utgangspriser som Gverstiger det av maklaren bedomda

marknadsvérdet.
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YRKANDEN M.M.

6.  AA yrkar att varningen ska undanrgjas och anfor foljande. Ett utgangspris ar
nagot helt annat an ett marknadsvarde. Marknadsvardet har inte angetts i
marknadsforingen och det finns heller ingen skyldighet att gora det. Ett
utgangspris i niva med det bedomda marknadsvardet skulle enligt radande
praxis ha ansetts vara en vilseledande prisuppgift (s.k. lockpris), eftersom

séljarna inte var beredda att sélja fastigheten for det priset.

7.  Fastighetsmaklarinspektionen anser att 6verklagandet ska avslas och anfor
foljande. Det finns en gréans dér en fastighetsmaklare inte kan tillgodose en
saljares onskemal om forsaljningspris utan att méaklaren agerar i strid med
kravet pa att vara en oberoende mellanman som tillvaratar bada parters intresse
och iakttar god fastighetsméklarsed. Om séljaren inte kan acceptera ett lagre

pris far denne sjalv annonsera ut bostaden, utan hjalp av maklare.
SKALEN FOR AVGORANDET
Fragan i malet

8.  Fragan i malet & om det ska anses vilseledande — och darmed strida mot god
fastighetsméklarsed — att en fastighetsmaklare i marknadsforingen av en
fastighet anger ett utgangspris som motsvarar det lagsta pris som saljaren kan
tanka sig att salja fastigheten foér men som vésentligt 6verstiger det av maklaren
bedémda marknadsvérdet.

Rattslig reglering m.m.
9.  Vid tidpunkten for den pastadda Gvertradelsen géllde fastighetsmaklarlagen

(2011:666). Den lagen har upphévts och ersatts av en ny fastighetsmaklarlag
(2021:516). Enligt 6vergangshestammelserna till den nya lagen galler den
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10.

11.

12.

13.

upphévda lagen fortfarande for dvertradelser som har intréffat fore ikraft-
tradandet. Det ar alltsa bestammelserna i 2011 ars lag som ska tillampas i

malet. Motsvarande bestammelser finns dock dven i 2021 ars lag.

Enligt 8 § forsta stycket ska fastighetsmaklaren utféra sitt uppdrag omsorgsfullt
och i allt iaktta god fastighetsméklarsed. Enligt andra stycket ska maklaren ta
till vara bade séljarens och kdparens intresse. Dar anges dock ocksa att
méklaren inom ramen for de krav som god fastighetsmaklarsed stéller sarskilt

ska beakta uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

Kravet pa fastighetsméklaren att i allt iaktta god fastighetsméklarsed innefattar
ett krav pa att folja all tillamplig lagstiftning, bl.a. marknadsféringslagen
(2008:486). Enligt 10 § forsta stycket och andra stycket 4 i den lagen far en
naringsidkare vid marknadsforingen inte anvanda sig av felaktiga pastaenden
eller andra framstéllningar, bl.a. sddana som ror produktens pris, som &r
vilseledande i fraga om naringsidkarens egen eller nagon annans narings-

verksamhet.

Av 28 § forsta stycket fastighetsmaklarlagen framgar att Fastighetsmaklar-
inspektionen utdvar tillsyn dver de fastighetsméklare som &r registrerade.
Enligt 29 § forsta stycket ska inspektionen aterkalla registreringen for den
fastighetsméaklare som handlar i strid mot sina skyldigheter enligt lagen. Om
det kan anses tillrackligt far inspektionen enligt tredje stycket i stallet meddela

varning eller erinran. Ar forseelsen ringa far inspektionen avsta fran pafoljd.
Hdogsta forvaltningsdomstolens bedémning
| en fastighetsmaklares marknadsforing av bostader anges ofta ett utgangspris.

Utgangspriset ar det pris som budgivningen forvéntas starta pa och kan manga

ganger vara det lagsta pris som saljaren kan tanka sig att salja bostaden for.
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14.

15.

16.

17.

Att anvanda vilseledande prisupplysningar vid marknadsforingen av bostader
strider mot marknadsféringslagen och darmed mot god fastighetsmaklarsed.
Fragan om en prisupplysning ar vilseledande har framfor allt aktualiserats med
avseende pa lockpriser. Med lockpris brukar menas att objektet bjuds ut till ett
pris som avviker vasentligt fran det av maklaren bedémda marknadsvardet eller
som ligger vasentligt under det pris som saljaren &r beredd att acceptera.
Branschorganisationerna rekommenderar sina medlemmar att inte annonsera ut
ett objekt till ett lagre pris &n sdljaren kan ténka sig att acceptera (prop.
2010/11:15 s. 33).

Det har malet avser emellertid inte en situation dér utgangspriset &r ett lockpris.
Det ar tvartom sa att AA i marknadsféringen har angett ett utgangspris som
vasentligt overstiger det av honom bedémda marknadsvérdet. Anledningen till
det var att saljarna inte accepterade ett lagre forsaljningspris. Fragan ar om
denna marknadsforing ska anses vilseledande och déarmed strida mot god

fastighetsmaklarsed.

Det kan till att borja med slas fast att angivandet av det hdga utgangspriset i
enlighet med séljarnas instruktion inte innebar nagon risk for att presumtiva
kodpare skulle vilseledas om det sannolika forsaljningspriset, eftersom
utgangspriset var i niva med vad séljarna kunde tanka sig att salja fastigheten

for.

Fastighetsmaklarinspektionen menar dock att det &nda ska anses vara fraga om
vilseledande marknadsforing eftersom det hoga utgangspriset skulle kunna
vilseleda potentiella képare om vad fastigheten var vard. Utgangspris och
marknadsvérde ar emellertid inte samma sak, och eventuell villfarelse hos
potentiella kopare om vad ett utgangspris ger uttryck for kan inte leda till att

marknadsféringen ska anses vilseledande.
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18.

Hogsta forvaltningsdomstolen finner darfor att det angivna utgangspriset inte
inneburit att marknadsféringen kan anses vilseledande. AAs handlande har
darmed inte varit i strid med god fastighetsméklarsed och det saknas saledes
grund for att paféra honom nagon paféljd. Underinstansernas avgéranden ska

darfor upphévas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Kristina Stahl, Per Classon,

Inga-Lill Askersjo, Mats Anderson och Magnus Medin.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Maria Rydell.
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