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Det strider inte mot god fastighetsméaklarsed att i mark-
nadsféringen av en bostad ange ett utgangspris som
motsvarar det lagsta pris som séljaren kan tanka sig att
sdlja bostaden for men som vasentligt overstiger det av
maéaklaren beddmda marknadsvéardet.

8 8 fastighetsmaklarlagen (2011:666)

Hogsta forvaltningsdomstolen meddelade den 11 maj 2023 foljande
dom (mal nr 6078-21).

Bakgrund

1. En fastighetsmaklare ska utfora sitt uppdrag omsorgsfullt och i
allt iaktta god fastighetsmaklarsed. Om sa inte sker kan maklaren
meddelas en pafoljd i form av bl.a. varning.

2. Fastighetsméklaren P.B. marknadsforde en fastighet till ut-
gangspriset 4 250 000 kronor trots att han bedomde att marknads-
vérdet pa fastigheten lag mellan 3 200 000 och 3 700 000 kronor.
Anledningen till att utgangspriset sattes sa hogt var att sédljarna
annars inte var beredda att sélja fastigheten.

3. P.B. anméldes till Fastighetsmaklarinspektionen som be-
slutade att meddela en varning. Beslutet motiverades med att det
satta utgangspriset utgjorde en vilseledande prisuppgift och att det
ar varningsgrundande att anvanda sig av en sadan. Inspektionen
menade att det strider mot god fastighetsmaklarsed att i marknads-
foringen ange ett utgangspris som vasentligt avviker fran det
beddémda marknadsvérdet, och att detta inte bara géller i situationer
dar det angivna utgangspriset understiger marknadsvardet utan
aven nar utgangspriset dverstiger marknadsvardet.

4. P.B. dverklagade till Forvaltningsratten i Karlstad som avslog
Overklagandet.

5. Aven Kammarratten i Goteborg avslog P.B:s dverklagande
dit. Enligt kammarratten kan anvandandet av ett utgangspris som
Overstiger marknadsvardet vilseleda den som dvervéger att kdpa
bostaden, eftersom det finns en risk for att denne tror att
utgangspriset ligger inom ramen fér vad som utgor ett marknads-
pris. Kammarratten ansdg darfor att det ingar i god fastighets-
maéklarsed att en fastighetsméklare i sin marknadsféring av bostader
inte anvander sig av utgangspriser som overstiger det av maklaren
bedémda marknadsvardet.
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Yrkanden m.m.

6. P.B. yrkar att varningen ska undanrgjas och anfor foljande. Ett
utgangspris ar nagot helt annat &n ett marknadsvarde. Marknads-
vardet har inte angetts i marknadsféringen och det finns heller ingen
skyldighet att gora det. Ett utgangspris i niva med det bedémda
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. Fastighetsméklarinspektionen anser att Overklagandet ska
avslas och anfor foljande. Det finns en grans dar en fastighets-
méklare inte kan tillgodose en saljares 6nskemal om forséljnings-
pris utan att méaklaren agerar i strid med kravet pd att vara en
oberoende mellanman som tillvaratar bada parters intresse och
iakttar god fastighetsmaklarsed. Om séljaren inte kan acceptera ett
lagre pris far denne sjalv annonsera ut bostaden, utan hjalp av
maklare.

Skalen for avgdrandet
Fragan i malet

8. Fragan i malet &r 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 séljaren kan tdnka sig att sélja
fastigheten for men som vasentligt Overstiger det av maklaren
bedémda marknadsvardet.

Rattslig reglering m.m.

9. Vid tidpunkten for den pastadda overtradelsen gallde fastighets-
méklarlagen (2011:666). Den lagen har upphévts och ersatts av en
ny fastighetsmaklarlag (2021:516). Enligt 6vergangsbestammelser-
na till den nya lagen galler den upphavda lagen fortfarande for
Overtradelser som har intraffat fore ikrafttradandet. Det ar alltsa
bestammelserna i 2011 ars lag som ska tillampas i malet. Mot-
svarande bestammelser finns dock aven i 2021 ars lag.

10. Enligt 8 § forsta stycket ska fastighetsmaklaren utfora sitt
uppdrag omsorgsfullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.
Enligt andra stycket ska maklaren ta till vara bade séljarens och
koparens intresse. Dar anges dock ocksa att maklaren inom ramen
for de krav som god fastighetsméklarsed stéller sarskilt ska beakta
uppdragsgivarens ekonomiska intressen.

11. Kravet pad fastighetsmiklaren att i allt iaktta god
fastighetsmaklarsed innefattar ett krav pa att folja all tillamplig
lagstiftning, bl.a. marknadsforingslagen (2008:486). Enligt 10 8
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forsta stycket och andra stycket 4 i den lagen far en naringsidkare
vid marknadsfdéringen inte anvanda sig av felaktiga pastaenden eller
andra framstallningar, bl.a. sédana som ror produktens pris, som &r
vilseledande i frdga om néaringsidkarens egen eller nagon annans
naringsverksamhet.

12. Av 28 § forsta stycket fastighetsméklarlagen framgar att
Fastighetsméklarinspektionen utdvar tillsyn Over de fastighets-
maklare som &r registrerade. Enligt 29 § forsta stycket ska inspek-
tionen 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.

Hdgsta forvaltningsdomstolens bedémning

13. | en fastighetsméklares marknadsforing av bostader anges ofta
ett utgangspris. Utgangspriset ar det pris som budgivningen for-
vantas starta pa och kan manga ganger vara det lagsta pris som
séljaren kan tdnka sig att salja bostaden for.

14. Att anvénda vilseledande prisupplysningar vid marknads-
foringen av bostader strider mot marknadsféringslagen och darmed
mot god fastighetsméaklarsed. Fragan om en prisupplysning ar
vilseledande har framfor allt aktualiserats med avseende pa lock-
priser. Med lockpris brukar menas att objektet bjuds ut till ett pris
som avviker vasentligt fran det av maklaren bedémda marknads-
vardet eller som ligger véasentligt under det pris som séljaren &r
beredd att acceptera. Branschorganisationerna rekommenderar sina
medlemmar att inte annonsera ut ett objekt till ett lagre pris an
séljaren kan tanka sig att acceptera (prop. 2010/11:15 s. 33).

15. Det har malet avser emellertid inte en situation dar
utgangspriset ar ett lockpris. Det ar tvartom sa att P.B. i marknads-
foringen har angett ett utgangspris som vésentligt 6verstiger det av
honom beddmda marknadsvérdet. Anledningen till det var att
sdljarna inte accepterade ett lagre forsaljningspris. Fragan dar om
denna marknadsforing ska anses vilseledande och darmed strida
mot god fastighetsmaklarsed.

16. Det kan till att borja med slas fast att angivandet av det hoga
utgangspriset i enlighet med séljarnas instruktion inte innebar
nagon risk for att presumtiva kopare skulle vilseledas om det
sannolika forsaljningspriset, eftersom utgangspriset var i niva med
vad saljarna kunde tanka sig att sélja fastigheten for.

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

18. Hogsta forvaltningsdomstolen finner darfor att det angivna
utgangspriset inte inneburit att marknadsforingen kan anses vilse-
ledande. P.B:s handlande har darmed inte varit i strid med god
fastighetsmaklarsed och det saknas saledes grund for att paféra
honom nagon pafoljd. Underinstansernas avgéranden ska darfor
upphévas.

Hdogsta forvaltningsdomstolens avgérande

Hogsta forvaltningsdomstolen bifaller 6verklagandet och upphéver
underinstansernas avgoéranden.

| avgorandet deltog justitierdden Stahl, Classon, Askersjo,
Anderson och Medin. Foredragande var justitiesekreteraren Maria
Rydell.

Forvaltningsratten i Karlstad (2021-01-29, ordférande Montelius):

Det ar ostridigt att P.B. har marknadsfort ett formedlingsobjekt till ett pris
av 4 250 000 kr, trots att han har uppskattat marknadsvardet till mellan
3200 000 kr och 3 700 000 kr. Fragan i mélet ar om P.B. darigenom har
anvant sig av ett pris som avviker sa vasentligt fran det av honom bedémda
marknadsvardet att han har handlat i strid mot god fastighetsméklarsed.
Det kan konstateras att avvikelsen mellan P.B:s bedémda marknads-
varde av objektet, och vad han marknadsfort det till, & mycket stor.
Forvaltningsratten bedomer att det ar fraga om en sadan vilseledande
prisuppgift som strider mot marknadsféringslagen, och att P.B. darigenom
&ven har handlat i strid mot god fastighetsméaklarsed. Skél att meddela
annan pafdljd an en varning har inte framkommit. Overklagandet ska
darfor avslas.
— Forvaltningsratten avslar éverklagandet.

Kammarrétten i Géteborg (2021-09-16, Dahlstrom, Rémbo och Hanson):

Aven om en fastighetsmaklare 4r skyldig att sarskilt beakta uppdrags-
givarens intresse ska det ske inom ramen for god fastighetsmaklarsed. Den
omstandigheten att en uppdragsgivare har 6nskemal eller intressen som
inte ar forenliga med god fastighetsmaklarsed paverkar darfor inte
maklarens ansvar vid bedémningen av om denne har handlat i strid mot
sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen.

Att maéklaren sarskilt ska beakta uppdragsgivarens ekonomiska
intressen innebar inte ndgon begransning i skyldigheten att enligt god
fastighetsmaklarsed vara en opartisk mellanman som ska ta tillvara bade
séljarens och kdparens intresse, t.ex. nér det galler att lamna upplysningar
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om prislaget i allmanhet. Fastighetsméklarens marknadsforing maste
darfor utformas sa att den inte vilseleder tilltankta kopare i fraga om en
bostads marknadsvérde.

Att anvanda ett utgangspris vid marknadsforingen av en bostad som
overstiger marknadsvardet kan vilseleda den som Overvéager att kdpa
bostaden. Den som Overvager att kdpa bostaden riskerar ndmligen att tro
att utgangspriset ligger inom ramen for vad som utgor ett marknadspris for
bostaden. Kammarratten anser darfor att det i god fastighetsméklarsed
ingar att en maklare i sin marknadsfaring av bostader inte anvander sig av
utgangspriser som 6verstiger det bedomda marknadsvardet.

P.B. medger att det utgangspris som han anvande i annonseringen
Oversteg det av honom beddmda marknadsvéardet. Det innebdr att han har
handlat i strid mot god fastighetsméaklarsed. Kammarrattens anser att
avvikelsen fran det bedomda marknadsvardet ar sa stor att agerandet bor
foranleda en varning.

Overklagandet ska darfor avslas.

— Kammarratten avslar dverklagandet.
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