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FORVALTNINGSDOMSTOLENS

DOM

meddelad i Stockholm den 13 februari 2025

KLAGANDE
AA

Ombud: Michael Eckerstein
Eckersteins Juridik
Krukmakaregrand 4

312 30 Laholm

MOTPART
Fastighetsméklarinspektionen
Box 5045

650 05 Karlstad

OVERKLAGAT AVGORANDE

Mal nr
5736-23

Kammarréatten i Goteborgs dom den 5 september 2023 i mal nr 1182-23

SAKEN
Pafoljd for fastighetsmaklare

HOGSTA FORVALTNINGSDOMSTOLENS AVGORANDE

Hdogsta forvaltningsdomstolen bifaller 6verklagandet och upphaver under-

instansernas avgoranden.

Besoksadress Oppettider Postadress
Birger Jarls torg 13 mandag—fredag Box 2293

Telefon

09:00-12:00 103 17 Stockholm

13:00-16:00

08-561 676 00

E-post
hogstaforvaltningsdomstolen@dom.se

Webbplats
www.hogstaforvaltningsdomstolen.se
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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 t.ex. varning.

2.  Fastighetsméklaren AA anmaéldes till Fastighetsmaklarinspektionen for sin
prissattning av nagra formedlingsobjekt. Hon férelades av inspektionen att ge
in en forteckning 6ver samtliga formedlingsuppdrag hon haft under en viss
period. Forteckningen omfattade 76 objekt. For 70 av dessa hade utgangspriset

understigit det slutliga forsaljningspriset med som mest knappt 30 procent.

3. Fastighetsmaklarinspektionen beslutade att meddela AA en varning. Beslutet
motiverades med att utgangspriset for nastan samtliga formedlingsobjekt hade
understigit det slutliga forsaljningspriset och for en stor del av objekten hade
utgangspriset vasentligen understigit forsaljningspriset. Detta kunde enligt
inspektionen inte forklaras pa annat satt an att AAs prissattning systematiskt
hade varit inkorrekt och hon hade darigenom asidosatt god

fastighetsmaklarsed.

4. AA oOverklagade till Forvaltningsratten i Karlstad och vidare till Kammarratten
i Goteborg som avslog hennes dverklaganden. Kammarratten ansag att AA
systematiskt hade lamnat vilseledande prisuppgifter i sin marknadsféring och

att hon darmed hade asidosatt god fastighetsmaklarsed.
YRKANDEN M.M.

5. AAyrkar att Hogsta forvaltningsdomstolen ska undanrdja beslutet om varning
och anfor foljande. Hon har som utgangspris anvént det pris som respektive
séljare kunde tanka sig att sdlja for. Att forséaljningspriset blivit hogre &n

utgangspriset innebér inte att utgangspriset varit vilseledande.
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10.

Fastighetsméklarinspektionen anser att 6verklagandet ska avslas och anfor
foljande. En vanlig forvantan hos spekulanterna &r att utgangspriset ska
grundas i maklarens sakkunniga vardering av bostaden och dérmed spegla
marknadsvardet och genom att ange ett pris ger maklaren legitimitet at pris-
sattningen. Inspektionen vidhaller att AA har asidosatt god fastighetsmaklarsed

genom att systematiskt lamna vilseledande utgangspriser i sin marknadsforing.

SKALEN FOR AVGORANDET

Rattslig reglering m.m.

| malet &r det bestimmelserna i den numera upphévda fastighetsmaklarlagen
(2011:666) som ska tillampas. Motsvarande bestammelser finns i fastighets-
maéklarlagen (2021:516).

Enligt 8 § forsta stycket ska en fastighetsmaklare utfora sitt uppdrag omsorgs-

fullt och i allt iaktta god fastighetsméklarsed.

Kravet pa fastighetsmaklaren att i allt iaktta god fastighetsméaklarsed innebéar
att maklaren ska folja all tillamplig lagstiftning, bl.a. marknadsforingslagen
(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 framstallningar, bl.a. sddana som ror produktens pris, som &r
vilseledande i fraga om naringsidkarens egen eller nagon annans narings-

verksamhet.

Av 28 § forsta stycket fastighetsméklarlagen 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
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

det kan anses tillrackligt, far inspektionen enligt tredje stycket i stallet meddela

varning eller erinran. Ar forseelsen ringa far inspektionen avsta fran pafoljd.

Hogsta forvaltningsdomstolens bedémning

Pafoljderna i fastighetsmaklarlagen ar av straffliknande karaktar. Det innebar
att for att en pafoljd ska komma pa fraga kravs att de omstandigheter som

pafoljden grundas pa kan slés fast otvetydigt (RA 1996 ref. 83).

Fastighetsméklarinspektionen har gjort gallande att AA i marknadsféringen av
ett stort antal formedlingsobjekt anvant sig av vilseledande prisuppgifter vilket

strider mot marknadsféringslagen och darmed mot god fastighetsméaklarsed.

Fragan om en prisuppgift ar vilseledande aktualiseras framst med avseende pa
s.k. lockpriser. Med lockpris brukar menas att objektet bjuds ut till ett pris som
vasentligen avviker fran det bedémda marknadsvardet eller som ligger
vasentligt under det som saljaren &r beredd att acceptera (prop. 2010/11:15

s. 33).

Fastighetsmaklarinspektionen har till stod for sitt pastaende om vilseledande
prisuppgifter enbart dberopat att utgangspriset for ett stort antal formedlings-
objekt vasentligt understigit forsaljningspriset. Enligt inspektionen maste ett
utgangspris antas spegla objektets marknadsvarde och genom att ange ett Iagt

utgangspris vilseleds presumtiva kopare om vad objektet &r vart.

Utgangspris och marknadsvarde ar emellertid inte samma sak, och eventuell
villfarelse hos potentiella kopare om vad ett utgangspris ger uttryck for kan inte

leda till att prisuppgiften ska anses vilseledande (HFD 2023 ref. 28).

Hogsta forvaltningsdomstolen finner darfor att Fastighetmaklarinspektionen

inte har visat att de angivna utgangspriserna varit vilseledande. AA har darmed
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inte asidosatt god fastighetsmaklarsed och det saknas saledes grund for att
pafora henne nagon paféljd. Underinstansernas avgoranden ska darfor

upphavas.

| avgorandet har deltagit justitieraden Henrik Jermsten, Margit Knutsson,

Mahmut Baran, Ulrik von Essen och Martin Nilsson.

Foredragande har varit justitiesekreteraren Sara Arya.
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