REGLER OM BUDGIVNING

Det kan konstateras att det for narvarande inte finns nagra lagregler, branschpraxis eller
andra 6vergripande regler som reglerar budgivningsprocessen i samband med &verlatelse
av fastigheter och bostadsratter. Reglerna fér budgivning i samband med bostadskép
varierar darfér mellan olika maklarféretag och till och med inom maklarféretag for
enskilda objekt, eftersom det &r saljaren som i samrdd med maklaren bestdmmer
regelverket. Det &r ocksa sd att en séljare nar som helst under sjdlva budgivningen kan
andra formerna eller helt enkelt avbryta eller avsluta budgivningen. Den nuvarande
bristen pa samordnade regler upplevs av konsumenterna som mycket otillfredsstéllande
och skapar osdkerhet om hur man som spekulant ska agera och ett bristande fértroende
for processen. Situationen kan beskrivas pa det sattet att man som spekulant i och for
sig deltar i en tavling och att tavlingsreglerna &r olika varje gdng man staller upp och till
och med kan &ndras under tdvlingens gang. I verkligheten innebar det att manga
spekulanter som inte blev kdpare, dvs. férlorade tavlingen, kommer att skylla sin forlust
pa de &andrade reglerna och eventuellt fa den uppfattningen att vissa regler under
tavlingens gang tillkommit for att forhindra att man ska kunna bli en vinnare.

De klagomal som férekommer p& budgivning kan i huvudsak hanféras till tre grupper.
Den forsta ar kritik mot maklarens satt att skéta budgivningen. Det handlar om bristande
information om den aktuella budgivningen, svarigheter att fa kontakt med maklaren, att
maklaren inte aterkommer trots uttryckligt 16fte och svdvande eller undvikande svar pa
konkreta fragor. Den andra gruppen klagomal kan hénforas till bristande fértroende om
sjalva processen och om lagda bud. Till denna grupp radknas klagomal pa att méklaren
misstanks ha undanhallit bud och att dessa inte framforts till séljaren eller det rent
motsatta att maklaren for spekulanterna uppgivit att bud Idmnats som inte ar konkret
avgivna eller slutligen att maklaren sjalv fabricerat bud fér att f& upp prisnivan. En annan
klagopunkt i denna grupp &r att maklaren paskyndat budgivningen och inte lamnat
tillrackligt mycket tid for att ordna 13n eller mojliggdr samtal med néarstdende.

Den tredje stora kategorin klagomal handlar om den situationen att maklaren, trots att
kontrakt eller éverldtelseavtal inte undertecknats av samtliga parter, har lamnat besked
till viss spekulant att man av saljaren blivit utsedd till kbpare utan reservationer, vilket
invaggar mottagaren i den felaktiga tron att budgivningen slutligt upphéort.

Betraffande den forsta klagomalskategorin faller den utanfér frdgan om
budgivningsregler, eftersom den egentligen handlar om méklarens forhallande till sina
kunder. Aven den sista, dvs. nédr en fastighet ar sald, faller utanfér budgivningsregler
eftersom det dar handlar om bristande eller inkorrekt information som ar latt avhjalpt.
Ytterst kan man saga att det handlar om en gammal jargong i branschen som borde ha
varit borta for lange sedan.

Daremot ar situationen allvarligare nar det galler spekulanternas bristande fértroende for
budgivningsprocessen, eftersom det dels ocksa indirekt ger ett bristande fértroende for
méklarkaren och dels skapar i manga fall helt felaktigt en negativ anstrykning till den i
ovrigt for de flesta mycket positiva processen att skaffa sig ett nytt dromboende.

En generell iakttagelse som bér goéras ar att klagomalen sallan harror frdn saljaren, vilket
naturligt forklaras med att saljaren ar mer delaktig i processen och har ett battre
informationsfléde fran maklaren &n de spekulanter som deltar i en budgivning. Férslag
att avhjdlpa den upplevda bristen vid budgivning p@ bostadsmarknaden bér sdledes i
forsta hand ske med utgangspunkt fran den av spekulanterna upplevda situationen.



Former for budgivning

I princip kan urskiljas tva huvudmodeller fér hur man ur en grupp spekulanter sarskiljer
den blivande kdparen. Dessa ar sluten budgivning eller éppen budgivning. I detta
sammanhang kanske ocksa ska papekas att det foérekommer att dessa
budgivningsmodeller ibland supplementerar varandra med att man kanske bdrjar med en
Oppen budgivning och ndr tre budgivare ar kvar sker den slutliga budgivningen genom
slutna bud. Sluten budgivning innebar att bud ldmnas skriftligen inom viss utsatt tid och
att buden 6ppnas vid ett och samma tillfalle d& s&ljaren har méjlighet att acceptera ett
bud eller att forkasta samtliga bud. Det ar att méarka att den slutha budgivningen inte
forandrar jordabalkens eller bostadsrattslagens krav pa skriftligt avtal fér bundenhet,
men det moraliska trycket fran saljare som foranstaltat om sluten budgivning &r
naturligtvis mycket hdgt. For spekulanterna som deltar i en sluten budgivning ar det
mycket viktigt att maklaren och saljaren noggrant diskuterat igenom de képerbjudande
som riktats till spekulanterna. Krav bér kunna uppstéllas pa att man vid sluten
budgivning klart anger om saljaren dnskar friskrivningsklausul, férutsattningarna och
effekterna av en besiktning, om saljaren kraver viss tidpunkt for tilltrade eller om
sdljaren t ex inte accepterar vissa suspensiva villkor i avtalet redan nar uppmaningen att
avge bud riktas mot spekulanterna. Klagomal pa sluten budgivning férekommer séllan.
Sannolikt beroende p& att den budgivningsformen &r relativt ovanlig.

Normalt tillampas i bostadsafféaren Oppen budgivning. Den 06ppna budgivningen
kannetecknas av att buden avges i en |6pande tidsféljd och att deltagarna i budgivningen
har mdjlighet att reagera och bjuda 6ver andra spekulanters tidigare avgivna bud. Det
vanligaste &r att buden avges i kronor men dven andra erbjudanden fran spekulanter kan
ingd sdsom t.ex. snabbt tilltrade eller accept av en friskrivningsklausul. Av férarbeten till
1995 ars fastighetsméklarlag (prop. 1994/95:14 sid. 46) framgar att maklaren har
skyldighet att till uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse fér att
forvarva det aktuella objektet. Den skyldigheten ar fullgjord forst sedan maklaren till
saljaren har framfért de meddelanden och bud som spekulanterna énskar. Det kan alltsa
konstateras att forarbetena ger uttryck fér att spekulanterna via fastighetsmaklaren har
en réatt till att fa sina bud och meddelanden framférda till séljaren. Denna ratt kan i
princip inte begrdnsas genom att saljaren eller méklaren foreskriver att bud ska avges pa
sarskilt satt eller i speciell form. Gallande det fallet att bud kan Idmnas via Internet eller
sms har maklaren andock skyldighet att motta bud per telefon eller i skriftlig form och
framfora dessa till saljaren. Det blir allt vanligare att méklare redovisar pagdende
budgivning pa sina hemsidor och nar detta sker ar det maklarens skyldighet att tillse att
forteckningen redovisar alla avgivna bud. Det aligger ocksa en fastighetsméklare att
redovisa de regler som tillampas for en pagaende eller forestdende budgivning. En sadan
redovisning ska innehdlla uppgift om hur spekulanterna kontinuerligt kan f& information
om senast avgivna bud.

Av Konsumentverkets riktlinjer fér tillhandahallande, utférande och marknadsféring av
méklartjdnster framgar under punkten 11.3 att fastighetsméklaren ska anvisa
overldtaren samtliga de spekulanter som for maklaren klargjort sitt intresse att forvarva
objektet. Man boér notera att en spekulant inte behdver vara en person som avgivit ett
konkret bud, utan till gruppen raknas ocksad personer som visat en konkret och aktiv vilja
forvarva objektet. Av samma punkt i riktlinjerna framgar ocksd att en fastighetsmaklare
har skyldighet att |amna uppdragsgivaren en  spekulantférteckning nar
formedlingsuppdraget upphér utan att dverlatelse kommit till stand. Bestdmmelsen anger
att spekulanterna ska anges med namn och adress eller telefonnummer. Eftersom
méklaren under férmedlingsuppdragets gang ar skyldig att anvisa spekulanter kan detta
naturligtvis ske summariskt under processens gang. Daremot nér séljaren eventuellt med
maklarens bitrade ska valja kdpare bland spekulanterna ska spekulanterna naturligtvis
vara identifierbara for sdljaren genom att maklaren lamnar uppgifter om namn eller
telefonnummer pa spekulanterna. Detta far anses ligga i maklarens skyldigheter att till
uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse. Praktiskt sker det genom



att till saljaren 6éverlamna en forteckning éver avgivna bud, varav framgar budgivarens
fullstdndiga namn. Under forutsattning att uppdragsgivaren halls kontinuerligt informerad
under budgivningens gdng om inkomna bud behéver budférteckningen endast avges om
uppdragsgivaren sa begar.

Eftersom det ar spekulanterna som i forsta hand misstror budgivningsprocessen ar det
ocksa viktigt for maklarkdrens trovardighet och anseende att transparensen blir stérre
for spekulanterna. En avvagning mellan spekulanters krav p& information och deras
motstdende krav pd integritet innebéar att ocksd de spekulanter som avgivit de tre hégsta
buden ska ha ratt att fa en forteckning éver budgivningen. Férteckningen ska dock inte
ange spekulanternas namn utan enbart initialer fér budgivarna. Innehallet i ovrigt i
forteckningen ska vara detsamma som den saljaren kan begara. I de fall bud har avgivits
dels i kronor och dels med kompletterande erbjudande till sdljaren ska aven det
kompletterande erbjudandet anmarkas. I de fall uppdragsgivaren valjer annan till képare
dn den spekulant som avgivit det hégsta budet behéver dock inte nagot skal harfor
anges. Det ar rimligt att formerna fér budgivningsprocessen aven fortsattningsvis kan
anpassas direkt till den konkreta och aktuella situationen, men en fastighetsmaklare ska
alltid ha skyldighet att upplysa om hur budgivningen beréknas ga till i varje férmedling.

Forslag till dtgard

Budgivningsprocessen ska dokumenteras genom upprattande av en sarskild férteckning
over avgivna bud. Av férteckningen ska minst framga for- och efternamn pa budgivaren
och telefonnummer eller fullstindig adress samt avgivet bud, tidpunkten d& budet
avgavs samt vilket objekt som budgivningen avser. Bud ska noteras i tidsordning med
angivande av dag och timme d& bud avgivits eller ndr maklaren mottog budet. Av
forteckningen ska vidare framga de bud som avgivits i kronor och eventuella évriga
erbjudanden frén spekulanten till séljaren. Av den férteckning som méklaren pa begéran
ska dverlamna till séljaren ska alltid framg& spekulantens fullstdndiga adress och nér bud
lamnas férsta gangen identifikation bestdende av telefonnummer och/eller adress. Av
den forteckning som pa begaran kan erhallas av saljaren ska framga samtliga bud och
meddelanden som avgivits under budgivningsprocessen, medan den férteckning som kan
begdras av de tre spekulanter som avgivit de tre hdgsta buden betraffande spekulant
endast ska ange fullstandiga initialer. I de fall de senaste tre buden avgivits av tva
spekulanter ar det bara dessa tvd som kan begdra férteckning av méklaren. En
forteckning som lamnas till spekulant behéver endast innehalla de tio i tidsfoljd senast
avgivna buden.

Férteckning till spekulant utldamnas foérst sedan bindande kopekontrakt eller
overldtelseavtal undertecknats.

Beslut om regler for budgivning; 2004-10-14 i styrelsen for Maklarsamfundet Bransch i
Sverige AB.



