Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

BRA FOR FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Budgivning vid formedling av fastigheter,
tomtratter och bostadsratter

Fastighetsméaklarnamnden far ofta klagomal fran personer som upplever
att en budgivning inte har gatt ratt till. Kritiken avser vanligtvis
maklarens satt att skéta budgivningen; det kan exempelvis vara
méaklarens information om hur budgivningen gar till som uppfattas som
bristfallig. Manga spekulanter upplever dessutom en osdkerhet huruvida
maklaren verkligen har framfort deras intresse for ett objekt till sdljaren
liksom om 6vriga bud och budgivare verkligen existerar.

Budgivningen ar inte reglerad i lag - Sdljaren bestammer

Det finns inga i lag bestdmda regler fér hur en budgivning skall ga till. Det
ar séljaren som, i samrad med maklaren, bestdmmer om det skall vara en
budgivning och formerna fér den. Det dr dven sdljaren som bestammer
hur Idnge en budgivning skall fortga. Séljaren &r aldrig juridiskt bunden
av nagra 6verenskommelser betraffande budgivningen, utan kan nar som
helst dndra formerna for budgivningen eller helt avbryta den. Det ar
vidare alltid sdljaren som avgor till vem han eller hon vill sdlja. Saljaren
behdver inte sdlja till den spekulant som lamnat det hégsta budet
eftersom det rader fri anbudsprévning.

Maklarens information till spekulanter

Spekulanterna skall informeras om hur en eventuell budgivning kommer
att ga till och att det &r séljaren som avgor till vem han eller hon vill sélja.
Maklaren har harvid att se till att samtliga spekulanter far samma
information. Spekulanterna har ratt att fa veta vilka forutsattningar som
galler och att fa sakliga och korrekta uppgifter. Har séljaren stallt upp
vissa villkor for forsaljningen skall maklaren informera spekulanterna om
detta.

En fastighetsmaklare ar inte skyldig att upplysa en spekulant om vilka de
ovriga budgivarna ar och vilka bud som lamnats. En spekulant kan
saledes inte utga fran att méklaren Iamnar fortlépande information om
hur budgivning och férsaljning fortskrider. Det sagda innebar att en
spekulant som vill ldmna ett "motbud” sjalv far beddma pa vilken niva.
Normalt kan det dock antas att det ligger i sdljarens intresse att
mdklaren [ater en spekulant hoja sitt bud.
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Vem ar att betrakta som spekulant?

Av forarbetena (prop. 1994/95:14 s 46) till fastighetsméklarlagen
(1995:400) framgar att fragan om vad som menas med att nagon ar
"spekulant” pa ett objekt inte kan besvaras generellt. Férhallandena kan
namligen variera fran en situation till en annan. Den som besdker en
visning utan att ge sig till kdnna, t.ex. genom att lamna namn eller
telefonnummer, ar inte spekulant i nu avsedd mening. Lamnar daremot
en person sitt namn och klargor en konkret vilja att ga vidare, kanske
genom att forklara sig vilja tanka dver saken, ar personen normalt att
anse som spekulant.

Maklarens skyldighet att redovisa spekulanter och vidarebefordra
bud

Enligt god fastighetsmaklarsed aligger det maklaren att till
uppdragsgivaren redovisa alla spekulanter som visat intresse for att
forvarva objektet. Det dliggandet &r fullgjort forst sedan maklaren till
sdljaren har framfért de meddelanden och bud som spekulanterna
onskar.

Fastighetsmaéklaren har sdledes en skyldighet att till sdljaren redovisa
samtliga spekulanter, oavsett om de har [amnat ett konkret bud.

Fastighetsmaklaren har dessutom en skyldighet att ta emot och
vidarebefordra samtliga bud till saljaren till dess ett kbpekontrakt ar
undertecknat av saval sdljaren som kdparen. Denna skyldighet galler
dven om buden inte har Idmnats pa det satt som bestdmts. Inkomna bud
skall férmedlas skyndsamt till séljaren. Det aligger fastighetsméaklaren att
vidarebefordra ett bud dven om madklaren tror sig veta att sdljaren inte
ar intresserad av bud pa den aktuella nivan. Det &r inte mé&klarens sak att
bedéma om ett bud ar intressant eller inte. Detta hindrar naturligtvis inte
att maklaren ger séljaren sakliga rad infor valet av avtalspart.

Maéklaren far inte ge I6ften om kop eller lova att en spekulant skall fa
ytterligare tid for att lagga ett bud

Eftersom det alltid ar saljaren som avgor till vem, nar och till vilket pris
ett objekt skall sdljas, kan en madklare aldrig med bindande verkan lova en
spekulant att en fastighet inte skall séljas till nagon annan.

Det ar inte heller férenligt med god fastighetsmadaklarsed att invagga en
spekulant i tron att denne fatt tid for att Idgga ett ytterligare bud néar
detta i realiteten inte med nagon bindande verkan 6ver huvud taget kan
utlovas.

S.k. fejkade bud

Enligt god fastighetsméklarsed skall méaklaren vid forfragan upplysa om
vad som fdljer av fastighetsmadaklarlagen, god fastighetsmadklarsed eller
annan lagstiftning som fragan ror. Vid fragor om fejkade bud ankommer
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det pd méaklaren att tydligt ta avstand fran att medverka till ndgot sadant
och att informera om gdllande bestammelser.

Fastighetsmaklarnamndens rekommendation

D3 manga spekulanter upplever en osdkerhet huruvida maklaren
verkligen har framfort deras bud till sdljaren samt om dvriga bud och
budgivare verkligen existerar, rekommenderar Fastighetsmaklar-
namnden att maklaren tilldmpar en sa stor dppenhet som majligt vid
budgivningen. En sadan 6ppenhet kan exempelvis uppnds genom en
redovisning av samtliga budgivare och bud i en s.k. budgivningslista, som
i samband med kontraktskrivning éverlamnas till sdljaren och kdparen.
Listan bor uppta samtliga budgivares namn, telefonnummer och bud.
Syftet ar att saval koparen som saljaren skall kdnna sig trygg och ges
tillfalle att kontrollera budgivningens gang. For att dessa uppgifter skall
kunna lamnas ut till kdparen krdavs dock godkannande av budgivarna,
varfor dessa i samband med budstarten dels skall upplysas om formerna,
dels ge sitt godkdannande till att uppgifterna [amnas ut till képaren, vilket
lampligen sker skriftligt. Om en budgivare inte vill ge ett dylikt
medgivande maste maklaren, med beaktande av personuppgiftsiagens
(1998:204) regler om behandling av personuppgifter, respektera detta.

Fastighetsmaklarnamnden ar den statliga myndighet som
registrerar fastighetsmaklare och som utdvar tillsyn 6ver dessa
samt informerar om god fastighetsmaklarsed.

Namnden ger ut fler faktablad i serien - BRA FOR
FASTIGHETSMAKLAREN ATT VETA OM

Faktabladen kan bestdllas hos Fastighetsmdklarndamnden eller
hamtas pa namndens webbplats.

Fastighetsmaklarndmnden
- en statlig tillsynsmyndighet -

POSTADRESS Box 17174, 104 62 Stockholm, BESOKSADRESS Sankt Paulsgatan 6
TELEFON VX 08-555 524 60, TELEFAX 08-555 524 61
E-POST registrator@fastighetsmaklarnamnden.se, WEBBPLATS www.fastighetsmaklarnamnden.se
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