Redovisa bud - ar det sa enkelt?

Av den nya Fastighetsmaklarlag som tradde i kraft den 1 juli 2011 framgar i 20 § att
fastighetsmaklaren ska upprétta en forteckning 6ver de anbud som ldamnas pa fastigheten med
angivande av anbudsgivarens namn, kontaktuppgifter, det belopp som bjudits och tidpunkt for nar
anbudet [amnades samt villkor foér anbudet. Denna dokumentation ska ovillkorligen éverlamnas till
uppdragsgivaren och om ett 6verlatelseavtal traffats dven till kdparen, nar uppdraget sedermera
slutforts. Detta innebar i det flesta fall pa tilltraddesdagen.

Lagbestammelsen ar tydlig och enligt min uppfattning latt att ta till sig och tillampa i praktiken. Nagra
storre praktiska problem i denna del har inte heller kunnat skdnjas, vare sig i kontakter med praktiskt
verksamma fastighetsmaklare eller vid genomgang av tillkommen praxis sedan den nya lagen borjat
tillampas. Merparten av Sveriges fastighetsmaklare hade i god tid innan inférandet av den nya
lagstiftningen vidtagit egna atgarder i syfte att sa transparent som mgjligt redovisa foreliggande bud.

Man skulle kunna tro att samtliga problem med att redovisa bud darigenom undranrojts pa ett
effektivt satt. Min uppfattning ar dock att det fortfarande finns ett antal problem kring budgivningen
som inte direkt hanteras av den nu inforda lagregleringen.

De problem som kvarstar uppkommer framst da fastighetsmaklaren véljer att redovisa budgivningen
|6pande pa sin hemsida eller indirekt via hemnet.se. De flesta av dessa problem har huvudsakligen
sin grund i det forhallandet att sjalva budgivningsprocessen 6verhuvudtaget inte regleras av nagon
lagstiftning, men ocksa att det finns ett antal spekulanter som forsoker utnyttja avsaknaden av regler
till sin fordel genom att presentera olika bud med olika kvalitet och innebord. Till det kommer det
faktum att redovisning pa natet inte regleras av § 20 i fastighetsmaklarlagen och att uppdragsgivaren
ofta har synpunkter och 6nskemal om hur budgivningen ska presenteras via marknadsforingen pa
natet. Det géller i detta avseende for fastighetsmaklaren att lagga sig vinn om att iaktta god
fastighetsméklarsed i samband med sin hantering av buden pa till exempel hemsidan.

Problemen kan framsta som banala och latta att hantera, men praxis har visat att fastighetsmaklare
som viljer att hantera bud selektivt i sin marknadsféring pa natet kan drabbas av tillsynsatgarder i
form av varning. Det ar det min férhoppning att denna artikel lyfter fram problematiken sa att alla
fastighetsmaklare far vetskap om denna och kan vidta relevanta och riktiga atgarder vid redovisning
av bud pa natet.

Av ett avgorande fran Kammarratten i Stockholm den 9 september 2013 i mal 8181-12 framgar
foljande omstandigheter och fakta.

| drendet hade en fastighetsmaklare fatt kritik fran en budgivare da maklaren, som tagit emot ett bud
pa 5 300 000 kr, meddelat att man inte avsag att redovisa det aktuella budet pa maklarens hemsida
da budet var 600 000 kr under séljarens utgangspris. Anmalaren hanvisade till marknadsforingen pa
fastighetsmaklarens hemsida, som angav att man tillampade s.k. 6ppen budgivning, vilket anmaélaren
uppfattade innebar att alla kunde fa information om vilka bud som inkommit.

Fastighetsmaklaren uppgav féljande i samband med handlaggningen vid
Fastighetsmaklarinspektionen. Det ar korrekt att fastighetsmaklaren inte lade ut budet ifraga da
sdljaren inte 6dnskade detta. Bud understigande utgangspriset har inte varit intressant for saljaren.
Vem som helst som kontaktade fastighetsméaklaren och fragade skulle givetvis fa tillgang till samtliga
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bud. Samtliga bud, dven anmalarens, har framforts I6pande till sdljaren. Det finns ingen absolut ratt
for budgivare att krava att deras lagda bud ska redovisas pa fastighetsmaklarens hemsida. Om buden
ska redovisas bygger det pa saljarens godkannande. Av Fastighetsméklarinspektionens eget
faktablad avseende budgivning framgar att det ar sdljaren som bestammer 6ver budgivningen.
Nagon aberopbar lagregling finns inte att tillampa i lagen om fastighetsmaklare.

Fastighetsmaklarinspektionen fann vid sin bedémning, dock med en skiljaktig ndmnd, att
uteldmnande av vissa sarskilda bud fran publicering pa fastighetsméaklarens hemsida kan framsta som
vilseledande for spekulanter pa objektet. Det finns ingen generell skyldighet enligt
fastighetsmaéklarlagen att presentera budgivningen pa internet, men om s3a gors sa ska alla bud
publiceras. For det fall samtliga bud av ndgon anledning inte publiceras sa ska detta framga av den
information som lamnas, eftersom fastighetsmaklaren har ett ansvar att tillse att budgivarna inte
vilseleds i budgivningsprocessen. Fastighetsmaklarinspektionen meddelade fastighetsmaklaren en
varning for hanteringen av buden pa hemsidan. Tre skiljaktiga ledaméter ansag att forseelsen var
ringa varfor tillsynsatgard ansags kunna underlatas.

Fastighetsméklaren overklagade beslutet till Férvaltningsratten och Kammarratten som bada kom till
samma slutsats i sina domar. Domstolarna ansag att det framgick av den information som var
tillganglig vid tillfallet att budgivningen var 6ppen och att alla budgivare kunde fa information om
vilka bud som kom in. Domstolarna fann att informationen, for en besokare till fastighetsmaklarens
hemsida, maste forstas sa att de bud som redovisades var de bud som lagts. Detta sarskilt med
hansyn till att ingen annan information framgick. Domstolarna ansag att maklarens agerande, att inte
publicera ett lamnat bud, darfor far anses vara vilseledande. Oavsett om séljaren angivit att de inte
var beredda att acceptera att salja fastigheten till ett lagre pris an det begéarda far det anses vara av
intresse for spekulanter att veta hur andra spekulanter agerar i en budgivning. Domstolarna ansag
att fastighetsméklaren genom sitt agerande att selektivt redovisa buden pa hemsidan medfor ett
avsteg fran god fastighetsmaklarsed och att denna forseelse inte kunde anses som ringa. Varningen
faststalldes saledes av domstolarna och Kammarrattens dom har idag vunnit laga kraft.

Vid en analys av drendet framgar tydligt att det dr informationen kring budgivningen pa maklarens
hemsida som slutligen faller avgérandet. Bedémningen i denna del synes vara rimlig. | detta fall hade
fastighetsmaklaren i marknadsféring pa sin hemsida angivit att man tillampade s.k. 6ppen budgivning
och att alla kunde fa information om vilka bud som inkommit. Att trots denna tydliga information, pa
uppdrag av saljaren vélja att selektera bud kdnns spontant inte korrekt och det ar svart att kritisera
Fastighetsmaklarinspektionens bedémning vilken dven fastslagits av domstolarna.

Fragan ar da vilken lardom man som fastighetsméklare bor dra av detta. Min bedémning &r att en
fastighetsmaklare inte kan motivera selektering av bud i sin marknadsféring med hanvisning till att
det saknas lagreglering eller att detta ar ett dnskemal fran saljaren.

Det kan givetvis uppkomma situationer dar man bade som fastighetsmaklare eller séljare kan kdnna
att det inte foreligger nagon seriositet fran budgivaren eller att budnivan ar lamnad av spekulanten
endast i forringande syfte. De fastighetsmaklare som upplever att sddana situationer uppkommer
frekvent bor kanske 6vervaga att avsta fran redovisningen pa natet och i stillet folja de krav som
galler enligt lag.
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| det fall fastighetsmaklaren trots allt vill ha redovisning av buden pa hemsidan och samtidigt ha ratt
att gora ett selektivt urval av buden maste maklaren i sa fall lagga sig vinn om att anpassa
informationen sa att det klart och tydligt framgar att buden som aterges pa hemsidan inte
nodvandigtvis ar samtliga lagda bud utan kanske enbart de bud som saljaren godkant fér redovisning.
Att i samband med sadan selektiv budredovisning pasta att man arbetar med en s.k. 6ppen
budgivning framstar som direkt olamplig och sadana begrepp bor utmaonstras pa maklarens hemsida.
Istdllet bor det noggrant anges pa vilka villkor som buden redovisas av fastighetsméklaren. |
anslutning till detta ar det viktigt att vara extra tydlig med att framhalla att den slutliga koparen
erhaller en fullstdndig redovisning av samtliga lagda bud enligt det krav som anges i § 20
fastighetsmaklarlagen.

Jag vill avslutningsvis sarskilt fora fram vikten av att du som ansvarig fastighetsmaklare tillsammans

med foretradare for maklarforeget granskar den information som ldamnas pa foretagets hemsida, sa

att denna ar i samklang bade med hur du arbetar praktiskt och med géllande lagstiftning och praxis.
Rekommendationen ar att du I6pande ser 6ver informationen och ser till att du inte sjalv drabbas av
liknande problem som fastighetsmaklaren i det relaterade avgoérandet.

Mats Sjoquist

Forbundsjurist
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