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Om dolda och villkorade bud

For en tid sedan fick jag en fraga om s.k. dolda bud. Jag var tvungen
att ringa upp fragestallaren for att forsdkra mig om att vi menade
samma sak med begreppet. Det florerar namligen olika begrepp som
helt eller delvis tacker samma sak: dolda bud, mérka bud och
villkorade bud. Det &r viktigt att man talar samma sprak och inte talar
forbi varandra.

Med dolda bud menas bud dar budgivaren instruerar maklaren att
vidarebefordra budet till saljaren, men inte till évriga spekulanter. Ett
dolt bud &r i allménhet ocksa villkorat i den meningen att om det
kommuniceras med &vriga spekulanter sa forfaller det.

En annan vanlig form av villkorade bud ar bud som bara galler under
en viss tidsperiod. Sadana villkorade bud &r i allménhet ocksd dolda,
det vill saga avsikten ar att de inte skall kommuniceras med dvriga
spekulanter.

Hur skall d@ mé&klaren hantera ett dolt bud? Hér &ar det viktigt att
konstatera att alla bud maste vidarebefordras till séljaren. Det galler
dven om saljaren i forvag skulle ha sagt att han inte vill ta emot nagra
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dolda bud. Séljaren kan alltsa inte, i alla fall om man far tro
kammarrattspraxis pa omradet, instruera maklaren att filtrera bort
vissa typer av bud. (Man kan tycka att detta ar ett ganska
paternalistiskt forhallningssatt mot séljaren; rattsvasendet tycks inte
lita pa att sdljaren kan fatta egna, rationella beslut. S&ljaren sager
"jag vill inte héra dessa bud”, men rattsvdsendet siager “joda, det vill
du visst det”. Men oavsett vad man tycker far vi acceptera att detta,
atminstone tills vidare, utgér gallande ratt.)

Avsikten med det dolda budet &r alltsd att det skall leva sitt eget liv,
vid sidan om den vanliga budgivningen. Men vad héander om saljaren
instruerar maklaren att det dolda budet skall vidarebefordras till
ovriga spekulanter, i strid med budgivarens instruktioner? Svaret ar
att maklaren i sddant fall ar skyldig att vidarebefordra budet, men
man bor d& ndmna for spekulanterna att det var ett dolt bud och att
det har forfallit i och med att det kommunicerades. Man bér aven
meddela den dolde budgivaren om saljarens beslut. Dokumentera i
journalen att du har lamnat denna information.

Om det dolda budet kommuniceras med 6vriga spekulanter blir den
dolde budgivaren ofta upprord och védnder sin ilska mot maklaren. D3
far man forklara att det &r séljaren som bestdmmer éver budgivningen
och att man som maklare ar skyldig att félja saljarens instruktioner.
Nagot annat hade utgjort ett brott mot god fastighetsméklarsed.
Fastighetsmaklarinspektionen har ett utmarkt faktablad i amnet som
finns publicerat pa . Det kan man garna visa
for den upprorde budgivaren. Pa sa satt ser han att det kommer fran
auktoritativt hall och inte &r ndgot som maéklaren har hittat pd. Man
kan ocksa i férvag, redan nar det dolda budet l&ggs, informera
budgivaren om att budet kan komma att vidarebefordras till dvriga
spekulanter om saljaren beslutar detta.

Ytterligare en fraga, som inte rér sjdlva budgivningen, ar hur det
dolda budet skall redovisas i budgivningslistan. Fastighetsmaklarlagen
anger att de "villkor” som ar forbundna med budet skall anges i
budgivningslistan, och antagligen - detta vet man inte sakert - ar ett
dolt bud ett sddant villkor som avses i lagen. Notera allts3 i
budgivningslistan om det har [damnats ett dolt bud.
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