Advokaten Agneta

Agneta Gustafsson idr advokat pa Nyman & Wergens
Advokatbyra. I Bil & Bostad svarar hon varannan vecka pa
lisarnas fragor kring juridik, bostadskop och avtalsriitt.

Om budgivning
och hogsta bud

Hogsta budet
Jag har via en mdklare lamnat bud
pa ett hus. Mitt bud var det hog-
sta, men mdklaren har trots detta
meddelat att jag inte far kopa. Min
fraga ar om siljaren verkligen kan
vagra att sdlja huset till mig?
Halsningar
Gustaf

Hej,

Tack for din fraga, som handlar om vilka
rattigheter du som budgivare har vid en
forsiljning av en fastighet genom budgiv-
ning.

Det dr i praktiken mycket vanligt att en
fastighetsforsiljning sker genom budgiv-
ning. Budgivning innebar att den som ar
intresserad av att forvdrva fastigheten far
avge ett bud motsvarande vad intressenten
ar villig att betala.

Eftersom fastighetskop for manga ar en
mycket viktig affir kan man latt tro att
budgivning ir ett i lag reglerat forfarande.
Det staimmer dock inte. Det finns inte na-
gon lag eller annan reglering som styr hur
en budgivning far gd till. Avsaknaden av
reglering innebir att det dr upp till siljaren
i samrdd med maklaren att besluta hur
budgivningen ska ga till i varje enskilt fall. T
vissa fall finns ett dokument med villkoren
for budgivningen noterade.

Budgivning kan vara oppen eller sluten.
Vid en 6ppen budgivning avger intressen-
terna lopande sina anbud. Miklaren vida-

, Avsaknaden av

reglering innebdr att
det ar upp till sdljaren i
samrad med maklaren att
besluta hur budgivningen
ska ga till i varje enskilt
fall.

rebefordrar buden till 6vriga intressenter,
som har mojlighet att ge hogre bud. Vid en
sluten budgivning ska samtliga intressenters
anbud vara miklaren tillhanda vid en viss
tidpunkt. Buden ska normalt vara skriftliga.
Alla bud som inkommit 6ppnas samtidigt.
Siljaren fattar direfter beslut om vilket bud
sdljaren vill acceptera. En sluten budgivning
skiljer sig darfor mot en 6ppen budgivning
genom att intressenterna inte kan bjuda
over ett lagt bud. Sdljaren kan dock nir
som helst under budgivningsprocessen
andra sig och byta budgivningstyp, utan att
vara bunden av de bud som inkommit.

Vid en privat budgivning avseende en
fastighet ar inte sdljaren skyldig att anta det
hogsta budet. En sdljare har alltid ratt att
vilja vem siljaren vill inga ett avtal med,
vilket inom juridiken kallas for avtalsfrihet.
Sdljaren méste inte ingd avtal med den som
erbjuder det hogsta priset, och har i princip
inga skyldigheter mot en budgivare. Det
kan finnas manga skal till varfor en siljare

viljer att silja sin fastighet till ett ligre
bud. Som budgivare har man ingen ratt att
fa veta mer dn att man inte far kopa fastig-
heten. Sker forsiljningen av fastigheten ge-
nom en miklare far den person som skriver
avtal med siljaren normalt en kronologisk
lista 6ver de anbud som inkommit.

Vid kop av en fastighet krdvs, som du
sdkert vet, att vissa formkrav dr uppfyllda
innan kopet blir giltigt. Kopeavtalet ska
bland annat vara skriftligen avfattat
samt undertecknas av bade siljaren och
koparen. Pa grund av skriftlighetskravet
vid fastighetskop kan det sdrskilt noteras
att varken siljaren eller koparen dr bundna
av kopet innan alla formkrav dr uppfyllda.
Att du som intressent har ldmnat ett bud ar
darfor irrelevant. Bdda parter kan i princip
utan konsekvenser dndra sig innan dess att
kopehandlingen har undertecknats.

Koparen ar inte bunden av sitt anbud
och siljaren ar inte bunden av sin accept
forran kopehandlingarna blivit under-
tecknade. Fram till dess kan budgivningen
sdledes borja om pa nytt. Bida parter bor
dock vara medvetna om reglerna om oakt-
samhet i avtalsforhandlingar, vilka innebar
att en part under vissa forutsittningar
kan bli skadestdndsskyldig mot den andre
avtalsparten. Dessa allmdnna skadestands-
regler om oaktsambhet i avtalsférhandlingar
(culpa in contrahendo) giller om part
skapat en befogad men oriktig tillit hos den
andre parten om att avtal om fastighetskop
kommer att ingds, och den andre parten
handlar pd grundval av denna tillit och
diarmed drabbas av onédiga kostnader.

Sammanfattningsvis ar svaret pd din
fraga ja. Sdljaren behover inte silja sitt hus
till dig. Saljaren har ritt att ingd avtal med
vem han eller hon vill, oavsett vilka belopp
som erbjudits for fastigheten. Tillsammans
med miklaren bestimmer siljaren hur bud-
givningen ska g till. Sdljaren kan nir som
helst andra budgivningsform eller avbryta
budgivningen, utan att bli bunden av redan
lagda bud. Sdljaren behover inte motivera
varfor han eller hon viljer att silja till en
specifik person, 4ven om denna person
inte lagt det hogsta budet. Siljaren kan ha
andra bevekelsegrunder dn ekonomiska,
sdsom att siljaren vill silja till ndgon som
fortsétter att ta hand om tradgdrden och
varda rosenbuskarna.
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Har du en fraga? Skriv till Agneta!

Om du har funderingar kring bostadskop eller bilkop, juridik eller avtal,
skicka da garna din fraga till Agneta pa e-postadressen advokaten @nwab.se.




