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Summary

The purchase of housing differs from many other agreements which an
individual is confronted by during her life, and for many individuals, the
purchase and sale of private housing are of major economic significance.
The purpose of this paper is to determine some of the civil law

consequences false bidding may have on a real estate purchase agreement.

Purchase of real estate is regulated in the 4th chapter of the Swedish Land
Law Code. Purchase of real estate differs from other types of agreements as
a result of the formal requirement for real estate agreements. Binding
agreements are only constructed after the formal requirement has been met.
Due to the relatively complicated process of housing sales, many individuals
involve real estate agents to carry out a sale as well as a bidding on the
property in question. The real estate agent’s responsibility is governed by
Estate Agents Act, which states that the real estate agent must act in
accordance with a sound estate agency practice. This means that the real

estate agent must observe both the buyer’s and the seller's interests.

The bidding process itself is completely unregulated in Swedish law and is
often characterized by a high pace of driven up prices. Sometimes even so-
called false bids figures in the biddings, where the bidder bid only for the
purpose of raising the price of the property. This may constitute fraud but
also constitute grounds for contractual invalidity or reasons for adjusting an
agreement. In Norway, bidding is not further regulated, but bids are binding

and there is no formal requirement for real estate agreements.

This paper shows a requirement for case law developments and an inclusion
of legislative changes to counteract incentives and the possibility of false
bidding. The seller usually has an interest in maximizing the profits of his
property but a safer bidding process for the buyer should, from the

perspective of the legislature’s eyes, be of at least same priority.



Sammanfattning

Kop av bostider skiljer sig fran minga andra avtal som tréffas av en
privatperson under dennes liv och for manga enskilda ar kdp och forsiljning
av privatbostad av stor ekonomisk betydelse. Uppsatsens syfte dr att utrona
nagra av de civilrittsliga konsekvenser som falsk budgivning kan fa pd ett

kopeavtal om fast egendom.

Kop av fast egendom regleras i jordabalkens fjarde kapitel och skiljer sig
fran andra sorters avtal i och med det formkrav som rdder kring fast
egendom. Bindande avtal uppstar saledes forst efter att skriftlighetskravet ar
uppfyllt. Med anledning av den relativt omstandliga process som en
bostadsforsdljning innebér, tar manga hjilp av fastighetsméklare for att
genomfora en forsiljning samt dessforinnan ofta en budgivning pé objektet
ifrdga. Fastighetsméklarens ansvar regleras 1 fastighetsméaklarlagen dér det
stadgas att fastighetsméklaren ska iaktta god fastighetsméaklarsed. Detta
innebdr bl.a. att fastighetsmiklaren ska iaktta bdde kdparens och sdljarens

intressen.

Sjilva budgivningsprocessen ér helt oreglerad i svensk lag och préglas ofta
av ett hogt tempo dédr priserna drivs upp. Ibland forekommer dven s.k. falska
bud dir budgivaren ligger bud enbart i syfte att driva upp priset pa
egendomen. Detta kan utgdra bedrégeribrott men dven utgdra avtalsrittslig
ogiltighetsgrund eller skil for jamkning. I Norge dr budgivningen inte heller
nirmare reglerad men bud 4r bindande och det finns inget formkrav vid kop

av fast egendom.

Uppsatsen visar pé att det krdvs i vart fall en utveckling i rattspraxis om inte
ocksa vissa lagéndringar for att motverka incitamenten och mdjligheterna
till falsk budgivning. Sdljaren har som regel ett intresse av att {4 ett sa hogt
pris som mojligt for sin egendom men en tryggare budgivningsprocess for

koparen borde vara ett minst lika legitimt intresse i lagstiftarens 6gon.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

I Sverige regleras forsédljning av privatbostdder framst i jordabalken
(1970:994), JB, vilken hérror ur 1734 érs lag och den réttspraxis som hunnit
bildas under den langa period som forlopt fram till dagens jordabalk.
Sarregleringen av fast egendom, i forhallande till 16s egendom, bygger
saledes pd gamla rittstraditioner men dven faktiska omsténdigheter, sdsom
att fast egendom inte &r flyttbar. Ett exempel dr formkravet om skriftlighet
vid 6verlatelse av fast egendom.' I samband med kop- och
konsumentlagarna 1990 hade lagstiftaren hoga ambitioner att infora

lagéndringar kring fastighetskopet men resultatet blev foga omvilvande.”

Sveriges bostadsmarknad har ldnge varit verhettad med budgivningar som
skjuter i hojden.” Till och med fran fastighetsméklarbranschen har det
uttryckts en 6nskan om lagstiftning om bindande bud.* Kanske finns det en
mdjlighet att skapa en tryggare bostadsmarknad genom att lagstifta likt
Norge, infora annan ny lagstiftning eller utveckla réttspraxis. Det dr mot

bakgrund av detta som denna uppsats ér skriven.

1.2 Syfte och fragestallningar

1.2.1 Syfte

Syftet med uppsatsen &r att analysera och diskutera mojligheter, att
civilrittsligt kunna gora géllande avtals ogiltighet samt jimkning av
bostadskdpeavtal, som ingatts efter sd kallad falsk budgivning. Vidare ar
syftet att utrona vad som utgor god fastighetsméklarsed vid budgivning.

Genom komparativa studier med norsk lagstiftning &r syftet slutligen att

! Hellner m.fl., 2015 s. 33 f.

2 Grauers, 2016 s. 14.

? Miklarsamfundet, 2017 s. 46.

* Se t.ex. Tuvhag, SvD, 2017 samt Wikander, SvD, 2017.



diskutera mojlig de lege ferenda 1 Sverige vad géller budgivning vid

privatbostadsforsiljning.

1.2.2 Fragestallningar

For att uppnd uppsatsens syfte kommer foljande fragestéllningar besvaras:
1. Nar sluts ett bindande avtal vid kop av fast egendom?
2. Vad ér fastighetsmiklarens ansvar vid forsiljning av privatbostad?
3. Vilka likheter och skillnader finns det mellan norsk och svensk
lagstiftning avseende budgivning?
4. Hur skulle ett civilréttsligt ansvar kunna aktualiseras vid s.k. falsk

budgivning?

1.3 Avgransning

Uppsatsens fokus dr den budgivning som foregér ett bostadskdp varfor
enbart en kortare redogorelse av géllande rétt gors kring kop av fast
egendom. Fastighetsmiklarens ansvar behandlas framst med koncentration

pa budgivning.

Pa grund av det begrinsade utrymmet kommer enbart forsiljning av
bostéder for enskilt bruk mellan privatpersoner beréras. Till foljd av den
rittsliga likheten i regleringen av bostadsrattsforséljning kommer enbart
reglerna for kop av fast egendom avhandlas. Géllande ratt vid kop av fast
egendom behandlas uteslutande obligationsrittsligt och enbart
overlatelseformen kop berors. I enlighet med uppsatsens syfte kommer den
straffréttsliga dimensionen av falsk budgivning i form av bedrigeribrottet
bara beroras ytligt. Av utrymmesskél gors ingen ndrmare avhandling av

berdkning av skadestand.

I det avseendet att uppsatsen ér skriven med tillimpning av komparativ
metod dr uppsatsen dven avgriansad geografiskt, genom att enbart norsk rétt i
forhallande till svensk ratt avhandlas. Den norska ratten behandlas framst

for att belysa svensk rétt och ddrav inte lika ingdende.



1.4 Metod och perspektiv

For att kunna utréna de civilrittsliga konsekvenserna av falsk budgivning
kravs kdnnedom om gillande rétt. Darfor avhandlas géllande rétt under
uppsatsens inledande del under vilken en rattsdogmatisk metod har
tillimpats.” Ett kinnetecken for rittsdogmatisk metod &r att hanteringen av
rittskillor sker i enlighet med réttskéllehierarkin. Utarbetandet av uppsatsen

har skett i enlighet med denna.’

I den senare delen av uppsatsen har en komparativ metod tillampats for att
utrona likheter och skillnader mellan svensk och norsk lagstiftning. Valet av
norsk lagstiftning gjordes med grund 1 att Norge ofta delas in i samma
rittsfamilj som Sverige.” Det har dven forekommit flertalet artiklar i media
om att Sverige borde infora liknande lagstiftning som den i Norge vad géller
budgivning.® Av nimnda anledningar fanns en komparation med den norska

rittsordningen kunna tillfora ett intressant perspektiv pd den svenska rétten.

I uppsatsens avslutande del fors dven en diskussion de lege ferenda. 1 den
diskuterande delen av uppsatsen anvénds ett kritiskt perspektiv pa
lagstiftningen och diskussion fors kring rittens paverkan pé

bostadsmarknaden.

1.5 Forskningslage

Det finns véldigt lite doktrin om budgivning vid privatbostadsforsdljning.
Detta beror mgjligen pa att budgivning inte dr reglerat i svensk lag.
Emellertid finns det mycket doktrin kring fastighetskdp, avtalsritt och
fastighetsméaklarens juridiska forpliktelser. Vad géller fastighetskop ér

professor Folke Grauers en av dem som bidragit till utvecklingen av

> Korling & Zamboni, 2014 s. 121 ff.
% Sandgren, TfR 2005 s. 649 ff.

" Bogdan, 2013 s. 76.

Korling & Zamboni, 2014 s. 141 {.

¥ Se fotnot 4.



doktrin.’

Vad avser norsk doktrin dr Trygve Bergsaker, professor vid den juridiska
fakulteten vid Oslo universitet framstdende. Bergsaker har utgivit flertalet
bdocker om Overlatelse av fast egendom, fastighetsméklares ansvar och

budgivning."

1.6 Material

Vid utarbetandet av denna uppsats har utgangspunkten varit relevant lagtext
och dess forarbeten. For att undersoka lagstiftningens utfall 1 praktiken har
praxis fran HD och HFD samt beslut av Fastighetsméklarinspektionen
studerats. Det réttsfall som avhandlas mest utforligt ar forvisso ett brottmél
men anvénds for att belysa mojliga civilrittsliga utfall vid falsk budgivning.
Det avgdrande som anvénts fran Fastighetsméklarnimnden, dédvarande
Fastighetsmiklarinspektionen, dr daterat 1996 men da den nya
fastighetsméaklarlagen i stort bygger pa den éldre, dr dldre forarbeten och

praxis fortfarande vigledande.'

Vad giller budgivning finns det, som ovan nimnt, véldigt lite material.
Varfor tredje avsnittet huvudsakligen utgér fran réittspraxis och doktrin men
dven artiklar. Under avsnitt 4 har réttspraxis och avtalsréttslig doktrin framst
varit av betydelse.'” Anvindandet av sekundarkallor sasom doktrin har skett
med anledning av en 6nskan att skapa en mer heltdckande framstéllning.
Vad giller redogorelsen for den norska rétten under avsnitt 5, sa bygger den
framst pa doktrin skriven av Trygve Bergséker. Denna doktrin har utgivits 1
samarbete med branschorganisationen Norges Eiendomsmeglerforbund. Det
ar inte omojligt att detta kan ha haft paverkan pa bockernas innehéll och

vinkling. Bergsédker patalar dock i ett av sina forord att samarbetet inte har

? Se t.ex. Grauers, 2016.

0ge t.ex. Bergsaker, 2010; Bergséaker, 2013.
"' Grauers m.fl., 2016 s. 82.

12 Qe t.ex. Adlercreutz m.fl., 2016.



haft ndgon paverkan pé innehallet utan att samarbetet ror produktion och

distribution.

Huruvida artiklar dr en rattskélla kan diskuteras och artiklar &r inte alltid &r
objektivt skrivna utan kan innehélla vinkling till fordel for forfattarens
asikt.'* Artiklarna har dock framst anvints med syfte att utrona vilken kritik
som riktas mot gillande rétt och sedermera utgjort medel for att kunna

diskutera gillande rétt ur ett kritiskt perspektiv.

1.7 Disposition

Uppsatsen ér indelad i sex avsnitt. Inledningsvis, redogors for gallande ritt
vid kop av fastigheter samt fastighetsméklarens ansvar vid kop under avsnitt
2. I avsnitt 3 redogors for budgivningsprocessen och falsk budgivning. I
avsnitt 4 avhandlas avtals ogiltighet och jimkning. I avsnitt 5 redogdrs for
norsk lagstiftning kring privatbostadskop och dérefter i avsnitt 6 kompareras
svensk och norsk lagstiftning. I avsnitt 6 fors dven en rattspolitisk

diskussion kring nuvarande lagstiftning och potentiell utveckling.

" Bergséker, 2013 s. 5.
' Korling & Zamboni, 2014 s. 28.



2 Gallande ratt

2.1 Giltigt kop av fast egendom

Kop av fast egendom regleras i 4 kap. JB. Enligt 4 kap. 1 § JB rader
formkrav vid fastighetsdverlatelse. Formkravet innebér att en skriftligt
kopehandling maste uppréttas innehdllandes uppgift om kopeskilling,
forklaring om overlételse av egendomen samt underskrift av kopare och
sdljare. Om kopehandlingen inte uppfyller formkraven ska avtalet anses

ogiltigt, enligt 4 kap. 1 § 3 st. JB.

Kopeskillingen maste inte anges exakt utan det dr godtagbart att enbart ange
grunderna for berdkning av beloppet. Vidare stadgas i 4 kap. 1 § 2 st. JB att
det méste vara den riktiga kopeskillingen som uppges i avtalet. Om
overenskommelse om annan kopeskilling traffas utanfor avtalet, géller den
kopeskilling som angetts i avtalet. Detta for att inte kunna undandra sig t.ex.

avgifter eller beskattning i samband med forséljning. "

Det maste framga av kopehandlingens overldtelseforklaring vilken fastighet
det dr som avses. Detta gors enklast genom att anvénda
registerbetickningen. Med dverlatelse avses kop, byte och gava och det
méste sdledes framgd en viljeforklaring fran séljaren att Gverlata egendomen

pa koparen.'®

Anvindande av dubbla kopehandlingar dr vanligt vid fastighetsoverlételser.
Dessa kopehandlingar kallas kopekontrakt och kdpebrev. I kdpekontraktet
ska fullstidndiga uppgifter finnas och det upprittas vanligen nér bindande
avtal tréffas, vari vissa premisser for kdpets genomforande kan uppstillas. I
kopebrevet behdver endast de uppgifter som fordras av formkravet vara

uppfyllda, enligt 4 kap. 2 § JB."

' Prop. 1970:20 Del B 1 5. 150 f.
'8 Grauers, Lexino, 2014.
7 Hellner m.fl., 2015 s. 43.



2.2 Fastighetsmaklarens ansvar och
foljder vid asidosattande

Fastighetsmiklares verksamhet regleras i fastighetsmaiklarlag (2011:666),
FML. Enligt 1 § FML ir lagen tillimplig vid fastighetsméklares
yrkesmadssiga formedling av bl.a. fastigheter och bostadsritter. Yrkesmassig
formedling innebér att fastighetsméklaren utfor sina arbetsuppgifter pa
uppdrag av séljare eller kpare och med syfte att finna en avtalspart till den
andre.'® Fastighetsmiklarens uppgift r att forsoka jimka fram ett avtal som
bada parter dr ndjda med samt att bistd med sin expertis exempelvis vad
giller upprittande av kopehandlingar, informera om eventuella
friskrivningars innebord eller var eventuella planbestimmelser gér att

19
finna.

18 § FML finns ett stadgande om att fastighetsméklare ska iaktta god
fastighetsmdklarsed. Fastighetsméklaren har vidare en allmén omsorgsplikt
och ska ddrmed ha béde séljarens och koparens intresse i dtanke men ska
sirskilt ta hiansyn till sin uppdragsgivares ekonomiska intressen.”’ Den goda
fastighetsméklarseden innebér saledes en lojalitetsplikt gentemot bada parter
men enligt Mats Rosén blir lojaliteten relativ i praktiken. Detta beror pé att
fastighetsméaklarens uppdragsgivare ofta dr séljaren och att dessa far en
starkare koppling till varandra, bdde genom fortroendet att formedla
bostaden men ocksé pé grund av att fastighetsméaklarens ersittning paverkas
av kopeskillingen pé bostaden. Vad den goda fastighetsmiklarseden
ndrmare innebér och var gransdragningen gar, fir avgdras och utvecklas i
tillsynsérenden av Fastighetsméklarinspektionen och genom réttspraxis fran

forvaltningsdomstolarnas olika instanser.”'

Enligt 16 § FML har fastighetsméklare en skyldighet att ge rddgivning och

upplysning t.ex. kring hur séljaren planerar att forsiljningen ska ga till samt

' Prop. 2010/11:15 s. 16.

¥ Grauers m.fl., 2016 s. 83.

2% Prop. 2010/11:15 s. 49.

2! Grauers m.fl., 2016 s. 81-88.

10



om och hur budgivning ska genomforas. Detta for att koparen inte ska bli

Overraskad.

120 § FML stadgas att fastighetsméklaren ska fora en forteckning dver de
anbud som laggs pd egendomen. Forteckningen ska enligt samma paragraf
innehélla namnet pd anbudsgivaren, kontaktuppgifter, det belopp som
bjudits, tidpunkt for anbudets lamnande och eventuella villkor. Denna
dokumentation ska sedermera limnas till den som givit fastighetsmiklaren
dennes uppdrag. Om det triffas ett avtal kring fastigheten ifraga ska dven
den andra parten fa dokumentationen vid uppdragets slutforande. Enligt
forarbetena infordes denna regel med anledning av séljares, kdpares och
Fastighetsmiklarinspektionens intresse av insyn i budgivningen.** Det ér
inte upp till fastighetsméklarens eller uppdragsgivarens beddomning huruvida
ett anbud ska redovisas eller inte, utan alla bud ska foras in 1

anbudsforteckningen. Saledes dven bud under utropspris.”

Enligt 5 § FML ska alla fastighetsméklare vara registrerade hos
Fastighetsmiklarinspektionen. I 28 § FML stadgas att
Fastighetsmiklarinspektionen dr den myndighet som utdvar tillsyn dver

fastighetsmiklare och att dessa uppfyller vad som &liggs dem enligt FML.>*

123 § FML regleras fastighetsmiklarens erséttning som ska utgoras av
provision om overlételseavtal triffas genom fastighetsméklarens formedling
och om inget annat har avtalats kring ersittningen. Dock kan erséttningen
bli nedsatt om fastighetsméaklaren forsummat sina skyldigheter mot kopare
eller sdljare, enligt 24 § FML. Vidare kan fastighetsméklaren bli
skadestdndsskyldig om denne genom uppsat eller oaktsamhet dsidosatt de
skyldigheter som foljer av 8-22 §§ FML. Om sa skett ska
fastighetsmédklaren ersétta den skada som till foljd av dsidoséttandet drabbar

koparen eller siljaren i enlighet med 25 § FML.*

2 Prop. 201/11:15 s. 55-60.
> HFD mél nr 3567-14.

* Prop. 1994/95:14 s. 67.
* Prop. 1994/95:14 s. 82.

11



3 Budgivning

3.1 Budgivningsprocessen

Om det finns flera spekulanter pd samma forsdljningsobjekt brukar en

budgivning initieras. I Sverige dr budgivningen vid kop av fastigheter helt
oreglerad i lag. Budgivningen regleras istéllet forst och fradmst av sdljaren
tillsammans med en eventuell fastighetsmiklare. Séljaren kan bade édndra

hur budgivningsprocessen ska gé till samt avbryta den.

De vanligaste formerna av budgivning ér 6ppen- och sluten budgivning. En
Oppen budgivning innebir att deltagarna i budgivningen informeras om de
andra deltagarnas bud. En sluten budgivning innebér att alla spekulanter
lamnar ett bud var som sedan skrivs ner och ldggs i ett kuvert. Séljaren

Sppnar sedan kuvertet och godtar eventuellt ndgot av buden.*®

Fastighetsmiklarens roll under budgivningen r att informera potentiella
budgivare om hur processen kommer ga till. Ofta dr det ocksé
fastighetsméklaren som tar emot meddelanden och bud frén spekulanterna,
for att sedan formedla dessa till sdljaren. I ett drende fran
Fastighetsmiklarndmnden hade en fastighetsmédklare underlétit att redovisa
ett bud for séljaren med anledning att séljaren ville ha en snabb affdr samt
att budgivaren varken besiktigat objektet eller lagt ett seridst bud.
Fastighetsmiklaren menade ocksé att hon satt ner sitt arvode med
mellanskillnaden mellan det oseridsa budet och kopeskillingen men
tilldelades dndé en varning fran Fastighetsmdklarndmnden. Skyldigheten att
formedla bud till sédljaren &r alltsa absolut pa sa sitt att det inte ar upp till
fastighetsmédklaren att avgdra om budet &r intressant eller ej. Det &r, som

tidigare berdrt, siljaren som bestimmer vems bud denne vill acceptera.”’

Prop. 2010/11:15 s. 62.

2 Miklarsamfundet, 2017 s. 44-47.

" Grauers m.fl., 2016 s. 98 f.

FMN:s beslut dnr 4-2053-97, januari 1998.

12



Som ndmnt under avsnitt 2.2 ska fastighetsméklaren enligt god
fastighetsméklarsed ta hdnsyn till uppdragsgivarens, vilket ofta dr séljarens,
ekonomiska intressen. Detta kan innebéra att miklaren diskuterar de
inkomna buden med siljaren for att sedan rdda séljaren till ett visst
agerande. Fastighetsméklaren maste inte informera budgivarna om vilka bud
som lagts. Nar kopeavtal vél traffats méste méklaren dock redovisa
dokumentation dver budgivningen for sdvil séiljare som kopare. Detta for att
skapa insyn och for att motverka sa kallad falsk budgivning.*® Under de
senaste aren har majoriteten av anmélningar till FMI rort budgivningar och
lockpriser.”” Konsumentverket har i sin arliga rapport foreslagit atgarder for
att gora fastighetskopet tryggare. Konsumentverket foreslér bl.a. att
Fastighetsinspektionen far utdkad befogenhet att utdva tillsyn sé att tillsynen
ska omfatta inte enbart enskilda fastighetsméklare utan dven
méklarforetagen. Konsumentverket foresprékar dven att
Fastighetsmiklarinspektionen ska kunna utfarda foreskrifter.
Konsumentverket foreslar vidare att identitetskontroll ska goras pé
budgivare da detta skulle kunna minska forekomsten av falska bud.
Konsumentverket foreslar ocksé att samtliga budgivare ska fi tillgang till
budgivningsjournalen men en anonymiserad sadan och att kdparen ges
tillfalle att kontrollera budgivningsjournalen innan paskrift av

kopehandlingar sker.”

3.2 Falsk budgivning

Budgivningsprocesserna i Sverige har fatt kritik for att ha ett forcerat tempo

vilket leder till att priserna pa bostadsmarknaden skenar ivig.’'

Arrangerad budgivning eller falsk budgivning innebir att en deltagare i

budgivningsprocessen, deltar som spekulant enbart i syfte att driva upp

*® Miklarsamfundet, 2017 s. 44 ff.

* FMI, Pressmeddelande, 2016.

FMI, Arsredovisning, 2016.

*% Konsumentverket, Konsumentrapporten, 2017 s. 37-41.
*! Miklarsamfundet, 2017 s. 46.
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slutpriset pa det aktuella objektet. De oseridsa buden kan ldggas av bulvaner

som agerar for siljarens rikning men ocksé av fastighetsméklaren.

I NJA 2016 s. 39 fann HD en kvinna, (X), skyldig till bedrégeri efter att ha
lagt falska bud vid forsiljningen av hennes forildrars bostadsritt. Aklagaren
drev malségandenas, (makarna Y), skadestaindsansprdk om 200 000 kr som
de menade att de var berittigade till pga. den falska budgivningen.
Utropspriset pa bostadsrétten var 3 400 000 kr men den saldes sedermera for
3260 000 kr till de hdgst bjudande, makarna Y. Overltelsen foranleddes av
en budgivning dir en budgivare hade bjudit 3 000 000 kr, varefter X lade ett
bud i forfalskat namn pa 3 100 000 kr och dérefter ett pa 3 175 000 kr.
Makarna Y bjod 3 200 000 kr varefter X bjod 3 250 000 kr. Makarna Y lade
sedan det vinnande budet pd 3 260 000 kr. X fanns skyldig till bedrageri
men HD konstaterar ocksa att det inte helt gar att faststilla hur de falska
buden har paverkat utvecklingen av budgivningen. Vid bedémningen av
skadestandsfrdgan ska skadan berdknas genom skillnaden mellan det av
koparna betalda priset och det pris som hade blivit om inte falska bud hade
lamnats. De falska buden skapar osdkerhetsmoment i utrdkningen av skadan
pa s vis att det inte med sdkerhet gér att séga till vilket pris sdljarna skulle
accepterat att silja. Inte heller gr det att siga om den budgivare som lade
budet pa 3 000 000 kr hade kunnat ldgga nadgot mer konkurrerande bud mot
makarna Y om X inte hade lagt det falska budet pa 3 175 000 kr. HD
konstaterar forvisso att det vid pastddd skada, ar den skadelidande som har
bevisbordan men de menar samtidigt att osékerheten bor gé ut over
skadegoraren som genom sitt bedrégeri skapat osédkerhetsmomenten. HD
kom séledes fram till att skadan minst uppgick till det yrkade beloppet péd
200 000 kr och att X skulle utge detta.”

For att finnas skyldig till bedrageri krivs dels uppsat enligt 1 kap. 2 §
brottsbalken (1962:700), BrB, dels att det ar stillt utom rimligt tvivel att

2 Prop. 2010/11:15 5. 34 f.
FMI, Faktablad, 2012.
¥ NJA 2016 's. 39.
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personen ifraga ir skyldig till brottet.’* I tvistemal stills inte riktigt lika
hoga krav pd bevisningen. Bevisbordan ligger traditionellt p4 den som
pastar skada, bittre rétt till egendom, etc. Beviskravet kan ocksa variera men

som regel ska ett pastiende vara styrkt.”

* NJA 1980 s. 725.
3> Nordh, SvJT 2012 s. 781 ff.
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4 Avtals ogiltighet och
jamkning av avtalsvillkor

4.1 Allmant om avtal

Formkravet vid kop av fast egendom é&r ett undantag frén reglerna om anbud
och accept i lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade, AvtL. Formkravet innebdr att ingen part dr
bunden av sitt bud innan formkravet dr uppfyllt och kan saledes frantrdda
nirsomhelst under budgivningsprocessen.*® Bundenhet nas forst nir bada
parter har skrivit pa kopehandlingarna vilket brukar kallas for
omsesidighetsprincipen.’” Avtalslagen och allminna avtalsrittsliga principer
giller 1 Ovrigt dven vid kop av fast egendom, om &n nagot mer begrénsat

pga. formkravet.”®

En av de grundldggande avtalsrittsliga principerna dr att avtal ska héllas -
pacta sunt servanda. Denna princip korrelerar med principen om avtalsfrihet
vilken innebér en frihet for individer att inga avtal med vem de vill och med
vilka avtalsvillkor de vill. Dessa principer anses vara grundbultar for en
fungerande marknadsekonomi men ibland maste avtalsbundenhet ge vika

for sirskilda ogiltighetsgrundande omstindigheter.”

I 3 kap. avtalslagen dterfinns lagbestimmelser om rittshandlingars
ogiltighet och jaimkningsregler. Under avsnitt 4.2-4.4 avhandlas de
ogiltighetsgrunder eller erséttningsgrunder som frimst skulle kunna bli

aktuella vid falsk budgivning.

36 Grauers, 2016 s. 30.

T Aa.s. 47.

¥ Aa.s. 29 ff.

3 Adlercreutz m.fl., 2016 s. 28.
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4.2 Culpa in contrahendo

Budgivning foregér ofta avtalsslut vid fastighetsdverlatelse och som ovan
ndmnt saknar bud bindande verkan. Dock har det diskuterats om det rdder
ett prekontraktuellt ansvar for de férhandlande parterna. Saledes, ett ansvar
in contrahendo.*® Avtalsforhandlingar fors som regel pa egen risk men
ibland kan ersdttning utga vid uteblivelse av avtal. Culpa in contrahendo
innebdr ett klandervirt beteende i samband med ingdende av avtal. Det
krévs saledes att en forhandlande part har handlat oaktsamt och givit den
andre parten uppfattningen att avtal ska komma till stdnd.
Skadestdndsansvar kan dd komma ifraga, vanligtvis till det negativa

intresset men 4ven ersittning utver det kan bli aktuellt.*'

Professor Jan Kleineman har anfort att det finns ett rittspolitiskt motstdnd
mot ett prekontraktuellt ansvar vid fastighetskop da detta tros urholka
formkravet men Kleineman menar att de réttspolitiska skél som anfors
saknar tyngd. Kleineman argumenterar for att det rdder ett prekontraktuellt
ansvar dven vid fastighetskop dé ett vardslost handlande inte rimligen kan
skyddas av skadestandsrittslig immunitet. Skadestdndsansvaret ska dock
grundas pd att den hoga troskeln for culpa dr uppfylld och resterande

ansvarsrekvisit uppfyllda.*

I rattspraxis har pa senare ar konstaterats att ett prekontraktuellt ansvar kan
aktualiseras vid fastighetskop. I ett rittsfall frdn 2012 tog HD upp frdgan om
culpa in contrahendo vid fastighetskop, obiter dictum. HD konstaterade att
’det inte [kan] finnas ndgot absolut hinder mot att lagga allminna
lojalitetshinsyn till grund for en rétt till erséttning enligt principerna om
culpa in contrahendo nér det géller fastighetskop(...). Har en kdpare av
oaktsamhet skapat en befogad men i sak oriktig tillit hos sdljaren om att ett
bindande avtal om fastighetskop har ingatts eller kommer ingas och har

séljaren drabbats av kostnader eller annan skada dérfor att han har handlat

“0 Hellner m.fl., 2015 s. 40 f.
4! Adlercreutz m.fl., 2016 s. 150 f.
42 Kleineman, JT 1993/94 s. 436 ff.
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pa grundval av denna tillit, sa bor det — beroende pa de ndrmare
omstdndigheterna - kunna medfora skyldighet att utge skadestind enligt

tillitsintresset. Motsvarande ansvar bér en séljare ha.”.*

4.3 Svek enligt 30 § avtalslagen

Enligt 30 § AvtL ar en rittshandling ogiltig om den foretagits av en part
som varit svikligt forledd av motparten eller om motparten insett eller borde
insett att en tredje part svikligen forlett den réttshandlande. Tillimpningen
av 30 § AvtL ér restriktiv.** Enligt 30 § 2 st. AvtL rader presumtion att
motparten framkallat rattshandlingen om han eller hon svikligen uppgett
eller fortigit omstandigheter som kan antas vara av betydelse for
rittshandlingen. Bevisbordan ligger pad motparten att visa att det svikliga
forfarandet inte har inverkat pa den réttshandlande. Denna bevisborda giller
dock inte nér en tredje part gjort sig skyldig till det svikliga forledandet. Det
kan dock diskuteras om det inte finns anledning att i vissa situationer

likstélla motparten med den tredje parten.*

Det svikliga forledandet kan ske genom ldmnande av oriktiga uppgifter men
ocksa genom fortigande. De oriktiga uppgifterna maste avse fakta och inte
asikter eller subjektiva virderingar for att kunna utgora grund for svek.*®
Svek genom fortigande &r svart att bevisa och det stélls hogre krav pé vilka
fortiganden som kan riknas som vilseledande &n 1dmnande av oriktiga
uppgifter. Fortigandet ska ske i syfte att vilseleda och den forledande ska
veta om att uppgifterna dr av vikt for motparten, att fortigandet sker
medvetet och att syftet dr att f4 motparten att foreta en rattshandling med ett

visst innehall som denne inte annars skulle ha gjort.*’

For att ogiltighet ska intrdda krévs att motparten har lamnat oriktiga

* NJA 2012 s. 1095, punkt 21 i domen.
*4 Munukka, Lexino, 2013.

* Adlercreutz mfl., 2016 s. 281.

* Ramberg & Ramberg, 2014 s. 113.

* Munukka, Lexino, 2013.
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eller fortigit uppgifter och att denne gjort det med avsikt att forleda.*® Det
kravs vidare kausalitetssamband mellan férledandet och den vidtagna
rittshandlingen. Det fordras alltsa att det svikliga forledandet ska ha direkt
samband med att parten foretagit rattshandlingen eller i vart fall pdverkat
innehallet i rattshandlingen. God tro hos motparten utesluter ogiltighet men
for god tro krévs att en tredje part svikligen har forlett den réttshandlande
och att motparten inte haft eller borde haft vetskap om detta.

Det &r osékrare hur ondtrosrekvistet ska tillimpas vid anvdndandet av en
mellanman vid avtalsslut. Om mellanmannen agerar med fullmakt att tréffa
avtal torde det for ogiltighet riacka att visa ond tro hos antingen huvud- eller
mellanman. Om mellanmannen agerar som mellanhand och t.ex. enbart tar
emot anbud for huvudmannens ridkning ar det osdkrare om huvudmannen
kan tillrdknas mellanmannens onda tro. Axel Adlercreutz m.fl. menar dock
att detta undergréver det skydd en motpart eller kund ska tillforsékras enligt
ogiltighetsreglerna och att det darfor borde vara tillrackligt att
mellanmannen har befogenhet att férhandla och ta emot anbud for att
huvudmannen ska kunna tillriknas dennes onda tro.* Det finns tendenser i
rittspraxis som skulle kunna tala for att ricker med befogenhet att forhandla
eller ta emot anbud for att huvudmannen ska tillrdknas mellanmannens
oriktiga uppgifter vid avtalstolkning men det ar osdkert om utfallet skulle bli

detsamma vid ogiltighetsfall.”’

Den straffréttsliga motsvarigheten till 30 § AvtL &r bedrdgerii 9 kap. 1 §
BrB och medan en straftbar gérning alltid torde leda till civilrattslig
ogiltighet sd krévs inte straffbarhet for att en réttshandling ska anses
ogiltig.”' Enligt 9 kap. 1 § BrB krivs det att rittshandlingen inneburit skada
for den réttshandlande och vinning for motparten. Enligt 30 § AvtL krivs
inte skada och vinning utan det racker att rattshandlingen framstar som

ofordelaktig for den réttshandlande. 30 § 2 st. AvtL innebér en bevisldttnad

8 NJA 1985 s. 178.

4 Adlercreutz m.fl., 2016 s. 279-288.
0 Jfr. NJA 1986 s. 596.

51 Se avsnitt 3.2.
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for den réttshandlande parten vilken det inte finns ndgon motsvarighet till i

bedrigeribrottet.”

Rittsfoljden av svek enligt 30 § AvtL innebdr ogiltighet och siledes att
bundenhet bortfaller, parterna befrias frn prestation eller att
rittsforhallandena dterga till sésom de var innan.> Det #r enbart den
vilseledda parten som kan &beropa ogiltighet och det dr enbart efter
aberopande av ogiltighet som rittshandlingen kan anses ogiltig.”* Svek kan
dven ligga till grund for ett skadestandsansprik som kan forenas med
ogiltighet eller ensamt aberopas, om sveket har lett till skada.
Skadestdndsskyldighet kan dven &ldggas den som medverkar till ett svikligt
forledande trots att denna inte star i avtalsforhallande med den som blivit

forledd.”

4.4 Jamkning enligt 36 § avtalslagen

36 § AvtL kan bl.a. bli tillimplig om det forekommit oegentligheter vid
avtals ingdende vilket orsakat att ett avtalsvillkor framstar som oskéligt och
villkoret kan d jadmkas. Detta gor 36 § AvtL till ett komplement till
ogiltighetsreglerna i 28-33 §§ AvtL. 36 § AvtL infordes for att domstolarna
skulle fa 6kad befogenhet att intervenera i avtalsforhallanden och ger
uttryck for att avtalsfriheten inte ér helt oinskrinkt.”® Av 36 § 2 st. AvtL
framgdr att konsumenter eller den som annars intar en underldgsen stéllning
ar 1 skyddsbehov, varav detta sirskilt ska beaktas vid provning av ett
avtalsvillkors skalighet. Vid tillimpningen av 36 § AvtL méiste en
avvigning mellan skyddsbehov och avtalsbundenhet ske, utifran var enskild
klausul. En tillsynes oskélig klausul kan vigas upp av att avtalet i sin helhet

ar skiligt. Om domstolen finner att ett avtalsvillkor ar oskéligt kan villkoret

2 Aa.s. 279 ff.

>> Ramberg & Ramberg, 2014 s. 124.
>* Adlercreutz m.fl., 2016 s. 290.

> Aa.s.260 f.

NJA 2005 s. 608.

% Prop. 1975/76:81 s. 1 f.
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jamkas eller asidosattas. I vissa mer prekéra fall kan dven jimkning av andra

delar av avtalet ske eller sa kan avtalet helt limnas utan avseende.”’

Vad som kan utgdra ett oskiligt avtalsvillkor kan bl.a. bedémas mot
bakgrund av tvingande lagregler som genom en analog tolkning kan ticka
dven det aktuella avtalsvillkoret men dven dispositiva lagregler om de
grundar sig 1 ett rattspolitiskt stdllningstagande. Ett avtalsvillkor som inte dr

i enlighet med gott affarsskick kan ocksa utgora ett oskiligt villkor.”®

57 Adlercreutz m.fl., 2016 s. 333 f.
¥ 50U 1974:83 5. 131 ff.
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5 Gallande ratt i Norge

5.1 Giltigt kop av fast egendom

I Norge regleras kop av fast egendom i lov om avhending av fast eiendom av
3. juli 1992 nr. 93.°° 11 kap. 1-3 §§ avhendingsloven framgér att muntliga
avtal géllande kop av fast egendom géller i samma utstrackning som
skriftliga avtal. Det dr foljaktligen tillrackligt med muntligt anbud och
accept for att kopet ska anses giltigt om inte nagon av parterna kréver att det
ska vara skriftligt.”* Om en kopare oberittigat drar sig ur ett bindande avtal
kan detta fa konsekvenser i form av erséttnings- och rénteansvar gentemot

siljaren enligt 1 kap 5 § jamte 3 kap. 7 § avhendingsloven.’'

Avhendingsloven behandlar framst sakréttsliga spdrsmél samt vad som
giller vid avtalsbrott medan avtalsslut regleras i den norska avtalslagen, lov
om avslutning av avtaler, om fuldmakt og om ugyldige viljeserklceringer av

31. mai 1918 nr. 4, vilket jag aterkommer till under avsnitt 5.3.

5.2 Fastighetsmaklarens ansvar

Fastighetsmiklarens arbetsuppgifter regleras framst i
eiendomsmeglingsloven av 29 juni 2007 nr.73.°® Fastighetsméklaren
fungerar som mellanman vid dverlételse av fast egendom enligt 1 kap. 2 §
eiendomsmeglingsloven. Fastighetsmédklaren handlar pa uppdrag av
antingen séljare eller kopare. I praktiken dr det dock oftast séljaren som
ingar ett uppdragsavtal med en fastighetsmiklare som ska verka for att
sdljaren far ett s& bra pris som mojligt for sin egendom men denne ska
fortsatt iaktta omsorgsplikt och god méklarsed gentemot bada parter, vilket

regleras i regleras i 6 kap. 3 § eiendomsmeglingsloven.®* Enligt 3 kap. 6 §

> Hidanefter benamnd avhendingsloven

% Bergsaker, 2013 s. 17 f.

%! Bergsaker, 2010 s. 472 ff.

62 Hadanefter benamnd avtaleloven.

% Hiadanefter benamnd eiendomsmeglingsloven.
%4 Bergsaker, 2010 s. 81 f.
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eiendomsmeglingsloven har fastighetsméklaren tystnadsplikt i forhallande
till vad denne far reda pa genom sin yrkesutdvning, om ndgons personliga

forhallanden.

I sin avhandling diskuterar Trygve Bergsaker om fastighetsméklaren dven
har en omsorgsplikt gentemot budgivare vilket Bergsaker fastslér ar fallet.®’
Bergsédker menar att god fastighetsméaklarsed utgors av en rittslig standard
och inte en etisk sadan. En rittslig standard ger varken frihet att anvénda sitt
eget skon men inte heller nagra bestimda kriterium, utan snarare en

méttstock vars betydelse far sokas i andra killor.®

En central problemstillning i Bergsékers avhandling dr vad omsorgsplikten
och goda fastighetsméklarsed innebar vid forsiljning genom budgivning.
Bergséker konstaterar bl.a. att merparten av drendena hos den norska
motsvarigheten till FMI ror budgivning. Bergsaker menar vidare att
fastighetsméklarens ansvar ser olika ut gentemot de olika parterna — séljare,
kopare och budgivare. En avvigning far dérfor goras sa att god
fastighetsmiklarsed bist mojligt efterfoljs gentemot alla parter.®”’
Fastighetsmiklaren ska verka for att sédljaren ska {4 bésta mdjliga pris pa sin
egendom och ges prioritet i sjdlva séljfasen men detta ska goras inom ramen
for god fastighetsmiklarsed. Samtidigt har kdparen ett behov av en séker
kopprocess. Enligt 1 kap. 1 § egendomsmeglingsloven ska omséttning av
fast egendom med hjdlp av fastighetsméklare ske pé ett ordnat och tryggt
vis. Bergsédker patalar att det darfor inte ar sikert att sdljarens intresse alltid
viger tyngre.®® I forarbetena till eiendomsmeglingsloven framhivs dven en

6nskan om att budgivningsprocessen ska vara s transparent som majligt.””

Fastighetsmiklaren &r skyldig att ombesorja s att tempot pd budgivningen
inte blir for hogt. Fastighetsméklaren ska darfor rada budgivare att ge ldngre

acceptfrist om denne givit en uppenbart for kort sddan och patala att en for

% A.a.s. 137 ff.

% A.a.s. 125 och 251ff.
7 Aa.s.313f

% Aa.s.326f

% NOU 2006:1 s.12.
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kort acceptfrist kan leda till att sdljaren inte godtar budet, enligt 6 kap. 3 §
eiendomsmeglingsforskrift 10. November 2006 nr 1226.”° Men det ir
séljaren som bestimmer vilket anbud han eller hon vill anta.
Maiklarbranschorganisationer i Norge har tillsammans med konsumentorgan
utarbetat vissa riktlinjer for att gora budgivningsprocessen tryggare. Dessa
riktlinjer dr inte rdttsligt bindande men kan fa indirekt inverkan pé vad som

kan anses vara god fastighetsméklarsed.”’

5.3 Budgivning

I Norge siljs sillan privatbostéder till fastpris utan kdpeskillingen bestdms
ofta av en foregdende budgivning. Ett bud vid en budgivning utgdr ett anbud
vilken blir bindande nér det kommit till séljarens kéinnedom. Dessforinnan
kan budet aterkallas enligt 1 kap. 7 § avtaleloven. Avtalsslut nds om
sdljarens accept natt fram till budgivaren innan acceptfristen 16pt ut enligt 1
kap. 2 § avtaleloven. Att det kommer in ett 6verbud frdn en annan budgivare
innebadr inte att de tidigare lagda buden inte 4r bindande. Utdver
avtalelovens regler om hur avtal sluts finns inga regler om sjdlva

budgivningsprocessen eller rittigheter och plikter vid denna.”

Fastighetsmiklaren &r skyldig att fora journal 6ver de inkomna buden enligt
3 kap. 5 § eiendomsmeglingsloven. Vidare stadgas i 6 kap. 4 §
eiendomsmeglingsforskrift att sdljare och slutgiltig kopare ska fa kopia dver
journalen, samt att dvriga budgivare har ritt att begdra ut en anonymiserad

kopia pa journalen.

Trygve Bergsdker menar att det finns flertalet fordelar att vélja budgivning
som forsiljningsform. Det ér frimst en fordelaktig forsiljningsform sett till
sdljarens Onskan om att fé ett sa bra pris som mdjligt pa sin egendom. Det

kan @ven vara till fordel for potentiella budgivare d& budgivning 6ppnar upp

" Hidanefter benamnd eiendomsmeglingsforskrift.
! Bergsaker, 2010 s. 318 ff.
7 A, 8316 ff.
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for mer flexibilitet an forsdljning till fast pris da fler far mojlighet att delta

och potentiellt bli kopare.

Bergséker lyfter dven fram nackdelar med budgivning. Bergsaker menar
bl.a. att budgivning kan locka fastighetsméklare eller siljare att komma med
oriktiga upplysningar, missvisande eller ofullstindig information om buden
som lagts och pa sa vis paverka slutpriset. Detta kan bl.a. ske genom
pahittade bud av séljare, bulvan eller fastighetsmiklare. Vidare kan det hoga
tempot som ofta rader vid budgivning leda till o6vervidgda beslut av sévél

kopare som siljare eller miklare.”

Bergséker foreslar flertalet 16sningar pd hur budgivningsprocessen kan bli
tryggare for alla inblandade. Bergsdker pakallar mer information och
kontroll for att budgivare sjédlva ska kunna kontrollera de andra buden och
védrdera om de vill buda hogre. Bergsaker menar att fastighetsméklaren
innanfor ramen av sin tystnadsplikt kan ge andra budgivare information
kring konkurrerande bud. Bergsdker menar ocksa att det skulle gi att
etablera kontrollmekanismer for buden genom att budgivare far tillfdlle att
f4 insyn 1 skriftliga bud eller ta kontakt med den som lagt ett konkurrerande
bud.” En invindning mot full insyn 4r dock att siljaren pa sa vis kan ta
kontakt med intressenter och ingd avtal, vilket utestanger de andra i
budgivningen. Sammantaget synes Bergséker anse att fordelarna med insyn

i budgivningsprocessen viger over.’

3 Aa.s. 336 ff.
" Aa. s 341 T,
5 Aa.s. 392 ff.
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6 Analys

6.1 Jamforande slutsats

I avsnitt 2-3 och 5 har uppsatsens forsta och andra fragestéllningar
besvarats. Darfor kommer analysen dgnas 4t att besvara den tredje och

fjarde fragestillningen.

Det finns flertalet likheter mellan svensk och norsk lagstiftning kring
budgivning. Med anledning av att budgivning dr oreglerat i bada linderna
fér regleringarna kring kop av fast egendom samt fastighetsméklares
verksamhet en direkt paverkan hur budgivningsprocessen utformas. Hur
budgivningsprocessen ser ut och nér bindande avtal tréiffas, far i sin tur
paverkan pé falsk budgivning samt dess civilrittsliga konsekvenser och i det

avseendet skiljer sig Norge och Sverige ét.

I Norge ér buden bindande och bindande avtal kan triffas muntligt. En
oserids budgivare som ldgger bud utan att ha en vilja att bli bunden skulle
saledes inte kunna ta tillbaka sitt bud. Enligt norsk lagstiftning kan en
kopare bli dlagd ersdttningsansvar om den inte fullfoljer sina forpliktelser
och t.ex. drar sig ur avtalet. Genom de muntliga bindande buden skapas
tillsynes ett prekontraktuellt hinder mot falsk budgivning i Norge. En stor
skillnad gentemot Sverige rader pa detta omrade, dé det enligt svensk
lagstiftning krévs att formkravet &r uppfyllt for att ett ersdttningsansvar ska

kunna aktualiseras.

Det far dock antas séllan vara sé att en oserios budgivare agerar enbart pa
eget bevdg, utan i praktiken torde oseridsa budgivare oftast agera pa
uppdrag av sdljaren. Saledes hindrar inte bindande bud forekomsten av falsk
budgivning. Om en oserids budgivare agerar pa uppdrag av séljaren kan

dessa i samrad forsoka driva upp kopeskillingen.

Det finns ménga likheter mellan svensk och norsk lagstiftning kring
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fastighetsméaklarens forpliktelser. Fastighetsméklaren ska enligt bada
landernas lagstiftning agera som en opartisk mellanman och iaktta
omsorgsplikt och god fastighetsméklarsed gentemot bade siljare och
kopare. Den diskussion som Trygve Bergsaker for kring att den goda
fastighetsméklarseden dven géller gentemot budgivare har jag inte patriffat
en motsvarighet till i den svenska diskussionen. Att den norska
méklarbranschen har utarbetat riktlinjer om budgivning, tillsammans med
konsumentorganisationer anser jag tyder pa att diskussionen kring

fastighetsméiklarens ansvar adr mer utvecklad i Norge &n i Sverige.

Insynen i1 budgivningsprocessen ér snarlik i Norge och Sverige. Enligt bada
rittsordningarna ska fastighetsmiklaren fora en anbudsjournal som
sedermera séljare och kopare far tillgang till. I Norge kan dock de andra

budgivarna begira ut en anonymiserad version av budgivningsjournalen.

Lagstiftning kan vara ett medel att styra individers handlingsmonster. Vad
giller falsk budgivning och lagstiftningen idag, i s&vél Norge som Sverige,
ar risken att bli upptéickt liten och konsekvenserna for den som underléttar
eller medverkar till falsk budgivning &r sma, for att inte sdga obefintliga.
Budgivningsprocessen framstar saledes inte helt tillfredstillande varken i
Norge eller Sverige sett till de argument som bade Bergsaker och
Konsumentverket anfor.”® Mot bakgrund av detta tror jag inte att ett
inforande av bindande bud i Sverige skulle motverka falsk budgivning

namnvart.

6.2 Rattspolitisk diskussion

Detta avsnitt fokuserar pa uppsatsens fjarde fragestdllning. Nedan aterfinns
en kritisk granskning av gdllande rittsldge i Sverige samt en diskussion de

lege ferenda.

Den réttspolitiska diskussionen som omhuldar avtalsritten bottnar i

76 Se avsnitt 3.1 och 5.3.
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principen om pacta sunt servanda och att det finns ett intresse av
sjdlvreglering pa4 marknaden, men ibland finns det behov av skyddsreglering
for enskilda. Detta framgér av t.ex. 36 § AvtL vilken fastslar att vid
bedomning av avtalsvillkors skélighet ska sérskild hdnsyn ska tas till om

avtalsparten dr konsument eller om denne annars intar en utsatt stdllning.

I NJA 2016 s. 39 fanns falsk budgivning utgdra bedrégeri. For den enskilde
individen och tillika brottsoffret kan mojligtvis en kénsla av upprittelse
infinna sig efter att en gdrningsman fatt en straffréttslig dom men vid
formogenhetsbrott, likt bedrégeri, hdvdar jag att behovet av ekonomisk
kompensation dr minst lika stort om inte storre. De lagre beviskrav som
rader i tvistemal skulle kunna gora det lattare att bevisa civilrattslig
ogiltighet eller gora jimkning gillande, dn att & en person félld for brott
varav jag nu kommer redogdra for mojliga utfall och fordelar med att

aberopa civilrattslig ansvarsgrund vid falsk budgivning.

Jag ser en potentiell utveckling av réttspraxis géllande civilréttsligt ansvar
vid falsk budgivning som dels ar till forman for séljare, dels till forman for
kopare. Det synes rdda en 6kad acceptans av culpa in contrahendo vid
forhandlingar om fastighetsoverlatelser. Culpa in contrahendo &r en prekir
situation. A ena sidan finns ett intresse att uppritthalla friheten i
avtalsforhandlingar men & andra sidan bor illojala handlingar motarbetas i
lagstiftning och réttskipning. Detta dr en situation som kan stora
budgivningsprocessen till nackdel for séljaren och angrinsar till
falskbudgivning eftersom det ror sig om icke-seridsa bud. Likt Kleineman
anser jag att en 6kad acceptans for culpa in contrahendo vid uteblivna

fastighetskop skulle kunna stivja oserids budgivning.

Svek enligt 30 § AvtL skulle kunna konstituera ogiltighet av kdpeavtalet
samt skadestdndsansvar. Enligt forarbetena ska 30 § AvtL tillimpas med
restriktivitet. Det krévs restriktivitet for att kunna upprétthdlla en stabilitet i
avtalsforhdllanden men samtidigt méste otillborliga affarsmetoder leda till

att den felfordelade parten kan frigdras fran sina forpliktelser och att avtalet
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ogiltigforklaras. Svek skulle kunna goras gillande vid flertalet olika
scenarion av falsk budgivning. T.ex. om séljaren ingar ett avtal med en
kopare som siljaren ldmnat oriktiga uppgifter till, om vilka tidigare bud som
lagts under budgivningen och koparen blir svikligt forledd av dessa
uppgifter. I fall dir en tredje part ldmnar oriktiga uppgifter och séljaren
insett eller borde ha insett detta, skulle svek kunna goras géllande gentemot
sdljaren. Detta skulle kunna vara en situation dir fastighetsméklaren ldmnar
oriktiga uppgifter om bud till kdparen nér séljaren dr i ond tro angdende de
oriktiga uppgifterna. Vidare skulle sdljaren kunna tillrdknas en mellanmans
onda tro. Mellanmannen utgdrs ofta vid bostadsforséljning av en
fastighetsméklare men som konstaterat under avsnitt 4.2 s ar det osdkert
om siljaren skulle tillrdknas fastighetsméklarens onda tro i detta fall
eftersom en fastighetsmédklare som regel inte har full behorighet utan frédmst
formedlar anbud. Jag anser inte att det skulle vara en positiv rittsutveckling
om séljare blev tillrdknade sin fastighetsméklares onda tro om séljaren dr en
privatperson och dd kdpare har mdjlighet att rikta skadestandsansprak direkt

mot fastighetsméklaren enligt 25 § FML.

Niér det ror falsk budgivning kan det poneras att de flesta kopare vill behalla
bostaden de kopt men fa skadestand for det belopp som de falska buden har
drivit upp kopeskillingen med. Trosklarna for att bevisa svek dr forvisso
lagre &n vid bedrégeri men det kan vara svart att styrka ond tro varav ett
aberopande av 36 § AvtL skulle kunna vara fordelaktigt. 36 § AvtL kan
tillampas for att jaimka avtalsvillkor som &r oskéliga till f6ljd av
oegentligheter vid avtalets ingdende vilket limnandet av falska bud torde
anses vara. Tilldggas kan ocksa att sérskild hinsyn ska tas till avtalsparter
som &r i en utsatt stéllning, vilket jag hdvdar att en kopare eller budgivare
maste anses vara. Det har ldnge varit en sdljarens marknad pa
bostadsmarknaden, sett till det hoga tempot pa budgivningar som driver upp
priserna. Det gar dven att argumentera for att koparen och séljaren inte ér
jambordiga da fastighetsmiklaren i praktiken har ett ndrmre band till
sdljaren om denne dr uppdragsgivare. Sett till syftet med inférandet av 36 §

AvtL borde lagrummet bli tillampligt vid forekomst av falska bud och
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saledes jaimkning av kopeskillingen till vad som kan anses skiligt, bli

mbilig.

Det dr mojligt att argumentera fOr att ett bostadskdpeavtal inte kan anses
ogiltigt eller oskéligt da kopeskillingen 1 mangt och mycket styrs av
marknadens efterfragan och virdering av egendomen. Emellertid maste det
faktum att budgivningsprocesserna som regel héller ett hdgt tempo och att
kopet ofta dr av stor ekonomisk vikt for den enskilde tas i beaktning. Ett
visst métt av spekulation vid bostadsforséljning genom budgivning kan
méhinda vara ofrdnkomligt. Likvil har falsk budgivning funnits utgdra en
brottslig handling varav rittsordningen dven borde mojliggora for

civilrittsliga konsekvenser.

Som konstaterat under avsnitt 6.1 sa har d&ven Norge en otillfredsstdllande
situation géllande budgivningsprocesser. Bindande bud hindrar inte séljare
fran att agera ohederligt eller oseridsa budgivare frén att ligga bud om detta
sker 1 samrad med séljare eller till och med fastighetsméklare. Formkravet
har ett starkt faste i den svenska lagstiftningen och hindrar &ven odverténkta
beslut och saktar ner kdpprocessen om én inte budgivningsprocessen. Det

kréavs foljaktligen andra atgirder for att motverka falsk budgivning.

Jag delar konsumentverkets uppfattning om att det krévs fordndringar i
lagstiftning och fastighetsméaklarpraxis for att kunna motverka falsk
budgivning. Att genomfOra identitetskontroller av budgivare skulle
formodligen stoppa vissa oseridsa spekulanter fran att delta i budgivningen
dé det skapar en storre risk att bli upptackt. Vidare skulle transparensen i
budgivningsprocesser 6ka genom att ge samtliga budgivare tillgang till
budgivningsjournalen. Aven de budgivare som inte blir slutgiltiga kdpare
kan ju anses vara felférdelade vid forekomst av falsk budgivning och
saledes ha intresse av att fi insyn i budgivningsjournalen. Konsumentverket
foreslar att Fastighetsméklarinspektionen ska fa utdkad befogenhet att utdva
tillsyn genom att dven utdva tillsyn 6ver méaklarforetagen. Jag ar osdker pa

om detta ensamt skulle stdvja forekomsten av falsk budgivning eller leda till
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en tryggare budgivningsprocess. Det skulle ocksé bli en statsfinansiell fraga.
Diremot dr jag av den uppfattningen att om Fastighetsmaklarinspektionen
skulle fa befogenhet att utfarda foreskrifter s& skulle en mer enhetlig
budgivningspraxis kunna utvecklas och det skulle d&ven kunna utgora

véigledning for vad den goda fastighetsméklarseden innebér i svensk rétt.

Jag anser mot bakgrund av Bergsékers diskussion kring god
fastighetsméaklarsed att denna ska iakttas &ven mot budgivare. Att kdparen
ges tillfdlle att kontrollera budgivningsjournalen innan paskrift av
kopehandlingar sdsom Konsumentverket foresprakar, skulle ocksé kunna fa

féste 1 branschpraxis och pé sa vis hindra att avtal ingés pé oriktiga grunder.

Ibland finns ett samhills- och konsumentintresse av att avtalsfriheten
kringskérs varfor det vore efterstradvansvért med en utveckling i réttspraxis
med civilréttsliga konsekvenser av falsk budgivning. En serids och trygg
bostadsmarknad, for alla inblandade parter, borde &dven vara av prioritet i
lagstiftarens 6gon. Manga atgérder kan vidtas genom redan befintlig
lagstiftning men genom inférandande av ovan foreslagna lagregler skulle
transparensen kunna 6ka betydligt 1 budgivningar vid
privatbostadsforséljningar och pa s vis stdvja incitamenten for falsk

budgivning.
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