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Sammanfattning 76 %

Dolda bud &r ett fenomen som forekommer bade i heta och i mer
avvaktande marknadslagen. Under en tid har Maklarsamfundet

fatt indikationer pa att dolda bud blivit allt vanligare pa flera lokala
marknader. Med stod av nyligen genomfdrda enkéater kan vi visa bade
fastighetsmaklares och konsumenters erfarenheter av och attityd till dolda
bud.

Av fastighetsmaklarna uppger
sig vara overvagande negativa
till fenomenet dolda bud.

39% av fastighetsmaklarna uppger att
dolda bud ar ganska eller mycket vanligt.

18% av kopsumenterna har under de
senaste tre aren varit inblandade i en
budgivning dar dolda bud forekommit.

Rapporten bygger pa tva enkéater. Den ena riktade sig till registrerade
fastighetsmaklare, medlemmar i Maklarsamfundet. Enkaten skickades
ut 12/9-2022 och avslutades 20/9. Enkaten skickades till 6 200
fastighetsméaklare. 827 svarade. Det ger en svarsfrekvens pa drygt 13
procent.

D.(.eh andr? enkaten riktade sig till en“bostaldsk?nsumenter, alltsa bade "En bostadsmal’knad utan dOlda bud
saljare, kopare och spekulanter. Enkaten lag pa hemnet.se mellan 29/9 oo °
och 1/10. Undersdkningen besvarades av 1 699 personer. Sk“lle Val’a Oppnal’e, tYdllgal'e OCh

betydligt tryggare."



Om rapporten

Bakgrund

| Maklarsamfundets rapportserie “Marknadsinsikt” belyser
vi aktuella &mnen och foreteelser pa bostadsmarknaden.

| fokus star framfor allt konsumentfrdgorna. | den har
rapporten undersoker vi foreteelsen dolda bud. Dolda bud
forekommer, i varierande utstrackning, over hela landet.
Som den har korta rapporten visar ar det en féreteelse
som b&de konsumenter och fastighetsmaklare 6nskar
skulle forsvinna.

Rapporten redogor for de juridiska forutsattningarna i
budgivningsprocessen och forklarar hur foreteelsen dolda
bud fungerar. Med stéd av nyligen genomfdrda enkater
riktade till konsumenter och till fastighetsmaklare ger vi
dven en dagsaktuell bild av férekomsten av dolda bud pa
marknaden samt konsumenter och maklares attityd till
det.

Dolda bud minskar transparensen och forsvarar for
spekulanter att delta i budgivningen med samma
grundlaggande forutsattningar. Foreteelsen drabbar i
férsta hand de spekulanter som inte hunnit ldgga néagra
bud eller som inte far &terkomma med hégre bud i en
p&gdende budgivning. Aven séljaren kan kanna sig
missnojd om det efter kontraktsskrivningen kommer
fram bud som 6verstiger den avtalade kdpeskillingen.
For fastighetsmaklaren riskerar dolda bud att vacka
misstankar om slarv eller otillborligt agerande. Om flera
spekulanter l&gger dolda bud samtidigt kan en mycket
invecklad situation uppkomma. For fastighetsmaklaren
blir budgivningsprocessen och kommunikationen med
spekulanterna mer komplex. Risken ar stor att den
frustration och det missnéje som spekulanter kan uppleva
i budgivningar dar dolda bud férekommer riktas mot
fastighetsmaklaren.

En bostadsmarknad utan dolda bud ar betydligt tryggare
och mer transparent. Det finns mycket som kan goéras for
att gbra bostadsmarknaden tryggare och mer langsiktigt
hallbar. Ett bra forsta steg vore att var nya regering
tillsatter en utredning om hur ett forbud mot dolda bud
skulle kunna genomforas.

Underlag

Rapporten bygger pa tva enkater. Den ena riktade

sig till registrerade fastighetsmaklare, medlemmar i
Méklarsamfundet. Enkaten skickades ut 12/9-2022

och avslutades 20/9. Enkaten skickades till 6 200
fastighetsmaklare. 827 svarade. Det ger en svarsfrekvens
pa drygt 13 procent.

Den andra enkaten riktade sig till en bostadskonsumenter,
alltsd bade séljare, kdpare och spekulanter. Enkaten |ag
pa hemnet.se mellan 29/9 och 1/10. Undersékningen
besvarades av 1 699 personer.

Juridiska forutsattningar

Det ar séljaren som bestammer 6ver formerna for
budgivningen, och vem som ska fa képa bostaden.
Fastighetsmaklaren ska forklara de praktiska
forutsattningarna for en planerad budgivning for
spekulanterna.

Till skillnad fran i manga andra jamférbara lander ar

bud inte bindande i Sverige. Spekulanter har mdjlighet
att villkora bud. Fastighetsmdaklaren &r skyldig att

ta emot och vidarebefordra alla bud och villkor till
saljaren. Uppgifterna ska noteras i den budgivningslista
(anbudsforteckning) som maklaren ska 6verlamna till
saljaren och kdparen nar uppdraget slutfors, normalt vid
tilltradet. Det innebar att maklaren maste ta emot ett
bud som villkoras av att det till exempel ska vara dolt for
andra spekulanter eller att budet bara galler om séljaren
stéller in planerade visningar och skriver under kontraktet
inom en viss tid. Eftersom saljaren bestammer 6ver hur
budgivningen ska ga till s& kan séljaren ockséa &ndra sina
direktiv ndr som helst.

Dolda bud ar en taktik som spekulanter anvander

sig av i syfte att sétta press pa en séljare, fa ett

6vertag gentemot andra spekulanter och for att fa ett
snabbare avslut an vad som annars skulle vara fallet.
Det dr inte sdkert att dven séljaren tjdnar pé ett sddant
forfarande. Om séljaren kénner sig siker pa att det
dolda budet kan accepteras och avstar fran ytterligare
marknadsféringsatgarder ska maklaren medverka till att
en kontraktsskrivning kan genomfdras i enlighet med
parternas dverenskommelse.

Maklarens hantering av

dolda bud

Méaklaren kan i forvag inhamta saljarens installning till
dolda bud for att kunna lamna allman information till
spekulanter om detta. Det andrar daremot inte maklarens
grundldggande skyldighet att 4nda ta emot och
vidarebefordra ett villkorat bud. Nar en spekulant lamnar
ett dolt bud bdr maklaren tydligt upplysa spekulanten
om att séljaren kan agera pa tre satt 1. acceptera

budet, 2. bortse frédn budet eller 3. kommunicera budet
till andra spekulanter med information om villkoret,

dvs. att budet enligt villkoret inte géller nar det nu
kommunicerats med andra spekulanter. Maklaren ar inte
bunden av spekulantens instruktion vilket i praktiken
innebar att spekulanten bestammer éver sitt bud men att
uppdragsgivaren bestammer dver budgivningen.

En sadan upplysning fran méklaren ger dock
spekulanten majlighet att avsta frén villkoret och
eventuellt justera nivan pa det bud man 6nskar ldgga.
Méaklarens skyldigheter att ta emot, vidarebefordra och
notera samtliga bud i budlistan bér da omfatta bade
spekulantens forsta bud och det anpassade budet.

Det rad som Maklarsamfundet ger sina medlemmar &r att,
om det under en budgivning laggs ett dolt bud, sa boér
maklaren upplysa spekulanten om att det ar saljaren som
bestammer vilken betydelse budet ska fa i budgivningen,
och att séljaren kan ge instruktioner om att budet &nda
ska kommuniceras till andra spekulanter. Maklaren kan
inte utlova att spekulanten ska fa dterkomma och ldgga
ett alternativt eller hdgre bud. Om det dolda budet
kvarstar och ligger till grund fér en Gverlatelse bor
séljaren uppmarksammas sarskilt pa risken att en bortvald
spekulant kan dterkomma efter kontraktsskrivningen med
uppgifter om ténkta eller pahittade bud pa en hégre niva
an den slutliga kdpeskillingen.

Det lagreglerade kravet p& budgivningslista lagger ett
ansvar pd méklaren att i efterhand redovisa samtliga
bud och villkor till parterna. Syftet med kravet ar att
bidra till ett 0kat fortroende for budgivningsforfarandet.
Méklaren bor i alla sammanhang framhalla férdelarna
med att tillampa en dppen budgivning genom hela
formedlingsuppdraget.

"Det lagreglerade kravet pa
budgivningslista lagger ett
ansvar pa miklaren att i efter-
hand redovisa samtliga bud
och villkor till parterna. Syftet
med Kkravet ar att bidra till ett
okat fortroende for
budgivningsforfarandet.”




Relativt vanligt med dolda bud

Dolda bud &r ett fenomen som férekommer bade i
heta och i mer avvaktande marknadslagen. Under en
tid har Maklarsamfundet fatt indikationer pa att dolda
bud blivit allt vanligare pa flera lokala marknader. Med
stod av nyligen genomférda enkater kan vi visa bade
fastighetsmaklares och konsumenters erfarenheter av
och attityd till dolda bud.

Sett 6ver riket som helhet ar det 39 procent av de
svarande maklarna som upplever att dolda bud ar ganska
eller mycket vanligt. Aven om alla bostadsmarknader
delar vissa grundférutséttningar kan mycket ocksa skilja
sig at. Isoleras svaren till de 14n dar landets tre storsta
stader finns visar det sig att forekomsten av dolda

bud ar ndgot hégre i Stockholms 13n, dar 45 procent
svarar att det ar ganska eller mycket vanligt med dolda
bud. Motsvarande andel fér Vastra Gotalands lan ar

31 procent, alltsd 8 procentenheter lagre dn andelen

for riket som helhet. | Skéne 13n svarar 44 procent att

dolda bud ar ganska eller mycket vanligt férekommande.
Skillnaderna gar inte att forklara med att dolda bud framst
ar ett storstadsfenomen. Malmos befolkning utgor cirka
26 procent av hela lanets befolkning, medan motsvarande
andel for Stockholm &r 65 procent och Goéteborg 35
procent.

Till konsumenter stéllde vi frdgan om de under de
senaste tre aren varit inblandade i en budgivning dar
dolda bud forekommit. 18 procent av de svarande
konsumenterna har, under de senaste tre aren, varit
inblandad i en budgivning dar dolda bud férekommit. Det
kompletterar fastighetsmaklarnas bild att dolda bud ar ett
férhallandevis vanligt fenomen, som dessutom inte med
nodvandighet ska forknippas med en het marknad.

Férekomst av dolda bud. Fastighetsmaklare.
Hur vanligt férekommande uppfattar du att sa kallade dolda bud &r pa din lokala marknad?
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Férekomst av dolda bud. Konsumenter.
Har du, under de senaste tre aren, varit inblandad i en budgivning dér ett dolt bud férekommit?
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En utredning av hur dolda bud skulle kunna férbjudas vore ett stort kliv framat for konsumentskyddet pa
bostadsmarknaden.




Bade konsumenter och
fastighetsmaklare negativa

| enké&terna stalldes dven fragor om attityden till dolda fastighetsmaklare an konsumenter som har en

bud. Samstdmmigheten &r stor mellan fastighetsmaklare uppfattning om dolda bud. 46 procent av de svarande
och konsumenter. Foreteelsen dolda bud anses konsumenterna har ingen uppfattning i fragan eller vet
av en majoritet vara negativ. Cirka 75 procent av inte. En storre andel dn s&, 49 procent, anser ddremot
fastighetsmaklarna ar évervagande negativa till att spekulanters mojlighet att Iagga dolda bud ar
spekulanters maojlighet att Iagga dolda bud. Overvagande negativt.

Av forklarliga skal ar det betydligt storre andel

Diagram 3. Attityd till dolda bud. Fastighetsmaklare.
Har du en évervdagande positiv eller 6vervagande negativ syn pa maéjligheten for spekulanter att
ldgga ett dolt bud?

Varken positiv eller negativ -22%

Overvagande positiv IZ%
0

20 40 60

Diagram 4. Attityd till dolda bud. Konsumenter.
Har du en évervédgande positiv eller vervdgande negativ syn pa spekulanters maojlighet att ldgga
ett dolt bud?

Overvégande
positiv

Varken positiv
eller negativ

Overvégande
negativ

Vet ej

Starkt stod for forbud mot
dolda bud

Majoriteten av de svarande konsumenterna (56%) menar fastighetsmaklarkdren som i konsumentledet foljer ocksa

att dolda bud gor bostadsmarknaden mer otrygg och att ménga stiller sig positiva till ett forbud av dolda bud.

mindre transparent. Bland fastighetsmaklarna ar det hela 76 procent som
onskar ett sadant férbud.

Av den 6verviagande negativa synen pa dolda bud i saval

76% av fastighetsmaklarna tycker att
dolda bud bor forbjudas.



Diagram 5. Bor dolda bud férbjudas? Fastighetsmaklare.
Om det var méjligt, skulle du énska att dolda bud forbjéds?
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Dags att utreda forbud mot

dolda bud

Den svenska bostadsmarknaden blir allt mer transparent.
Genom att fastighetsmaklarna rapporterar in slutpriser till
Svensk Maklarstatistik kan tillforlitlig prisutvecklingsdata
tillgéngliggoras for bade konsument- och samhallsnytta.
En dominerande marknadsplats skapar 6versikt av
utbudet. Identifiering med bank-id blir allt vanligare

i budgivningarna. Maklaren ska enligt lag lamna en
budférteckning till séljare och kdpare. Budgivningen

ar dock fortfarande oreglerad, och det ar ofta i
budgivningsmomentet som fragor, missférstand eller
rentav missnoje kan uppsta.

Det ar mojligheten att villkora bud som mdjliggér dolda
bud. Den mojligheten ar viktig att vérna, da képare och
séljare maste kunna férhandla om mer &n bara priset. Till
exempel villkor for tilltrade. Att forbjuda dolda bud gors
inte i en handvandning. Det ar tvartom lika fundamental
som komplicerad juridik som behd&ver hanteras, och
konsekvenserna av forandringar mot en mer reglerad
budgivning kan bli Idngtgdende. Samtidigt &r behovet av
tydligare spelregler i budgivningen stort, vilket inte minst
de enkéter som den hir rapporten bygger pa visar. En
bostadsmarknad utan dolda bud skulle vara éppnare,

tydligare och betydligt tryggare. Darfor uppmanar vi den
nytilltrddda regeringen att initiera ett utredningsarbete
for att reglera budgivningsprocessen och féresla

vagar att forbjuda dolda bud. Avslutningsvis lamnar vi
nagra rekommendationer om mdjliga végar framat, och
fragestéliningar som en sadan utredning bor understka
och ta stallning till.

"Initiera ett
utredningsarbete
for att reglera bud-
givningsprocessen
och foresla vigar att
forbjuda dolda bud."

Ett forbud mot dolda bud?

Huvudregeln i svensk lag ar att muntliga avtal &r bindande
i samma utstrackning som skriftliga avtal. For att avgora
om ett avtal har slutits anvands den s kallade anbud-
accept modellen. For 6verlatelse av fast egendom

och bostadsratter kravs dock att vissa formkrav ar
uppfyllda for att ett avtal ska vara giltigt. For 6verlatelse
av fast egendom kravs enligt 4 kap. jordabalken en
skriftlig kdpehandling som skrivs under av képare och
saljare, dar kopeskillingen anges jamte en forklaring

att fastigheten 6verldts pa képaren. Vid dverlatelse av
bostadsratt tillampas inte formkraven i jordabalken,
utan istallet motsvarigheten i bostadsrattslagen. Aven
kop av bostadsratter ska alltsa vara skriftliga och
képehandlingar ska skrivas under av bade kbpare och
séljare. Anbud-accept modellen &r alltsa inte tillamplig
pa kop av bostdder. Muntliga avtal géller inte. Som
tidigare konstaterats har séljaren av en bostad sa kallad
fri prévningsratt. Det innebar att saljaren avgor nar,

till vilket pris och till vem som denne vill sélja. Bud ar
inte bindande, och en budgivare kan villkora sitt bud.
Fastighetsmaklaren ar skyldig att vidareférmedla samtliga
bud till séljaren.

En reglering av de delar av budgivningsprocessen som
riskerar att gora budgivningen otydlig eller otrygg skulle

Tva vagar framat

Utreda mojligheten att 8lagga maklaren skyldighet att formedla
samtliga bud till alla budgivare. | praktiken gors budet offentligt
for alla budgivare d& det méste férmedlas vidare.

innefatta komplicerad juridik dar flera lagrum berérs och
konsekvenserna behdver utredas grundligt. Samtidigt
finns viktiga principer som behdver varnas. Till exempel
mojligheten att villkora bud, inte minst for att kunna
konkurrera med annat @n kronor och éren.

Mot bakgrund av de juridiska férutsattningarna ser
Mé&klarsamfundet framst tva vdgar framat for att hantera
problematiken med dolda bud. Det ena ar att utreda
mojligheten att dldgga méklaren skyldighet att formedla
samtliga bud till alla budgivare. Mgjligheten att ldgga
ett dolt bud skulle da finnas kvar, men i praktiken gors
budet offentligt for alla budgivare genom att det maste
formedlas vidare. En annan potentiell I6sning &@r en ny
och tydligare definition av vad ett bud ar, dar kriterier
upprattas for att hindra maojligheten att villkora ett bud
som dolt.

Var nya regering har stora och svara uppgifter framfor
sig. Maklarsamfundets férhoppning &r att det ocksa finns
kraft, energi och ambition hos regeringen att hantera de
konsumentnara bostadsmarknadsfrdgorna. En utredning
av hur dolda bud skulle kunna férbjudas vore ett stort kliv
framat for konsumentskyddet pa bostadsmarknaden.

En ny och tydligare definition av vad ett bud ar, dar kriterier
upprattas for att hindra mojligheten att villkora ett bud som dolt.



Fastighetsmaklarna ar navet i en fungerande bostadsmarknad.

Maklarsamfundet representerar 86 procent av Sveriges fastighetsmaklare.
Med deras samlade kunskap och engagemang direkt fran bostadsmarknaden
bidrar vi med underlag som majliggor valgrundade beslut inom

bostadspolitiken.

Fastighetsmaklarbranschen ar beroende av en stabil bostadsmarknad dar det ar 1att att
flytta. Maklarsamfundets samhallsarbete sprider darfér kunskap om bostadsmarknaden
och verkar for att fler ska kunna forverkliga sina bostadsdrommar. Vara rapporter om
bostadsmarknaden ar framtagna med stod av Sveriges framsta experter inom

bostadsmarknadsomradet.

Ar du intresserad av att lara dig mer om bostadsmarknaden?

Da rekommenderar vi vara andra rapporter som du kan ta del av pa

www.maklarsamfundet.se

Képpar i hjulet
En undersikning om hur situationan pa

bostadsmarknaden paverkar synen pa
fiytt, jobb och familjebildning.

Kappar i hjulet Hur paverkar
bostadsmarknaden synen pa flytt,
jobb och familjebildning?

En kartlaggning frén
Maklarsamfundet, Hemnet och
Stockholms Handelskammare.

Reformprogram foren

hallbar bostadsmarknad
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Reformprogram for en hallbar
bostadsmarknad Ett omfattande
bostadspolitiskt program med 50
reformforslag for en mer hallbar
bostadsmarknad - klimatmassigt,
ekonomiskt och socialt.

Stampla ut stimpelskatten P&
tio &r har hushallens kostnader for
stampelskatter dkat nistan tta
ganger snabbare an inflationen.
Stampelskatten forsvarar

intradet pé villamarknaden,
forsamrar rorligheten, och 6kar
hushéllens ekonomiska sarbarhet.
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