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Motion till riksdagen
2005/06:1L.372

av Jan Ertsborn m.fl. (fp)

Fastigheter

Motionen delad mellan flera utskott

Forslag till riksdagsbeslut

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om en Oversyn av jordabalkens felregler.

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att utreda utformningen av ett system for pantsittning av
byggnader pa annans mark.

3. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om att utreda en modernisering av lagstiftningen om hédradsall-
ménningar.'

4. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om undantag fran registreringsplikten och avskaffande av prisre-
gleringen vad giller hyresformedling.'

! Yrkandena 3 och 4 hénvisade till BoU.



Fel! Okint namn pa

Jordabalkens felregler

Enligt géllande rétt har en kdpare av en fastighet en omfattande undersok-
ningsplikt, som koparen forsoker fullgéra med bitride av en sakkunnig be-
siktningsman. En séljare av en fastighet har visserligen i ndgon utstrickning
en upplysningsplikt, men den motsvarar inte kdparens undersdkningsskyldig-
het. Denna avvigning mellan kdparens och séljarens réttigheter och skyldig-
heter fungerar inte, vilket leder till ett stort antal tvister i vira domstolar.
Tillsammans med tvister med anlitade besiktningsmén i samband med fastig-
hetskop &r dessa tvister de mest frekventa i vara domstolar. Redan det forhal-
landet visar att var lagstiftning pa detta omrade inte blivit bra. Man maéste
ocksa betona att det hér ror sig om mycket pengar och att tvisterna darfor
spelar en stor roll i sdljarens eller koparens ekonomi.

I samband med en 6versyn av felreglerna bor fragan provas om tiden for
sdljarens ansvar kan kortas ned frén nuvarande tio ar till exempelvis tre ar
efter tilltrddesdagen. Vidare bor det i Danmark anvénda systemet for tryggare
kop av villafastighet ndrmare utvérderas. Det danska systemet bygger pa att
sdljaren later utfora en besiktning. Protokollet dver besiktningen ldmnas till
koparen och ligger darmed ocksa till grund for en forsdkring som é&r till for-
mén for koparen om fel uppticks och som innebér att sédljaren ar fri frén an-
svar. Ett motsvarande system har nyligen inforts i England.

En 6versyn av felreglerna medfor otvivelaktigt att dven frdgan om en be-
siktningsmans ansvar maste klarldggas, vilket det foreligger ett starkt behov
av.

Kreditsdkerhet 1 byggnader pa annans mark

Fragan om att utnyttja kreditvirdet i byggnader pa annans mark har diskute-
rats sedan atminstone 1970-talet. En sdrskild utredning — Byggnadspantutred-
ningen — foreslog i betinkandet Pantrétt i registrerad nyttjanderdtt (SOU
1984:22) ett system for pantsittning av byggnader pa annans mark, dér pant-
objektet skulle bestd av nyttjanderitten till marken varvid byggnaden skulle
raknas som tillbehor till nyttjanderdtten. Forslaget blev liggande under ldng
tid och kom sedermera att behandlas i propositionen 1997/98:98 Vissa stiftel-
serattsliga frdgor m.m., dir regeringen gjorde den beddmningen att det inte
borde inrdttas nagot system for pantsittning av nyttjanderitt. Fragan togs upp
av lagutskottet, som i sitt av riksdagen godkinda betidnkande framforde att
regeringen pa nytt borde underséka om det fortfarande fanns behov av en ny
kreditsdkerhetsform for byggnader pa annans mark samt att, om sédant behov
foreldg, dnyo Overvdga lagstiftningsfragan. Med anledning hirav gjordes
utredningen Kreditsdkerhet i byggnader pd annans mark (Ds 2001:21). I ut-
redningen konstaterades att det finns ett betydande antal byggnader pa annans
mark och att den alldeles dvervigande delen utgors av bostadshus for fritids-
dandamél. Vidare konstaterades att anvidndningen av sdkerhetsoverlitelse
sasom kreditsidkerhetsform ar sdllsynt. Sdvél Lantbrukarnas Riksférbund, som
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uppgav att det finns ca 100 000 bostadsarrenden pa marker tillhdrande dess
medlemmar, som Bankforeningen pétalade att behov foreligger av ett system
for pantsittning av byggnad pa annans mark. Utredningen konstaterade av-
slutningsvis att det finns ett beaktansvért behov av en ny kreditsékerhetsform
for byggnader pa annans mark. 2001-09-07 holl Justitiedepartementet sam-
radsmote med ett antal sérskilt inbjudna myndigheter och organisationer. Av
forda minnesanteckningar framgar framfor allt att flera deltagare betonade
behovet av en ny sikerhetsform. Nagra papekade att behovet dkade.

I sammanhanget bor noteras att det ménga ganger ar frdga om mycket vér-
defulla byggnader och att en successiv overgang frén att anvénda dessa till
fritidsdndamal till permanentbostider pagar. Vidare kan konstateras att det i
vara grannldnder Danmark, Finland och Norge finns ett system med pantsitt-
ning genom olika offentliga register.

Folkpartiet liberalerna anser att ett betydande behov foreligger av ett sy-
stem for pantséttning av byggnad pd annans mark. De successivt stigande
marknadsvirdena pé dessa byggnader och dartill horande stigande taxerings-
vérden accentuerar detta behov.

Framfor allt beroende pa den tekniska utvecklingen inom data kan konsta-
teras att det nu inte dr tinkbart att genomfora Byggnadspantutredningens
forslag. Det blir ddrfor nddvéndigt att ndrmare utreda systemets utformning,
som rimligtvis bor bygga pa ndgot redan befintligt register, t.ex. fastighetsre-
gistrets byggnadsdel eller skattemyndighetens register over taxeringsenheter.
Pé nagot sitt maste ocksa sékerheten i byggnaden omfatta nyttjanderétten till
marken, vilket bor vara mojligt utan att arrendelagstiftningen forédndras. Det
far ankomma pé regeringen att aterkomma med forslag till lagstiftning.

Modernisera reglerna om hiaradsallménningar

Enligt en tidningsartikel i tidskriften Populdr historia finns det i dag hdrads-
allménningar i 60 hérader. En tredjedel av dessa ligger i Ostergotland. Totalt
uppgar arealen till mer dn 130 000 hektar, till storsta delen bestdende av skog.

Héradsallménningarna 4r ostyckade jordomraden, som tillhor d4garna av de
fastigheter inom héradet, som ar satta i mantal eller med vilka, enligt vad vid
fastighetsbildning bestamts, dr forenade rdtt till delaktighet i allmédnningen.
Aganderitten #r i princip oskiljaktigt forenad med fastigheten. Endast om en
fastighet inte langre taxeras sdsom jordbruksfastighet kan ritten till delaktig-
heten pa visst sétt utgivas i pengar.

Bestdmmelser om héradsallménningar finns i en lag fran 1952, som i
manga stycken dverensstimmer med den tidigare lagen fran 1932.

Bland annat mot bakgrund av den ekonomiska situation som uppstod for
ett antal jord- och skogsdgare efter stormen Gudruns héirjningar, men dven
rent generellt med hénsyn till utvecklingen under den langa tid som forflutit
sedan 1952 och olika alderdomliga bestimmelser, finns det nu all anledning
att aktualisera en modernisering av lagstiftningen. En sddan bor ocksa prova
regler om att skilja delaktigheten i hdradsallmédnningen fran berdrda fastighet-
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er och frdgan om héradsallminningarnas upphdrande eller ombildande till
egna fastigheter med ett andelsdgande.

Hyresformedling

Den 5 juni 2003 beslutade riksdagen att bifalla en proposition med regler om
registrering av hyresférmedlare. Folkpartiet liberalerna delade regeringens
uppfattning om att det fanns ett behov av en reglering av hyresférmedlings-
verksamheten. Skélet héarfor kunde dock inte vara — som regeringen anforde —
att etablera ndgon form av insyn i och samhéllskontroll av verksamheten.
Skélet som vi aberopade var det av regeringen ocksa anforda, ndmligen att
astadkomma ett bittre konsumentskydd, som ocksa kan vara till nytta for den
seridst bedrivna hyresformedlingsverksamheten. Vi rostade for propositionen,
dock med tva reservationer.

For det forsta delade vi inte regeringens forslag vad géller undantag fran
kravet pé registrering. Sett ur konsumentens perspektiv dr det ingen skillnad
om hyresféormedlingen utdvas av privata foretag eller kommunala hyresfor-
medlingar. Kraven att verksamheten drivs seridst dr lika. Det &r inte heller
nagon skillnad gentemot verksamhet, som bedrivs utan att betalning uppbéres
av den bostadssokande. Vi vidhaller att kommunal formedling av hyresritter
och vederlagsfri formedling av hyresrétter till personer inskrivna vid ett uni-
versitet eller en hogskola inte skall undantagas frén registreringstvénget.

For det andra motsatte vi oss den foreslagna prisregleringen pa formed-
lingsavgiften om hogst 3 000 kronor inklusive moms. En sddan reglering tar
inte hénsyn till vilka omkostnader som é&r forknippade med tjdnsten eller
vilken servicegrad som erbjuds. Det bor vara en fri prissittning péd dessa
tjénster. Detta accentueras &n mer nér juridiska personer (foretag) efterfragar
tillfélliga personalbostdder med ofta omfattande kringtjénster. Enligt uppgift
forekommer detta i stor utstrackning, och detta d&r mycket positivt for att till-
varata dynamiken i det svenska néringslivet. Den prisreglering som har in-
forts har ju hénsynen till den enskilde konsumenten som motiv, medan detta
inte finns vid formedling till foretag. Over huvud taget 4r det svart att se bi-
rande skil for den inforda prisregleringen. Dérfor skall den avskaffas.

Stockholm den 4 oktober 2005

Jan Ertsborn (fp)
Martin Andreasson (fp) Mia Franzén (fp)
Lars Tysklind (fp) Ana Maria Narti (fp)
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