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Motion till riksdagen
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av Marietta de Pourbaix-Lundin (m)

Bostadsaffarer

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av att gora en dversyn av lagstiftningen avseende ansvaret for fel
pa fastighet vid dverlatelse.

Motivering

Tillvdxt i vart svenska samhélle kriaver en flexibel arbetsmarknad, vilket i sin
tur forutsitter en rorlig bostadsmarknad. For att ménniskor ska vilja byta
bostad efter livets skiftande forutsdttningar och nya mdéjligheter i arbetslivet
krévs att regler och villkor vid kdp och forsdljning av bostad &r tydliga, 1ang-
siktiga och ekonomiskt hallbara.

Ansvarsforhéllandet mellan siljare och kopare pa bostadsmarknaden &r av
sarskilt intresse, eftersom oklarheter kan leda till segslitna tvister och i vérsta
fall en oro och ovilja att ge sig in i en bostadsaffar.

Sédljarens respektive koparens skyldigheter vid fel i
fastighet vid Gverlatelse

Jordabalken 4 kap 19 § reglerar forhallandet mellan sédljaren och koparen
avseende fel i fastighet vid en Overlatelse. Enligt lagen ar koparen dlagd en
omfattande undersdkningsplikt medan sdljaren inte har motsvarande upplys-
ningsplikt. Dock bér sdljaren ansvaret for sé kallade dolda fel under en tioérig
period fran kopet, men med mojlighet till friskrivning frén detta ansvar. Syftet
med lagstiftningen dr att koparen genom sin undersékning och siljaren genom
sin kunskap ska uppné en gemensam syn pa fastigheten och dess skick, vilken
i sin tur blir underlag i parternas diskussion om priset pé fastigheten. I verk-
ligheten fungerar sdllan denna avvdgning mellan parternas intressen, utan



Fel! Okint namn pa

lagstiftningen har istéllet gett upphov till manga tvister och ovintade kostna-
der. Oavsett om det &r séljaren eller koparen som enligt lagen béar det ekono-
miska ansvaret kommer fel i en fastighet som man inte tagit hiansyn till i sam-
band med Overlételsen att paverka séljarens eller koparens ekonomi for lang
tid framover. Detta gor att det finns en ekonomisk otrygghet i den fér manga
maénniskor enskilt storsta ekonomiska affédren i livet, bostadsaffaren.

Den aktuella marknaden for bostadshus far effekter pé séljarens och kdpa-
rens beteende i fastighetsaffaren. Nér det rader stor efterfragan men finns ett
litet utbud eftersétter koparna alltfor ofta sin undersokningsplikt eftersom de
upplever att de inte hinner ta sig tid att undersoka sitt dnskade hus ordentligt
av radsla for att den tid som en besiktning eller grundlig undersdkning tar i
ansprak kan leda till att ndgon annan lyckas locka sdljaren till avslut under
tiden. Istéllet vdljer manga kopare i den situationen en tvivelaktig trygghet
genom att skriva in olika former av besiktningsklausuler i kopeavtalet, klau-
suler som nér de sedan vil ska infrias ibland leder till att tvister uppstar mel-
lan parterna da utformningen inte varit tillrackligt genomtédnkt. Oberoende av
marknadssituationen &r det viktigt att bade kdpare och séljare far béasta moj-
liga skydd mot ekonomiska &verraskningar.

Europeisk jaimforelse

I andra ldnder gar utvecklingen mot att séljaren far ett 6kat ansvar for att
informera om det faktiska skicket pa fastigheten. I jimforelse med nuvarande
svenska regler innebér det i praktiken att man genom avtal avviker fran jorda-
balkens felregler. I vart grannland Danmark ska séljaren t.ex. presentera en
s.k. tillstdndsrapport for koparen. Rapporten upprittas efter en mall som be-
slutats av myndigheterna och ska utforas av en fackman pa séljarens bekost-
nad. Systemet har inneburit att spekulanterna dnda frdn borjat fétt ett bra
underlag med information om fastighetens skick infor eventuell budgivningen
och kop. Ansvaret for fel och brister i besiktningen ligger hir pa besiktnings-
mannen, som ir skyldig att ha en ansvarforsékring. For de eventuella dolda
felen kompletteras systemet med en forsékring till kdparens forméan. For att
stimulera utvecklingen pa bostadsmarknaden har man i Danmark skapat en
modell dér en séljare far frihet fran ansvar for fastighetens skick. Villkoret for
denna s.k. friskrivning ar att forfarandet gatt till pa rétt sétt och att siljaren
medverkat till tecknandet av forsdkringen for de eventuella dolda felen.

I England och Wales har man antagit ett motsvarande system avseende an-
svaret mellan sdljare och kopare som ska triada i kraft under 2007.

I Sverige har lagstiftaren genom aren fordndrat reglerna for hur man kan
sikra fastigheters kvalitet vid nybyggnation. Négra likvérdiga regler for det
befintliga bostadsbestandet har knappt diskuterats, detta trots att den overvé-
gande delen omsatta fastigheter dr redan befintliga fastigheter, inte nybyggda.
Pa den svenska bostadsmarknaden byter i genomsnitt 160 000 befintliga bo-
stider dgare varje ar, medan bara ca 20 000 bostdder nyproduceras.
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Ett stort problem som kréver en 6versyn av
lagstiftning

Dagens situation har skapat ett behov av en dversyn av jordabalkens regler
vad géller fel i fastighet. En sddan Oversyn bor syfta till att skapa en béttre
balans mellan koparens och séljarens ansvar och skyldigheter i samband med
en Overlatelse av fastighet for att gora overlatelsen till en trygg affar for bada
parter. Genom att skapa tydliga och rattvisa regler for parterna pa bostads-
marknaden skapas incitament for att fler ska vaga ta steget och anpassa sin
bostadssituation nér livet skiftar. Om alltfér manga ménniskor tvekar skapas
en trogrorligare bostadsmarknad vilket gor forutsdttningarna for en flexibel
arbetsmarknad och okad tillvaxt i vart land sédmre.

Det finns darfor starka skil for att genomfora en Gversyn av dagens lag-
stiftning for att astadkomma tryggare kop och forséljningar genom ett mer
jémbordigt partsforhallande mellan séljare och kdpare av befintliga bostader.

Stockholm den 29 oktober 2006

Marietta de Pourbaix-Lundin (m)
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