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Vissa fragor rorande fastigheter

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet elva motionsyrkanden frén allmédnna mo-
tionstiden ar 2003. Motionsyrkandena ror jordabalkens felregler, frikdp av
historiska arrenden, fastighetsméklare m.m., bostadsarrende och jordbruksar-
rende.

Utskottet avstyrker bifall till samtliga motionsyrkanden, i huvudsak med
hénvisning till pagaende och aviserat arbete.

I betéinkandet finns tva reservationer och ett sérskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Jordabalkens felregler
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:L218 och 2003/04:L269.
Reservation 1 (fp, v)

2. Frikop av historiska arrenden
Riksdagen avslar motion 2003/04:1.238.

3. Fastighetsmiklare m.m.
Riksdagen avslar motionerna  2003/04:1.202, 2003/04:1L.219,
2003/04:1.250, 2003/04:1.282 yrkande 1 och 2003/04:L.287.
Reservation 2 (m, fp, kd, c)

4. Bostadsarrende
Riksdagen avslar motionerna 2003/04:L206 och 2003/04:L257.

5. Jordbruksarrende
Riksdagen avslar motion 2003/04:L306.

Stockholm den 17 februari 2004

P4 lagutskottets vagnar

Inger René

Foljande ledamdéter har deltagit i beslutet: Inger René (m), Marianne Carlstrom
(s), Raimo Pirssinen (s), Jan Ertsborn (fp), Christina Nenes (s), Hillevi
Larsson (s), Yvonne Andersson (kd), Tasso Stafilidis (v), Rezene Tesfazion
(s), Martin Andreasson (fp), Anneli Sérnblad Stoors (s), Henrik von Sydow
(m), Niclas Lindberg (s), Johan Lofstrand (s), Hillevi Engstrom (m), Christin
Nilsson (s) och Annika Qarlsson (c).
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Utskottets overvdaganden

Jordabalkens felregler

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motioner dir det begérs en dversyn av jorda-
balkens felregler. Utskottet anser att nigon séddan dversyn inte dr
pakallad. Jamfor reservation 1 (fp, v).

Bakgrund

Bestdmmelser om siljarens och kdparens rittigheter och forpliktelser vid kdp
av fast egendom finns i 4 kap. jordabalken. Av 19 § forsta stycket foljer att
koparen har rétt att gora prisavdrag eller hdva kopet om fastigheten inte
stimmer dverens med vad som f6ljer av avtalet eller om den annars avviker
fran vad koparen med fog kunnat forutsétta vid kopet. Koparen har dessutom
rétt till ersittning for skada, om felet eller forlusten beror pa férsummelse pa
sdljarens sida eller om fastigheten vid kdpet avvek fran vad séljaren far anses
ha utfést.

Som fel far enligt 19 § andra stycket inte &beropas en avvikelse som kopa-
ren borde ha upptickt vid en sddan undersdkning av fastigheten som varit
pékallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos
jamforliga fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.

Med dolda fel brukar sammanfattningsvis avses sddana bristfalligheter i en
fastighet som dr av sddan karaktér att kdparen enligt sakens natur inte haft
anledning att rdkna med dem och inte heller borde ha upptéickt dem vid en
undersokning.

Enligt 4 kap. 19 b § preskriberas kdparens fordran pa grund av fel i fastig-
heten tio ar efter det han tilltritt fastigheten om inte preskriptionen avbryts
dessforinnan.

Motionerna

Marietta de Pourbaix-Lundin (m) anfor i motion L218 att fel i en fastighet, som
inte dr kdnda och beaktats i samband med en 6verlatelse, kommer att paverka
den siljande eller kdpande familjens ekonomi for lang tid framdver. Enligt
motiondren medfor detta att det finns en ekonomisk otrygghet vid kdp och
forsdljning av fastighet som alltfler upplever som besvirande. I motionen
framhalls att det &r viktigt att bade koparen och séljaren far ett s& gott skydd
som mojligt mot ekonomiska dverraskningar. Motiondren anser att regeringen
bor ta initiativ till en dversyn av jordabalkens felregler i syfte att skapa en
bittre balans mellan kdparens och séljarens forpliktelser i samband med en
fastighetsoverlatelse for att astadkomma tryggare kop och forsdljningar. |
motionen begérs ett tillkdnnagivande med detta innehall.
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Yilmaz Kerimo och Tommy Waidelich (bada s) konstaterar i motion L269
att en séljare av en fastighet har ett juridiskt ansvar i 10 ar for s.k. dolda fel.
Begreppet dolda fel upplevs dessutom av manga som oklart och f6ljden blir
att det uppstar tvister mellan sdljare och kopare. For att skapa en tydligare och
tryggare ansvarssituation vid fastighetsoverlatelser anser motiondrerna att
vissa oklarheter kring begreppet dolda fel bor redas ut. Bland annat bor tiden
for sdljarens juridiska ansvar kortas och man bor se dver mojligheten till
inforande av obligatorisk besiktning. Ett tillkénnagivande yrkas i enlighet
hérmed.

Utskottets stdllningstagande

Ett motionsyrkande liknande det nu aktuella i motion L218 har avstyrkts av
utskottet varen 2003 i sitt av riksdagen godkédnda betdnkande 2002/03:LU13.
Utskottet anforde bl.a. att enligt utskottets mening utgdr nuvarande regler en
rimlig avvdgning mellan siljarens och kdparens intressen, och utskottet kunde
inte finna att ndgon Gversyn av jordabalkens felregler kunde anses pékallad.

Utskottet finner inte skél att nu franga sitt tidigare stdllningstagande och
foreslar déarfor att riksdagen avslar motion L218.

Niér det sedan giller den fragestéllning som tas upp i motion L269 medfor
nuvarande ordning, savitt utskottet har sig bekant, inte nagra problem av den
arten eller omfattningen att en 6versyn av reglerna kan anses pakallad.

Mot denna bakgrund anser inte utskottet att det finns skél att foresla ndgon
riksdagens édtgérd med anledning av motion L269, varfor den bor avslas.

Frikop av historiska arrenden

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsla en motion som ror frikdp av historiska arren-
den. Utskottet hénvisar till pdgdende beredningsarbete. JAmfor
sdrskilt yttrande (v).

Bakgrund

Med historiska arrenden brukar avses sddana arrenden som innehafts av med-
lemmar i en och samma familj under flera generationer, och nér det &r
sannolikt att den helt 6vervdgande delen av arrendestillet inte sedan &r 1900
varaktigt brukats av fastighetens dgare. Nagon i lag faststélld definition av
begreppet historiska arrenden finns inte.

Jorddgare till historiska arrenden &r frdmst institutioner av publikt slag
(staten, kyrkan, akademier) samt fideikommiss, avvecklade fideikommiss och
vissa stiftelser. Nagon heltdckande bild av antalet historiska arrenden i Sve-
rige har visat sig svar att fa fram. Under alla forhéllanden ror det sig emeller-
tid om ett begrénsat antal.
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Fragan om inférande av en frikopsritt for innehavare av historiska arrenden
har under en lang tid av ar varit aktuell i riksdagen. Med anledning av en
begiran frin riksdagens sida (bet. LU 1982/83:27, rskr. 266) tillkallades ar
1984 Frikopsutredningen, vars huvudsakliga uppgift var att forutséttningslost
utreda frdgan om inférande av en frikopsrétt for innehavare av historiska
arrenden. [ betdnkandet (SOU 1986:52) Frikdp vid historiskt arrende avstyrkte
utredningens majoritet inférandet av en lag om frikopsrétt. Vid remissbe-
handlingen av beténkandet forklarade sig det dvervigande antalet remissin-
stanser dela utredningsmajoritetens uppfattning att en lagstiftning om
frikopsritt inte borde inforas.

Fragan har dérefter aktualiserats i riksdagen vid ett flertal tillfdllen med
anledning av motioner i amnet. Hosten 1989 framhdll utskottet i sitt av riks-
dagen godkinda betidnkande 1989/90:LU6 att de krav pa en frikdpsrétt vid
historiska arrenden som framforts under arens lopp méste ses mot bakgrund av
att det saknades generella regler som gav en jordbruksarrendator ritt till er-
sittning for de investeringar som gjorts pa arrendestéllet. Utskottet ansag —
med hénvisning till bl.a. tidigare 6versyn av sporsmalet som inte lett till lag-
stiftningsatgirder — att frigan om ett lagreglerat skydd for jordbruksarrenda-
torernas investeringar borde bli foremal for en férnyad utredning. Det fick
enligt utskottet ankomma pé regeringen att bestimma de ndrmare formerna
for utredningsarbetets bedrivande samt att dérefter aterkomma med ett lag-
forslag till riksdagen. I fragan om frikopsrtt vid historiska arrenden pekade
utskottet pa ett antal omstindigheter som enligt utskottet utgjorde starka skél
for en sddan ritt och framholl att en frikdpsrétt vid historiska arrenden saledes
borde inforas. Det fick enligt utskottet ankomma pé regeringen att utforma
forslag till lagstiftning och dérefter dterkomma till riksdagen. Vad utskottet
anfort om skydd for jordbruksarrendatorers investeringar och om frikdpsrétt
gav riksdagen som sin mening regeringen till kénna (rskr. 1989/90:39).

Som en f6ljd av riksdagens beslut tillkallade regeringen 1990 ars Arrende-
kommitté¢ (Ju 1990:06) med uppgift att se dver vissa regler i arrendelagstift-
ningen. Kommittén hade som huvuduppgift att utforma forslag till regler som
dels skyddar en jordbruksarrendators investeringar pa arrendestéllet, dels ger
arrendatorn vid historiskt arrende rétt att frikdpa arrendestéllet.

Arrendekommittén behandlade frikdpsfragan med fortur och foreslog i
betinkandet (SOU 1991:85) Historiska arrenden en sarskild lag om frikdps-
réatt vid historiska arrenden. Lagforslaget innebar att en arrendator till jord som
omfattas av begreppet historiskt arrende under vissa sérskilda forutsittningar
har rétt att 16sa in den fasta egendom som omfattas av arrendet 4ven om jord-
dgaren motsdtter sig det. Arrendatorn skulle nér som helst kunna pékalla s.k.
frikdp genom att vécka talan mot jorddgaren vid fastighetsdomstol. Enligt
forslaget skulle historiskt arrende anses foreligga nér det ar sannolikt att den
helt 6vervigande delen av ett arrendestélle inte sedan den 1 januari 1900
varaktigt brukats av fastighetens dgare. Frikopsritten begrénsades dock till att
avse vissa jordbruksarrenden och bostadsarrenden. Frikop skulle enligt for-
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slaget fa ske, om huvuddelen av arrendestillet sedan minst 40 ar fore den dag
da talan om frikdp vdckts innehafts och stadigvarande bebotts av arrendatorn
eller ndgon honom nérstaende.

I Arrendekommitténs slutbetédnkande (SOU 1992:109) Investeringar i ar-
rendejordbruket och andra arrenderittsliga fragor lamnades forslag till bl.a.
regler om skydd for jordbruksarrendatorers investeringar pa arrendestéllet.

Varen 1995 behandlade riksdagen regeringens proposition 1994/95:155 om
investeringar i arrendejordbruket m.m. I propositionen foreslogs, pa grundval
av Arrendekommitténs utredningsarbete, generella regler till skydd for jord-
bruksarrendatorers investeringar pa arrendestillen. Riksdagen antog rege-
ringens lagforslag och de nya reglerna tridde i kraft den 1 juli 1995 (bet.
1994/95:LU26, rskr. 361).

Fragan om ritt till frik6p vid historiska arrenden togs ocksa upp i proposi-
tionen. Regeringen ansdg att ndgon sddan ritt inte borde inforas, och négot
forslag till lagstiftning i &mnet lades sélunda inte fram. Till grund for rege-
ringens stéllningstagande 1ag slutsatsen att det i friga om frikép av historiskt
arrende inte kunde anses foreligga ett sddant angeldget allmént intresse att en
lagstiftning om detta skulle vara forenlig med regeringsformens egendoms-
skydd.

Regeringens stéllningstagande foranledde ett antal motioner, vari begérdes
att en rétt till frikdp vid historiska arrenden skulle inforas. Utskottet delade
emellertid regeringens uppfattning att en lagstiftning om detta inte skulle vara
forenlig med regeringsformens egendomsskydd och avstyrkte de da aktuella
motionerna. Riksdagen f6ljde utskottet.

Vid fragans behandling i riksdagen och dérefter med anledning av motioner
har utskottet i sina av riksdagen godkénda betinkanden inte funnit skél att
franga tidigare stillningstagande att en lagstiftning pa omréadet inte bor inforas
(se bet. 1996/97:LU10 och 1997/98:LUS).

Nir frdgan om inforande av en frikopsritt behandlades av riksdagen varen
1999 med anledning av motionsyrkanden erinrade utskottet om att det snart
gatt tio ar sedan 1990 ars Arrendekommitté lagt fram sitt forslag till lag om
frikopsritt vid historiska arrenden. Enligt utskottet fanns det behov av en
kartlaggning av i vilken utstrackning frivilliga 6verenskommelser om frikop
dgt rum och om det generellt sett alltjamt kan anses foreligga intresse av
lagstiftning om frikop av historiska arrenden. Om kartldggningen visar att det
foreligger behov av lagstiftning ansag utskottet att lagstiftningsfragan forut-
sdttningslost bor utredas pa nytt. Detta gav riksdagen regeringen till kdnna
(bet. 1998/99:LU12).

Den av utskottet bestdllda kartldggningen redovisades i departementspro-
memorian (Ds 2003:11) Historiska arrenden — en kartldggning. I promemorian
pavisas att antalet historiska arrenden har minskat och sannolikt kommer att
fortsdtta att minska. Kartldggningen visar ocksa att de problem som finns vid
historiska arrenden ofta kan forklaras av att det ar fraga om gardsarrenden. De
tvister som forekommer hade séledes kunnat uppkomma dven om arrende-
stillet inte innehafts av samma slidkt under 14ng tid. I promemorian framhalls
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att de problem som identifierats synes férekomma vésentligen vid arrenden
hos vissa storre privata jorddgare medan arrendatorer hos kyrka, stat och vid
Uppsala universitet inte foresprakar ndgon frikopsratt. I takt med att bruk-
ningsenheterna blir allt storre anfors i promemorian att det kan befaras att en
frikopsrétt 1 ménga fall skulle bli ett slag i luften eftersom kopeskillingen
manga génger skulle bli sa hog att det skulle vara svart for arrendatorn att
utnyttja en frikopsritt. I promemorian konstateras att det endast 4r ett begrén-
sat antal personer som &r intresserade av en mdjlighet till frikdp. Nagra nya
skdl som talar for en frikopsrétt har, enligt promemorian, inte framkommit
under kartldggningen.

Motionen

I motion L238 anfor Christer Adelsbo och Ronny Olander (bada s) att savil
sociala som medborgarrittsliga och politiska skil starkt talar for inférande av
en laglig rétt till frikdp av historiska arrenden. Motiondrerna instimmer inte i
den slutsats som dras i departementspromemorian (Ds 2003:11) Historiska
arrenden — en kartldggning. Den omstdndigheten att de som drabbas ér fa till
antalet minskar, enligt motiondrernas uppfattning, inte den oréttvisa som
arrangemanget med historiska arrenden har skapat. Det finns ocksa flera
konkreta fall som visar att avsaknaden av en mdjlighet att frikdpa ett histo-
riskt arrende slar hart mot enskilda individer. I motionen begirs ett tillkénna-
givande om att en laglig rétt till frikdp av historiska arrenden bor inforas.

Utskottets stdllningstagande

Utskottet erinrar om att fragan om inférande av en frikdpsrétt senast behand-
lades av riksdagen véren 2003 med anledning av ett motionsyrkande. Utskot-
tet konstaterade dérvid att den da nyligen presenterade departementsprome-
morian var foremal for remissbehandling och att det med hénvisning till den
pagdende beredningen inte fanns skl for riksdagen att vidta ndgon vidare
atgird 1 fragan (bet. 2002/03:LU13).

Enligt vad utskottet har erfarit &r remissbehandlingen av departements-
promemorian avslutad, och promemorian dr nu féremél for beredning inom
Regeringskansliet.

Utskottet utgér fran att pagédende beredningsarbete bedrivs med erforderlig
skyndsambhet och foreslér att riksdagen avslar motion L238.

Fastighetsmiklare m.m.

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsld motionsyrkanden som ror fastighetsmiklare
m.m. Utskottet hdnvisar till ett aviserat utredningsarbete. Jamfor
reservation 2 (m, fp, kd, c).
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Bakgrund

I forevarande avsnitt behandlar utskottet ett antal motionsspdrsmél som géller
fastighetsméklare och lagstiftningen rérande dessa. Som en allmén bakgrund
kan upplysas f6ljande.

Den 1 oktober 1995 trddde en ny fastighetsméklarlag (1995:400) i kraft.
Lagen syftar i forsta hand till att forstdrka skyddet for enskilda som anlitar
fastighetsméklare och 4r tvingande till forman for konsumenter. Fastighets-
méklarlagen innehdller flera civilrittsliga regler som tar sikte pa hur en
méklare skall utfora sina formedlingsuppdrag. Lagen innehaller ocksa en
ndringsrittslig reglering i syfte att effektivisera registrerings- och tillsyns-
funktionerna.

Med fastighetsméklare avses enligt fastighetsméklarlagen fysiska personer
som yrkesmdssigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsritter, andelsritter avseende ldgenhet, arren-
deritter eller hyresritter. Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos
Fastighetsméklarndmnden.

En fastighetsmaiklare far inte bedriva handel med fastigheter. Méklaren fér
inte heller dgna sig at annan verksamhet som é&r dgnad att rubba fortroendet
for honom som miklare.

Hosten 1996 tog Fastighetsmiklarndmnden stéllning till ett gransdrag-
ningsproblem mellan fastighetsformedling och annan méklarverksamhet.
Némnden intog dirvid stindpunkten att en formedling av juridiska personer
som &r dgare av fastighet eller formedling av andelar i sddana personer inte ar
att betrakta som fastighetsformedling. Yrkesférmedling av andra rorelser dér
fastighet ingar bland tillgdngarna ar ddremot enligt nimnden att betrakta som
fastighetsformedling (Fastighetsméiklarndmndens protokoll nr 12/96, fort vid
sammantridde den 25 september 1996).

Varen 1998 behandlade utskottet en motion som kritiserade den standpunkt
som Fastighetsméklarndmnden tagit ar 1996 om grinsdragningen mellan
fastighetsférmedling och annan miéklarverksamhet (bet. 1997/98:LU15). Ut-
skottet delade dérvid motiondrernas uppfattning att det inte ar rimligt att den
som stér i begrepp att dverlata ett foretag, dér en fastighet ingér i verlatelsen
och som vill ha hjélp med formedlingen, i vissa fall skall vara tvingad att
utover en foretagsmiklare dven anlita en fastighetsméklare for formed-
lingsuppdraget. Till detta kommer, anférde utskottet vidare, att det in i det
sista kan vara en Oppen fraga huruvida foretaget slutligen kommer att &verla-
tas genom att ett bolag byter dgare eller 6verlatelsen sker genom en forséljning
av bolagets s.k. inkram. I det senare fallet krdvs medverkan av en fastighets-
maklare, men inte i det forra. Forutsittningarna vid formedlingen av en
foretagsoverlatelse som inkluderar en fastighet avviker, framhdll utskottet
vidare, 1 s& méanga vésentliga hdnseenden fran formedlingen av en renodlad
fastighetsoverlatelse att det saknas skél att upprétthalla en lagregel som i vissa
fall innebir krav pa en fastighetsméklares medverkan vid en foretagsdverla-
telse. Regeringen bor dérfor, anforde utskottet, i ldmpligt sammanhang
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aterkomma till riksdagen med forslag till dndring i fastighetsméklarlagen i
enlighet med det sagda. Vad utskottet salunda anfort gav riksdagen som sin
mening regeringen till kidnna (rskr. 1997/98:158).

D4 fragan édter behandlades av riksdagen varen 2000 med anledning av en
motion (bet. 1999/2000:LU7) hade utskottet erfarit att den berdrda fragan var
foremal for dverviganden inom Justitiedepartementet. Overvigandena borde,
i enlighet med vad riksdagen forordade varen 1998, leda fram till att reger-
ingen i lampligt sammanhang aterkommer till riksdagen med ett lagforslag.
Négot fornyat tillkénnagivande hdrom fran riksdagens sida kunde emellertid,
enligt utskottet, dd inte anses erforderligt. Darmed avstyrkte utskottet bifall
till motionen.

Justitieministern har den 29 november 2000 i ett skriftligt svar pé en friga
uttalat att avsikten &r att det aktuella sporsmaélet skall tas upp antingen inom
ramen for den utvirdering av fastighetsmédklarlagen som planeras eller i ndgot
annat lampligt sammanhang. Arbetet bor, enligt vad som anges i fragesvaret,
kunna sittas i gdng hosten 2001 (svar pé fraga 2001/02:270).

Nér fragan behandlades av riksdagen varen 2002 med anledning av en
motion redovisade utskottet att nagot lagstiftningsarbete i fridgan dnnu inte
inletts trots vad som tidigare utlovats i ett fragesvar fran justitieministern.
Enligt utskottets mening borde regeringen snarast ta initiativ till ett sddant
arbete och dérefter dterkomma med lagforslag till riksdagen. Utskottet forut-
satte att sa skulle ske utan ndgot formellt tillkdnnagivande ddrom fran riks-
dagen. Dirmed avstyrkte utskottet bifall till den da aktuella motionen (bet.
2001/02:LU15).

I ett fragesvar fran april 2002 uppgav justitieministern att ambitionen gi-
vetvis dr att ta hand om riksdagens tillkdnnagivande om en 4ndring i fastig-
hetsmiklarlagen sa snart som mdjligt. Vidare uppgav han att ndgot arbete med
fragan dnnu inte kunnat séttas i gang och inte skulle kunna komma att séttas i
gang under pagdende mandatperiod, eftersom det har varit nodvindigt att
prioritera andra angeldgna fragor. Han kunde da inte ange nér fragan skulle
kunna tas om hand (svar pa fraga 2001/02:1078).

Fragan behandlades senast av riksdagen varen 2003 med anledning av
nagra motioner. Utskottet redovisade dé att fastighetsméklarndmndens tillsyn
over fastighetsmiklare samt formen fo6r nimndens organisation och finansie-
ring behandlats i betéinkandet Fastighetsmiklarnimnden — effektivare tillsyn
(SOU 1999:35) som remissbehandlats. Vidare redovisades att av regeringens
skrivelse 2002/03:75 Redogorelse for behandlingen av riksdagens skrivelser
till regeringen framgick att en hearing skall héllas under den fortsatta bered-
ningen av fragor om fastighetsméklarlagen, att utvdrderingsarbetet dérefter
sannolikt kommer att dverldmnas till en utredning samt att arbetet &r inriktat
pé att direktiv skall kunna beslutas senast ar 2004.

Utskottet konstaterade att det nu gatt mer &dn fem ar sedan riksdagens till-
kédnnagivande angdende en &ndring i fastighetsméklarlagen och utskottet
beklagade att ndgot lagstiftningsarbete dnnu inte inletts, sérskilt mot bakgrund
av vad justitieministern uppgav i det tidigare redovisade fragesvaret hosten
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2000. Enligt utskottets mening var det hog tid att regeringen utan dréjsmal
beslutar direktiv till den aviserade utredningen och utskottet forutsatte att sa
skulle komma att ske utan nagot formellt tillkdnnagivande fran riksdagens
sida samt att motionsspdrsméalen kommer att aktualiseras inom ramen for detta
arbete. De da aktuella motionerna avstyrktes (bet. 2002/03:LU13).

I en interpellationsdebatt den 20 januari 2004 har justitieministern uppgett
att arbetet &r inriktat pa att en utredning om fastighetsmaklarlagen skall kunna
beslutas under aret samt att det kommer att bli en mera allmén Gversyn som
tar upp flera fragor som ror lagen och inte bara den som riksdagens tillkén-
nagivande fran ar 1998 avser (svar pé interpellation 2003/04:190).

Motionerna

I motion L202 av Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (bada m) fram-
fors kritik mot att det gatt drygt sex ar sedan ett riksdagens tillkénnagivande
angaende en dndring i fastighetsmiklarlagen utan att nagot lagforslag presen-
terats. Enligt motiondrerna dr det inte rimligt att en s& forhallandevis enkel
lagéndring skall behdva droja sa linge. Motiondrerna anser att ett lagstift-
ningsforslag bor vara riksdagen tillhanda under innevarande ar. I motionen
begirs ett tillkdnnagivande med detta innehall.

Marietta de Pourbaix-Lundin (m) begir i motion L219 att regeringen skall
gora en allmén Gversyn av fastighetsméklarlagen och att Gversynen sérskilt
skall se Over lagens bestimmelse om fortroenderubbande sidoverksamhet.
Enligt motiondrerna medfor férbudet mot fortroenderubbande sidoverksamhet
att fastighetsméklare hindras fran att ge den typ av stdd och service som
manga kunder forvéntar sig. Det har visat sig att denna bestimmelse bidrar
till negativa effekter f6r kunderna.

Nikos Papadopoulos och Paavo Vallius (bada s) yrkar i motion L250 ett
tillkdnnagivande om behovet av att fastighetsméklarlagen snarast ses dver.
Enligt motionérerna bér en utredning bl.a. beakta att enbart meriterade och
hogskoleutbildade miklare skall vara representerade i Fastighetsmiklar-
ndmnden och att samtliga akademiker med utredarkompetens efter en fem-
poéngskurs i mikleri skall bli berdttigade att bli registrerade som fastighets-
maklare.

Inger Segelstrom (s) begér i motion L282 ett tillkdnnagivande om Okat
konsumentskydd vid &verlatelser av pantsatt bostadsrétt genom att méklarens
ansvar enligt fastighetsméklarlagen fortydligas. Fastighetsméklarlagen bor
saledes, enligt motiondrens uppfattning, ses over i syfte att ge konsumenterna
ett battre skydd (yrkande 1).

I motion L287 av Agne Hansson (c) anfors att stora forandringar har gt rum
sedan den nu géllande fastighetsméklarlagen trddde i kraft. Bland annat har
anvindningen av IT fordndrat fastighetsméklarnas arbete och tjénstens inne-
hall. Mot denna bakgrund anser motionéren att det behdver géras en dversyn
av fastighetsmédklarlagen. I motionen begirs ett tillkinnagivande med detta
innehall.

2003/04:LU15
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Utskottets stdllningstagande

Av vad som redovisats ovan framgar att det nu gatt sex ar sedan riksdagens
tillkdnnagivande angdende en dndring i fastighetsméklarlagen utan att reger-
ingen ens pabdrjat ndgot arbete i syfte att fa till stdnd de av riksdagen begérda
lagéndringarna. Enligt utskottets mening &r en sddan tidsutdrékt oacceptabel.

Justitieministern har emellertid nyligen i en interpellationsdebatt uppgett
att arbetet &r inriktat pa att en utredning om fastighetsmaklarlagen skall kunna
beslutas under dret samt att det kommer att bli en mera allmén dversyn som
tar upp flera fragor som ror lagen och inte bara den som riksdagens tillkan-
nagivande fran ar 1998 avser. Mot denna bakgrund anser utskottet att nagot
ytterligare tillkdnnagivande fran riksdagens sida med anledning av motion
L202 knappast dr meningsfullt, varfor motionen bor avslas. Enligt utskottets
mening bor dock regeringen utan drojsmal besluta om direktiv till den avise-
rade utredningen.

Nir det sedan géller motionerna L219 och L282 yrkande 1 utgér utskottet
frén att motionssporsmélen kommer att bli foremal for ndrmare 6verviganden
inom ramen for det aviserade utredningsarbetet och att de dérfor inte bor
foranleda nagon riksdagens vidare atgidrd. Motionerna L250 och L287 far
anses tillgodosedda genom justitieministerns 16fte om en allmén dversyn.

Med det anforda foreslar utskottet att riksdagen avslar motionerna L219,
L250, L282 yrkande 1 och L287.

Bostadsarrende

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen bor avsla motionsyrkanden med forslag till 4ndringar i
reglerna om bostadsarrende. Utskottet hdnvisar till tidigare still-
ningstaganden.

Bakgrund

I forevarande avsnitt behandlar utskottet tvd motioner som giller bostadsar-
rende. Som en allmén bakgrund till motionsspdrsmalen kan upplysas f6ljan-
de.

Arrende foreligger ndr nadgon upplater jord till nyttjande mot erséttning.
Upplatelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggnings-
arrende eller ldgenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns i 811
kap. jordabalken.

Med bostadsarrende avses arrendeupplatelse som sker for annat &ndamal &n
jordbruk och som beréttigar arrendatorn att uppfora eller bibehalla bostadshus
pa marken (10 kap. 1 §). Ett avtal om bostadsarrende skall triffas for viss tid,
minst fem 4r, eller for arrendatorns livstid. Uppségning skall alltid ske for att
avtalet skall upphora att gélla vid arrendetidens utgéng. Rattsinstitutet bo-
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stadsarrende kom till &r 1968 och syftade till att forbéttra den rattsliga
stdllningen for dgare till fritidshus och permanentbostider som disponerade
marken med arrenderitt (sommarstugearrenden och arrendevillor).

En forutsdttning for besittningsskydd vid bostadsarrende ar att det, da ar-
rendeavtalet senast kan ségas upp frén jorddgarens sida, pa arrendestillet finns
ett bostadshus som é&r avsett till bostad at arrendatorn och honom eller henne
nérstdende. Besittningsskyddet kan bara brytas under i lagen angivna forut-
sdttningar (10 kap. 5 §). Att besittningsskyddet bryts innebér att arrendatorn, i
regel vid arrendetidens slut, méste flytta. Forutom i fall da arrendatorn asido-
satt sina forpliktelser enligt arrendeavtalet kan besittningsskyddet brytas bl.a.
om jorddgaren goér sannolikt att marken skall anvindas for bebyggelse av
annat slag @n det som avses med upplatelsen eller for jordbruk, industri eller
annan ekonomisk verksamhet samt att jorddgarens intresse att kunna forfoga
over marken for sdidant &ndamal patagligt overvager arrendatorns intresse av
fortsatt arrende (10 kap. 5 § forsta stycket 5).

I likhet med vad fallet dr vid jordbruksarrende saknar jordabalken vid bo-
stadsarrende bestimmelser om arrendeavgiftens storlek for den forsta arren-
deperioden. I detta avseende rader alltsd avtalsfrihet. Annorlunda &r
situationen vid forlangning som beror pa att arrendatorn har besittningsskydd.
Lagen reglerar dé inte bara arrendeavgiften utan ocksa dvriga villkor. Enligt
10 kap. 6 § giller silunda att arrendeavgiften utgér med skiligt belopp. Kan
jorddgaren och arrendatorn inte enas om hur stor arrendeavgiften bor vara,
skall avgiften bestdimmas sa att den kan antas motsvara arrenderéttens vérde
med hénsyn till arrendeavtalets innehall och omstdndigheterna i 6vrigt. Den
allménna formuleringen &r ett uttryck for att det stdller sig svart att i lagen
nérmare precisera vad som skall anses utgora skilig arrendeavgift. Sérskilt
arrenden for fritidséindamaél har en méngskiftande karaktir och avser mark
beldgen pa vitt skilda stéllen. I forarbetena har uttalats att viss ledning nir det
giller att avgora arrendeavgiftens storlek kan man fa genom att utréna vad som
kan anses vara ortens pris for jamforliga arrenden (prop. 1968:19 s. 86). Om
sadant jamforelsematerial inte foreligger torde fragan fa avgodras efter vad
arrendatorer i allménhet kan antas vara beredda att betala. I normala fall anses
det inte oskiligt att arrendeavgiften &r av den storleksordningen att den far
forranta markvardet.

Har arrendatorn uppfort egen byggnad pa arrendestéllet eller har han eller
hon 1 6vrigt nedlagt kostnader pa detta utdver vad som alegat honom eller
henne, giller enligt 8 kap. 21 § att byggnaden eller vad som annars utforts
skall erbjudas jordédgaren till inldsen, nér arrendatorn frantrader arrendet déar-
for att avtalet upphor att gélla. Har jorddgaren inte inom en manad fran det
erbjudandet gjordes forklarat sig villig att antaga detta, far arrendatorn fora
bort egendomen eller dverlata den till en tilltrddande arrendator. Detta méste
arrendatorn i sé fall gbra inom viss tid, annars tillfaller egendomen jorddgaren
utan l6sen. Lagen innehaller inga regler om ldseskillingens storlek. Kommer
parterna inte verens hdrom far saken avgdras i fastighetsdomstol.

2003/04:LU15
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Jorddgaren kan gora géllande en inldsenritt d&ven i samband med att arren-
datorn vill dverlata arrenderétten. Enligt 10 kap. 7 § far en bostadsarrendator,
om arrendeavtalet dr slutet pa viss tid, 6verlata arrenderétten till ndgon med
vilken jorddgaren skiligen kan ndjas. Han skall emellertid forst erbjuda jord-
dgaren att aterta arrendestillet mot erldggande av skélig erséttning for arren-
derdttens virde. Ett siddant erbjudande far innefatta dven byggnad och
anldggningar som arrendatorn utfort pa arrendestéllet. Om jordédgaren inte vill
aterta arrendestillet star det arrendatorn fritt att dverldta sin arrenderétt till
vilken godtagbar ny arrendator som helst. Bakgrunden till denna reglering &r
att en bostadsarrendator manga ganger kan ha befogad anledning att vilja
avveckla arrendeforhallandet i fortid, och en dverlatelseritt gor det lattare for
den avtrddande arrendatorn att fa tillbaka kostnader som han lagt ned pa huset
och arrendestillet.

Genom en sirskild lag, lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att forvérva
arrendestéllet, har en arrendator i vissa fall rétt att forvédrva arrendestéllet om
det skall forséljas. Lagen ér tillamplig pa vissa jordbruksarrenden (s.k. gards-
arrenden) och bostadsarrenden.

Reglerna i jordabalken ger inte nagra anvisningar for hur arrenderittens
vérde skall berdknas. Fragan har emellertid behandlats i forarbeten, rittspraxis
och i den juridiska litteraturen. Allmént kan sdgas att syftet med ersittningen
for arrenderittens vérde dr att ge arrendatorn kompensation for att han eller
hon frantriader arrendet i fortid samtidigt som markégaren under den atersta-
ende arrendetiden kan dra nytta av de forbattringar som arrendatorn utfort. I
forsta hand kommer dirvid i frdga vérdet pa installationer som arrendatorn
gjort for att underlatta driften eller hja avkastningen, men &ven det varde som
ligger i att arrendeavgiften dr ldgre &dn arrendenivan i orten bor beaktas (se
Bédrnhielm, Larsson, Arrendelagen, Norstedts laghandbok, s. 10:22).

Kan parterna inte komma Overens om ldseskillingen géller dven hér att
saken far avgoras av fastighetsdomstol.

Motionerna

Chatrine Pélsson (kd) begir i motion L206 att regeringen utreder arrendelag-
stiftningen och ger forslag till ramar for arrendeséttningen i enlighet med ett
forslag som ndrmare redovisas i motionen. Motionédren anser vidare att ar-
rendatorns besittningsritt bor forstirkas pa sa sitt att en arrendator vid en
forsdljning av arrendestéllet efter 30 ars arrende, under vissa forutséttningar,
skall ha ritt att kopa arrendestéllet.

Ingegerd Saarinen (mp) yrkar i motion L257 ett tillkdnnagivande om be-
hovet av en utredning om arrendereglernas utformning, varvid sérskilt skall
beaktas regelverkets dndamalsenlighet och sprékliga utformning, arrendeav-
gifternas storlek och fastighetsédgarens inldsensvillkor.
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Utskottets stdllningstagande

Motioner i syfte att fa till stdnd dndringar i lagstiftningen om bostadsarrende
har behandlats av utskottet vid ett flertal tillfallen under senare ar. Vid be-
handlingen varen 2001 avstyrkte utskottet sddana motioner i sitt av riksdagen
godkinda betdnkande 2000/01:LU6, och i samband dérmed understrok ut-
skottet att réittsutvecklingen sedan lang tid varit inriktad pé att i socialt och
ekonomiskt hdnseende stirka arrendatorerna sdsom varande den svagare och
mer utsatta parten i arrendeforhallandet. 1 synnerhet géller detta betrdffande
mdjligheterna for bostadsarrendatorer — liksom for jordbruksarrendatorer — att
fa arrendeavtalet forlangt vid arrendetidens utgéng, det s.k. direkta besitt-
ningsskyddet. Aven om utvecklingen inneburit att fastighetséigaren fatt
vidkénnas vissa inskrdnkningar i sina mdjligheter att disponera sin egendom
som han eller hon vill, har, fortsatte utskottet, den nuvarande regleringen
utformats efter en avvégning av de skilda intressen som gor sig géllande i ett
arrendeforhéllande.

Vad som anforts i de nu aktuella motionerna utgor, enligt utskottets me-
ning, inte tillrdckliga skil for att riksdagen nu skall ta initiativ till att fa till
stand éndringar i den aktuella lagstiftningen. Med det anforda foreslar utskot-
tet att riksdagen avslar motionerna L206 och L257.

Jordbruksarrende

Utskottets forslag i korthet
Riksdagen bor avsla en motion om jordbruksarrendatorers ritt till
ersittning for viltskador. Utskottet hinvisar till géllande ritt.

Bakgrund

Enligt 10 § forsta stycket jaktlagen (1987:259) har jorddgaren jaktritten pa
den mark som hor till fastigheten. Enligt 10 § andra stycket géller dock att
arrendatorn vid jordbruksarrende har jaktrétten pa den arrenderade marken om
inte annat har avtalats. Det rader alltsa avtalsfrihet rorande vilken av parterna i
ett arrendeforhallande som skall ha jaktrétten.

Motionen

Bengt-Anders Johansson (m) pépekar i motion L306 att jordbruksarrendatorer
som arrenderar mark ddr jaktrétten inte ingar inte har ndgon egen mdjlighet
att ingripa eller forebygga viltskador. Motionédren begér ett tillkdnnagivande
om att regeringen bor ges i uppdrag att stirka jordbruksarrendatorernas rétt
till erséttning for viltskador.

2003/04:LU15
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Utskottets stdllningstagande

Av 9 kap. 34 a § jordabalken foljer att om en jorddgare har forbehallit sig
jaktratten ar han skyldig att ersitta arrendatorn for forluster pa grund av vilt-
skador pa arrendestillet eller pa arrendatorns egendom. Detta giller dock inte
om jorddgaren visar att skadan inte kunnat forhindras trots rimliga anstring-
ningar fran hans sida.

Enligt utskottets mening framstér den avvigning som gors i 9 kap. 34 a §
jordabalken mellan arrendatorns och jorddgarens intressen som rimlig, och
utskottet kan inte finna att ndgon dversyn av dessa regler kan anses pékallad.

Med det anforda foreslar utskottet att riksdagen avslar motion L306.
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Reservationer

1. Jordabalkens felregler, punkt 1 (fp, v)
av Jan Ertsborn (fp), Tasso Stafilidis (v) och Martin Andreasson (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha foljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen om jordabalkens felregler. Ddrmed bifaller riksdagen delvis
motionerna 2003/04:L218 och 2003/04:L269.

Stdllningstagande

Fel i en fastighet som inte 4r kénda och beaktas i samband med en 6verlatelse
kommer att paverka den siljande eller képande familjens ekonomi for lang tid
framdver. Det finns, enligt var mening, en ekonomisk otrygghet vid kdp och
forséljning av fastighet som alltfler upplever som besvérande. Liksom mo-
tiondren bakom motion L218 anser vi att det &r viktigt att bade kdparen och
sdljaren far ett sa gott skydd som mojligt mot ekonomiska dverraskningar. Vi
anser att regeringen bor ta initiativ till en 6versyn av jordabalkens felregler i
syfte att skapa en béttre balans mellan kdparens och sdljarens forpliktelser i
samband med en fastighetsoverlételse for att dstadkomma tryggare kop och
forséljningar. Inom ramen for dversynen bor dven vissa oklarheter kring be-
greppet dolda fel redas ut. Bland annat bor tiden for siljarens juridiska ansvar
kortas och man bor se dver mojligheten till inférande av obligatorisk besikt-
ning. Det far ankomma pa regeringen att ta initiativ till en sddan Gversyn.

Vad som anforts ovan bor riksdagen, med delvis bifall till motionerna L218
och L269, som sin mening ge regeringen till kidnna.

2. Fastighetsméklare m.m., punkt 3 (m, fp, kd, c)
av Inger René (m), Jan Ertsborn (fp), Yvonne Andersson (kd), Martin
Andreasson (fp), Henrik von Sydow (m), Hillevi Engstrém (m) och
Annika Qarlsson (c).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha f6ljande ly-
delse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i re-
servationen om fastighetsméiklare m.m. Dérmed bifaller riksdagen delvis
motionerna 2003/04:1.202, 2003/04:1219 och 2003/04:1.287 och avslar mo-
tionerna 2003/04:1.250 och 2003/04:1.282 yrkande 1.
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Stdllningstagande

Vi kan konstatera att det nu gatt mer dn sex ar sedan riksdagens tillkédnnagi-
vande angdende en dndring i fastighetsméklarlagen. Trots detta har nagot
lagstiftningsarbete @nnu inte inletts. Det &r nu hog tid att regeringen, utan
drojsmal, beslutar om direktiv till den aviserade utredningen, och enligt vér
mening &r ett ytterligare tillkénnagivande till regeringen ddrom pakallat.

Vad som anforts ovan bor riksdagen, med delvis bifall till motionerna
L202, L219 och L287 samt med avslag pd motionerna L250 och L282 yr-
kande 1, som sin mening ge regeringen till kénna.



Sérskilt yttrande

Frikop av historiska arrenden, punkt 2 (v)
Tasso Stafilidis (v) anfor:

Jag anser att en lagreglerad mdjlighet till frikdp av historiska arrenden bor
inforas.

Med hénvisning till den pagéende beredningen inom Regeringskansliet av
departementspromemorian (Ds 2003:11) Historiska arrenden — en kartlagg-
ning har jag valt att inte reservera mig.

2003/04:LU15
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hosten 2003

2003/04:L202 av Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (bdda
m):

Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om andringar i fastighetsméklarlagen.

2003/04:L206 av Chatrine Palsson (kd):

Riksdagen begér att regeringen utreder arrendelagstiftningen och ger forslag
till ramar for arrendeséttning enligt vad i motionen anfors.

2003/04:L218 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

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

2003/04:L219 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

Riksdagen begir att regeringen gor en allmén dversyn av fastighetsméklarla-
gen (1995:400) samt ddrvid sérskilt beaktar vad som anfors i motionen om
lagregeln om fortroenderubbande sidoverksambhet.

2003/04:L238 av Christer Adelsbo och Ronny Olander (bdda s):

Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om frikdp av historiska arrenden.

2003/04:L250 av Nikos Papadopoulos och Paavo Vallius (bdda s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av att fastighetsméklarlagen snarast ses ver .

2003/04:L257 av Ingegerd Saarinen (mp):

Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av en utredning av arrendereglernas utformning, vari sérskilt
skall beaktas regelverkets dndamalsenlighet och spréakliga utformning, arren-
deavgifternas storlek och fastighetségarens inlosensvillkor.

2003/04:L269 av Yilmaz Kerimo och Tommy Waidelich (bdda s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om dolda fel vid forsdljning av hus.



FORTECKNING OVER BEHANDLADE FORSLAG BILAGA 2003/04:LU15

2003/04:L282 av Inger Segelstrom (s):

1. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om okat skydd for konsumenter genom att miklares ansvar i
maklarlagen tydliggors bittre for skydd vid 6verlatelse for pantsatt
bostad.

2003/04:L287 av Agne Hansson (c):
Riksdagen tillkédnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors

om en dversyn av fastighetsméklarlagen (1995:400).

2003/04:L306 av Bengt-Anders Johansson (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att uppdra till regeringen att stérka jordbruksarrendatorernas ratt till er-
sdttning vid viltskador.
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