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Regler for standardiserad besiktning
vid Overlételse av fastighet

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av att se over den tjénst som besiktningsmannen tillhandahéller
vid overlatelse av fastighet.

Motivering

En flexibel arbetsmarknad for okad tillvaxt forutsdtter en rorlig bostadsmark-
nad. Bostadsaffaren dr samtidigt den viktigaste ekonomiska affaren i ménga
ménniskors liv. Men fi privatpersoner har all den kunskap affiren kriver.
Maénga viljer darfor att anlita professionell hjilp. Koparen har i fastighetsaf-
faren en omfattande undersdkningsplikt, varfor manga bostadskopare idag
véljer att anlita en fackman, en sé& kallad besiktningsman, for att undersoka
bostaden man vill kopa.

Forhallandet mellan kdpare och sdljare med avseende pa fel i fastighet vid
en Overlételse regleras i jordabalken 4 kap. 19 §. Enligt lagstiftningen fér inte
koparen &beropa de fel som denne borde ha upptickt vid en undersékning av
fastigheten. Sdljaren som ar vél bevandrad med fastighetens fel och brister,
har inte motsvarande upplysningsplikt. Dock bér séljaren ansvaret for sé kal-
lade dolda fel under en tiodrig period fran kopet. Det &r sdljaren som ska
lamna uppgifter om fastigheten och det ér inte mojligt for koparen att i efter-
hand stélla krav pa sdljaren for fel som skulle ha kunnat upptickas vid en
noggrann besiktning. Fastighetsméklaren utfor i samband med en fastighetso-
verlatelse ingen besiktning av fastigheten och har heller ingen skyldighet att
undersoka fastigheten nirmare. Besiktningens utforande, innehéll och de
uppgifter om fastigheten som den ger ar darfor oerhort viktig information for
bostadskoparen, sdrskilt mot bakgrund av att ett bostadskdp ofta handlar om
betydande ekonomiska belopp. Nar en fastighet inte motsvarar uppgivet virde



Fel! Okint namn pa

kan det fa langtgdende konsekvenser. Till exempel kan en fastighet med mo-
gel- eller fuktskador, som inte uppméarksammats vid besiktningen, riskera att
forlora pantvérde, som i sin tur kan leda till uppsédgning av befintliga lan pa
fastigheten.

Besiktningens innehdll och kvalitet

Besiktningsmannens insats dr for den enskilde konsumenten av stor betydelse
i bostadsaffdren. Men idag kan det vara svért for konsumenten att fa en tydlig
uppfattning om vad besiktningstjénsten egentligen innehaller béade till omfatt-
ning och till kvalitet. Manga ganger tror sig konsumenten ha kopt en komplett
besiktning av hela fastigheten fast den endast omfattar begrinsade delar.
Erfarenheten visar att besiktningstjansterna som besiktningsmin och besikt-
ningsforetag tillhandahaller i dag ar av stor variation, bade i kvalitet och i
innehall. Vanligast dr att besiktningen bara omfattar rent byggnadstekniska
konstruktioner. Andra for koparen viktiga delar som energiférbrukning, brun-
nar, avlopp, uthus och ventilationssystem ingar normalt inte, trots att de kan
paverka konsumentens beslut om kop av fastigheten antingen som enskild
faktor eller som en betydande del av den totala driftsbudgeten for fastigheten.

Standardiserad besiktning gagnar konsumenten

For att underlétta enskilda konsumenters bostadskdp och ddrmed stérka viljan
och formagan att byta bostad efter dndrade livs- och samhéllsférandringar ar
det nodvindigt att formulera enhetliga regler for en standardiserad besiktning.
Grunden for dessa regler méste vara att avtalsfrihet rdder och ska rada, samti-
digt som det klargdrs vad konsumenten kan forvinta sig normalt ingér i en
besiktning. De fastlagda grundreglerna bor sedan kompletteras med etiska
regler som branschen sjélv tar fram.

Den nya lagen om energideklaration for byggnader innebér att energian-
vindning och inomhusmiljo ska redovisas sé att uppgifterna finns tillgéngliga
infor exempelvis forsdljning av byggnaden och utgdr ddrmed en del av en
mojlig standardiserad besiktning. For bostadsfastigheter géller lagen fr.o.m.
den 1 januari 2009. Fackmén som besiktningsmén har lyfts fram som de som
ska kunna ta fram de fakta som ska ingé i energideklarationerna. Pa liknande
satt bor man kunna deklarera dven Ovriga delar i en fastighet och dédrigenom
uppnd en mer komplett och jamforbar bild av befintliga fastigheter.

Europeiska modeller

I andra ldnder gar utvecklingen mot att séljaren far ett 6kat ansvar for att
informera om det faktiska skicket pé fastigheten.

I vart grannland Danmark ska séljaren t ex presentera en sa kallad till-
standsrapport for koparen. Rapporten upprittas efter en mall som beslutats av
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myndigheterna och ska utféras av en fackman pa séljarens bekostnad. Syste-
met har inneburit att spekulanterna dnda fran borjat fatt ett bra underlag med
information om fastighetens skick infor eventuell budgivningen och kop.

Ansvaret for fel och brister i besiktningen ligger hir pa besiktningsman-
nen, som &r skyldig att ha en ansvarforsékring. For de eventuella dolda felen
kompletteras systemet med en forsékring till koparens forman. For att stimu-
lera utvecklingen pé bostadsmarknaden har man i Danmark skapat en modell
dér en sdljare far frihet fran ansvar for fastighetens skick. Villkoret for denna
s.k. friskrivning &r att forfarandet gétt till pa rétt sétt och att séljaren medver-
kat till tecknandet av forsakringen for de eventuella dolda felen.

I England och Wales har man beslutat om ett liknande system som trider i
kraft den 1 januari 2007.

En rorlig svensk bostadsmarknad gynnar tillvaxten

I Sverige har lagstiftaren genom aren fordndrat reglerna for hur man kan sékra
fastigheters kvalitet vid nybyggnation, men dgnat foga moda ét att fundera ut
likvérdiga regler for det befintliga bostadsbesténdet, tros att den dvervdgande
delen omsatta fastigheter &r redan befintliga fastigheter, inte nybyggda. Pa
den svenska bostadsmarknaden byter i genomsnitt 150 000 befintliga bostidder
dgare varje ar, medan bara cirka 20 000 bostéder nyproduceras.

For att underlétta for konsumenten i bostadsaffaren bor en dversyn av be-
siktningstjanstens innehall och kvalitet vid dverlatelse av fastighet genomfo-
ras, 1 syfte att skapa en standardiserad besiktning.

Stockholm den 25 oktober 2006

Ulrika Karlsson i Uppsala (m)
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