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Fastighetsrittsliga fradgor

Sammanfattning

I beténkandet behandlar utskottet atta motionsyrkanden fran den allminna
motionstiden ar 2005. Motionsyrkandena géller bl.a. felreglerna i jordabal-
ken och vissa arrendefragor.

Utskottet foreslar att riksdagen avslar samtliga motionsyrkanden och hén-
visar i huvudsak till tidigare stillningstaganden.

I betidnkandet finns fyra reservationer.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Felreglerna i jordabalken
Riksdagen avsldr motionerna 2005/06:L281, 2005/06:L350 och
2005/06:L372 yrkande 1.
Reservation 1 (fp)
Reservation 2 (v)

2. Ansvar for byggfel
Riksdagen avslar motion 2005/06:B0256 yrkande 2.

3. Arrende
Riksdagen avslar motion 2005/06:L306.

4. Frikop av historiska arrenden
Riksdagen avslar motionerna 2005/06:1.247 och 2005/06:1.346.
Reservation 3 (v)

5. Kreditsikerhet i byggnader pi annans mark
Riksdagen avslar motion 2005/06:1.372 yrkande 2.
Reservation 4 (fp, v)

Stockholm den 1 december 2005

Pa lagutskottets vignar

Inger René

Foljande ledamoéter har deltagit i beslutet: Inger René (m), Raimo Pérssi-
nen (s), Jan Ertsborn (fp), Christina Nenes (s), Hillevi Larsson (s), Yvonne
Andersson (kd), Tasso Stafilidis (v), Maria Hassan (s), Bertil Kjellberg
(m), Rezene Tesfazion (s), Anneli Sdrnblad (s), Henrik von Sydow (m),
Pia Nilsson (s), Johan Lofstrand (s), Mia Franzén (fp), Mats Berglind (s)
och Stina Larsson (c).
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Utskottets overvidganden

Inledning

I betidnkandet behandlar utskottet atta motionsyrkanden fran den allminna
motionstiden ar 2005. Motionsyrkandena géller bl.a. felreglerna i jordabal-
ken och vissa arrendefragor.

Huvuddelen av yrkandena har vid upprepade tillfdllen varit foremal for
ingdende behandling av utskottet, senast varen 2005 i betinkande 2004/05:
LU16. Riksdagen har dirvid pa utskottets forslag avslagit samtliga motions-
yrkanden. Utskottet har mot denna bakgrund, i linje med vad som foresla-
gits av Riksdagskommittén (2000/01:RS1) och konstitutionsutskottet (bet.
2000/01:KU23), ansett sig kunna i betdnkandet redovisa och behandla
motionerna pa ett forenklat sétt.

Felreglerna 1 jordabalken

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avsldr tre motionsyrkanden som giller felreglerna i
jordabalken. Utskottet hénvisar till tidigare stédllningstaganden
fran riksdagen. JAimfor reservationerna 1 (fp) och 2 (v).

Motionerna

I motion L281 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m) begérs ett tillkdnnagi-
vande om behovet av en Oversyn av lagstiftningen avseende felansvaret
vid fastighetsoverlatelse.

Ett liknande forslag finns i motion L350 av Eva Arvidsson och Carin
Lundberg (bada s). Motiondrerna begir ett tillkinnagivande med innebdrd
att reglerna i 4 kap. 19 § jordabalken ses dver.

Aven motion L372 av Jan Ertsborn m.fl. (fp) innehdller forslag om till-
kdnnagivande angdende en dversyn av jordabalkens felregler (yrkande 1).

Utskottets stdllningstagande

I 4 kap. jordabalken finns bestimmelser om siljarens och koparens rattig-
heter och skyldigheter vid kop av fast egendom. Enligt 19 § forsta stycket
har koparen rétt att gora prisavdrag om fastigheten inte stimmer &verens
med vad som foljer av avtalet eller om den annars avviker fran vad kopa-
ren med fog kunnat forutsitta vid kopet. Om det ar fraga om ett fel av
vésentlig betydelse har koparen rétt att hdva kopet. Koparen har dessutom
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ratt till ersdttning for skada, om felet eller forlusten beror pa férsummelse
pé siljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad séljaren far
anses ha utfist.

En kopare far inte som fel dberopa en avvikelse som borde ha upptéckts
vid en sddan undersokning av fastigheten som varit pakallad med hinsyn
till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jaimforliga fastighe-
ter samt omsténdigheterna vid kopet.

Bristfélligheter i en fastighet som &r av sddan karaktir att koparen
enligt sakens natur inte haft anledning att rdkna med dem och inte heller
borde ha upptickt dem vid en undersdkning brukar sammanfattningsvis kal-
las dolda fel.

Koparens fordran pa grund av fel i fastigheten preskriberas enligt 4 kap.
19 b § tio ar efter tilltrddet, om inte preskriptionsavbrott sker dessférinnan.

Motionsyrkanden med motsvarande inriktning som de nu aktuella har
avstyrkts tidigare av utskottet, senast varen 2005 i det av riksdagen god-
kénda betdnkandet 2004/05:LU16. Utskottet har som déri redovisats bl.a.
ansett att nuvarande regler utgér en rimlig avviagning mellan kdparens och
sidljarens intressen och inte kunnat finna ndgon Oversyn av jordabalkens
felregler vara pékallad.

Utskottet finner inte skdl for att nu gora en annan bedémning och fore-
slar saledes att riksdagen avslar motionerna L[281, L350 och L372
yrkande 1.

Ansvar for byggfel

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande som giller niringsidkares
ansvar for byggfel. Utskottet hinvisar till nuvarande regler och
tidigare stillningstaganden fran riksdagen.

Motionen

I motion Bo256 av Marie Wahlgren m.fl. (fp) begérs ett tillkénnagivande
om en forlingning av byggarens ansvar frdn nuvarande tvd ar till tio &r
(yrkande 2).

Utskottets stdillningstagande

Pa forslag fran lagutskottet antog riksdagen véren 2004 tvingande bestdm-
melser i konsumenttjanstlagen (1985:716) for entreprenader som avser
uppforande och tillbyggnad av sméhus (51-61 §§). Bestimmelserna triadde
i kraft den 1 januari 2005. Utgédngspunkten &r att néringsidkaren alltid sva-
rar for fel som visar sig under de forsta tvd aren efter det att sméhusentre-
prenaden godkéndes vid slutbesiktning eller, om négon slutbesiktning inte
har gjorts, arbetena avslutades. Det dr alltsd inte nodvéndigt att det av
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omsténdigheterna framgar att bristfdlligheterna forelag vid den tidpunkt da
arbetena avslutades. I propositionen anmaérktes sirskilt att bestimmelserna
inte syftar till att begrdnsa ndringsidkarens ansvar for fel som framtrader
efter tvaarsfristens utgdng. Naringsidkarens ansvar blir emellertid da att
bedoma enligt andra regler som innebéar att konsumenten far bevisbordan
for att det aktuella forhallandet, dvs. felet, foreldg redan vid slutbesikt-
ningen eller dd arbetena annars avslutades (se prop. 2003/04:45, bet.
LU25, rskr. 240.). Av 61 § framgar att niringsidkarens felansvar bestar i
upp till tio ar.

Utskottet kan inte komma till ndgon annan slutsats &n att motionsonske-
malen i allt vésentligt méste anses vara tillgodosedda genom gillande
bestimmelser. Utskottet anser darfor, i likhet med vid behandlingen av mot-
svarande yrkande véren 2005 i det av riksdagen godkénda betdnkandet
2004/05:LU16, att motion Bo256 yrkande 2 bor avslas.

Arrende

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslir en motion med krav pa &éndringar i lagstift-
ningen om arrenden. Utskottet hénvisar till tidigare stéllningsta-
ganden fran riksdagen.

Motionen

I motion L306 av Ingegerd Saarinen m.fl. (mp) begirs ett tillkdnnagivande
om behovet av en utredning nédr det géller arrendereglernas utformning,
vari sérskilt skall beaktas regelverkets @ndamalsenlighet och sprakliga
utformning, arrendeavgifternas storlek och fastighetségarens inlgsensvillkor.

Utskottets stdllningstagande

Motionsyrkanden med motsvarande inriktning har avstyrkts tidigare av
utskottet, senast varen 2005 i det av riksdagen godkénda betéinkandet
2004/05:LU16. Som ndrmare utvecklats i betdnkande 2000/01:LU6 har
utskottet inte kunnat finna annat dn att nuvarande bestimmelser innebdr en
rimlig avvédgning av de skilda intressen som gor sig géllande i ett arrende-
forhéllande.

Utskottet finner nu inte anledning att dndra instillning i denna fraga och
foreslar dérfor att riksdagen avslar motion L306.
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Frikop av historiska arrenden

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avsldr tvd motioner med krav pd inférande av lagstift-
ning om frikdp av historiska arrenden. Utskottet hénvisar till
pagéende beredningsarbete. Jamfor reservation 3 (v).

Motionerna

I motion L247 av Tasso Stafilidis m.fl. (v) foresprakas att riksdagen skall
begira att regeringen ldgger fram forslag till lagstiftning om rétt till frikdp
av historiska arrenden.

Ett liknande forslag finns i motion L346 av Christer Adelsbo (s).

Utskottets stdllningstagande

Fragan om inférande av en frikopsritt avseende historiska arrenden har
behandlats av utskottet vid ett flertal tillfdllen. I det av riksdagen god-
kdnda beténkandet 2004/05:LU16 konstaterade utskottet varen 2005 att
beredningen av departementspromemorian (Ds 2003:11), Historiska arren-
den — en kartldggning, pagick och ville inte foregripa arbetet med négot
uttalande frén riksdagens sida varfor det d& aktuella motionsforslaget
avstyrktes.

Enligt vad utskottet har erfarit padgér beredningen alltjimt, och utskottet
vill inte heller nu foregripa kommande dvervdganden fran regeringens sida
varfor motionerna L1247 och L346 avstyrks.

Kreditsdkerhet 1 byggnader pa annans mark

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande vari forordas att det skall
inforas ett system for pantsittning av byggnader pa annans
mark. Utskottet hanvisar till tidigare stdllningstaganden frén riks-
dagen. Jamfor reservation 4 (fp, v).

Motionen

I motion L372 av Jan Ertsborn m.fl. (fp) begirs ett tillkinnagivande om
att regeringen bor lata utreda utformningen av ett system for pantsittning
av byggnader pa annans mark (yrkande 2).
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Utskottets stdllningstagande

Fragan om inférande av en mdjlighet att inteckna byggnader pd annans
mark behandlades av utskottet varen 2003 tillsammans med regeringens
proposition 2002/03:57 Effektivare pantbrevshantering m.m. I propositio-
nen redovisade regeringen som sin beddmning att det inte borde inféras ett
system for pantsittning av byggnader pa annans mark. Utskottet var i sitt
av riksdagen godkdnda betdnkande 2002/03:LU15 av samma uppfattning.
Denna standpunkt intog utskottet och riksdagen dven varen 2005 da spors-
malet dnyo var foremél for behandling med anledning av motionsyrkanden
i betdnkande 2004/05:LU16. Bland skélen for stillningstagandena har redo-
visats bl.a. att behovet av en ny kreditsidkerhetsform framstod som forhal-
landevis begrinsat och att vinsterna med ett sddant system framstod som
osdkra. Det ansdgs dirfor vara tveksamt om ett nytt system, som ansigs
bora bygga pa ett registreringsforfarande, skulle kunna finansieras av dem
som skall nyttja systemet. Dartill kom att ett nytt system ansigs med ndd-
véandighet bli mycket komplicerat och didrmed svért att tillimpa.

Utskottet finner inte skél for att nu gora en annan beddmning och avstyr-
ker darfor motion L372 yrkande 2.
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Reservationer

1. Felreglerna i jordabalken, punkt 1 (fp)
av Jan Ertsborn (fp) och Mia Franzén (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:1.281,
2005/06:L350 och 2005/06:1L372 yrkande 1.

Stdllningstagande

Vi anser pa de skidl som forts fram i de aktuella motionerna att en dversyn
av jordabalkens felregler bor goras i syfte att skapa en béttre balans mel-
lan kdparens och siljarens forpliktelser i samband med en fastighetsoverla-
telse. Vid en sddan &versyn bor provas om tiden for séljarens ansvar kan
kortas ned frén nuvarande tio ar till exempelvis tre ar efter tilltridesdagen.
Vidare bor utvérderas det i Danmark anvdnda systemet med en pa sélja-
rens uppdrag utford besiktning jimte en forsdkring som innebér att silja-
ren &r fri frdn ansvar om fel uppticks.

Regeringen bor ta initiativ till en dversyn i enlighet med vad vi nu redo-
visat. Vad som sélunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall
till motionerna L281, L350 och L372 yrkande 1, som sin mening ge reger-
ingen till kénna.

2. Felreglerna i jordabalken, punkt 1 (v)
av Tasso Stafilidis (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 1 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Diarmed bifaller riksdagen motion 2005/06:1.350 och avslar
motionerna 2005/06:L281 och 2005/06:1.372 yrkande 1.

Stdllningstagande

Enligt min mening bor, sdsom foresprakas i motion L350, regeringen upp-
manas att snarast paborja en Oversyn av felreglerna i jordabalken i syfte
att skapa en battre balans mellan kdparens och séljarens forpliktelser i sam-
band med en fastighetsdverlatelse.
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Vad som salunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motion L350 och med avslag pd motionerna L281 och L372 yrkande 1,
som sin mening ge regeringen till kinna.

3. Frikop av historiska arrenden, punkt 4 (v)
av Tasso Stafilidis (v).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 4 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddrmed bifaller riksdagen motionerna 2005/06:L247 och
2005/06:L346.

Stdllningstagande

Sasom foresprékas i motionerna 1247 och L346 bor nu inforas en lagstad-
gad riétt for arrendatorer att frikdpa historiska arrenden. Enligt min mening
dr det oréttvist att arrendatorerna inte har ndgon mojlighet att forvirva den
trygghet och rittssékerhet som &ganderdtten till den arrenderade garden
skulle ge. Vidare foreligger det en obalans i avtalsforhallandet mellan jord-
dgare och arrendator. Genom inforandet av en frikopsritt skulle ocksé de
sista resterna av feodalsamhéllet dntligen rensas ut. Redan forra aret ansag
jag det vara hog tid for regeringen att ldgga fram forslag till lagstiftning
om inférande av ritt for arrendatorer att frikdpa historiska arrenden. Det
bradskar nu dn mer.

Vad som salunda anforts i1 reservationen bor riksdagen, med bifall till
motionerna L.247 och L346, som sin mening ge regeringen till kdnna.

4. Kreditsidkerhet i byggnader pa annans mark, punkt 5 (fp,

v)
av Jan Ertsborn (fp), Tasso Stafilidis (v) och Mia Franzén (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 5 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2005/06:L372 yrkande 2.

Stdllningstagande

I enlighet med vad som nérmare utvecklas i motion L372 yrkande 2 finns
det behov av ett system for pantsittning av byggnader pa annans mark.
Det bor noteras att det manga ganger ar fraga om mycket virdefulla bygg-
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nader. I véra grannldnder Danmark, Finland och Norge finns redan system
med pantséttning genom olika offentliga register. Enligt var mening ar det
nddvindigt att pa nytt ndrmare utreda utformningen av ett system for pant-
sittning av byggnader pa annans mark. Det fir ankomma p4a regeringen att
ta initiativ till sddana 6vervdganden och dterkomma med erforderliga lag-
forslag till riksdagen.

Vad som sélunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motion L372 yrkande 2, som sin mening ge regeringen till kinna.
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Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hosten 2005

2005/06:L247 av Tasso Stafilidis m.fl. (v):

Riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag till lagstiftning om rétt
till frik6p av historiska arrenden enligt vad i motionen anfors.

2005/06:L281 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av att gora en dversyn av lagstiftningen avseende ansva-
ret for fel pa fastighet vid Gverlatelse.

2005/06:L306 av Ingegerd Saarinen m.fl. (mp):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av en utredning av arrendereglernas utformning, vari
sarskilt skall beaktas regelverkets dndamalsenlighet och sprakliga utform-
ning, arrendeavgifternas storlek och fastighetsdgarens inlosensvillkor.

2005/06:L346 av Christer Adelsbo (s):

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

2005/06:L350 av Eva Arvidsson och Carin Lundberg (bdda s):

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om 4 kap. 19 § jordabalken samt om ansvaret for fel vid kop av
fastigheter.

2005/06:L372 av Jan Ertsborn m.fl. (fp):

1. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om en versyn av jordabalkens felregler.
2. Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad i motio-

nen anfors om att utreda utformningen av ett system for pantsitt-
ning av byggnader pé annans mark.

2005/06:B0256 av Marie Wahlgren m.fl. (fp):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om en forlingning av byggarens ansvar frdn nuvarande
tva ar till tio r.

Elanders Gotab, Stockholm 2005



