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Motion till riksdagen
2005/06:1.324

av Bertil Kjellberg (m)

Regler om besiktning

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av att utreda besiktningsmannens roll och den tjénst
som besiktningsmannen tillhandahéller vid 6verlatelse av fastighet.

Motivering

Forhallandet mellan kopare och siljare med avseende pa fel i fastighet vid en
overlatelse regleras i jordabalken 4 kap. 19 §. Har aldggs kdparen en omfat-
tande undersokningsplikt. Enligt lagstiftningen fér inte koparen aberopa de fel
som denne borde ha upptickt vid en undersdkning av fastigheten. Séljaren a
sin sida, som &r vil bevandrad med fastighetens fel och brister, aldggs inte
motsvarande upplysningsplikt. Dock bér séljaren ansvaret for sa kallade dolda
fel under en tiodrig period frén kopet. Méklaren utfor i samband med en dver-
latelse ingen besiktning av fastigheten och har heller ingen skyldighet att
undersoka fastigheten ndrmare. Det ar séljaren som skall ldmna uppgifter om
fastigheten och det &r inte mojligt for koparen att i efterhand stélla krav pa
sdljaren for fel som skulle ha kunnat upptéckas vid en noggrann besiktning.
Eftersom ménga kopare saknar erforderliga kunskaper for att bedéma bosta-
dens skick ar det vanlig att en fackman, en sa kallad besiktningsman, anlitas
for besiktningen.

Att kopa och sélja sin bostad dr formodligen den viktigaste affdren i en en-
skild ménniskas liv. Darfor &r det viktigt att vi har en 6ppen, vél fungerande
och stabil bostadsmarknad i Sverige. Ur ett samhillsperspektiv ar det viktigt
att ménniskor tors och kan byta bostad. For den enskilde handlar ett bostads-
koép om betydande ekonomiska belopp. Nir en fastighet inte motsvarar upp-
givet virde kan det fa ldngtgéende konsekvenser. T.ex. kan en fastighet med
mogel- eller fuktskador, som inte uppmérksammats vid besiktningen, riskera
att forlora pantvérde, som i sin tur kan leda till uppsigning av befintliga 14n
pa fastigheten.
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Besiktningstjansten

Besiktningsmannens insats #r for den enskilde av stor betydelse. Anda kan
det vara svart for konsumenten att fa en klar uppfattning om vad besiktnings-
tjénsten egentligen innehéller i savdl omfattning som kvalitet. Ménga génger
tror sig konsumenten ha kopt en komplett besiktning trots att den i realiteten
endast omfattar begrinsade delar. Erfarenheten visar att besiktningstjénsterna
som besiktningsmén och besiktningsforetag tillhandahaller i dag &r av stor
variation. De skiftar ofta vad géller bade kvalitet och innehall. I princip om-
fattar besiktningen bara rent byggnadstekniska konstruktioner. Andra viktiga
delar som energiférbrukning, tomten, brunnar, avlopp, uthus och ventilations-
system ingéar normalt inte i besiktningen, trots att t.ex. ventilationssystemen &r
av stora ekonomiska varden.

Besiktningsregler

For att skapa en Oppen, vil fungerande och stabil bostadsmarknad ar det
nddvindigt att formulera enhetliga regler for en standardiserad besiktning.
Grunden for dessa regler maste vara att avtalsfrihet rader och skall rdda, sam-
tidigt som det klargérs vad konsumenten kan forvénta sig normalt ingd i en
besiktning. De fastlagda grundreglerna bor sedan kompletteras med etiska
regler som branschen sjélv tar fram. I grund och botten maste reglerna syfta
till att kvalitetssdkra besiktningen sa att kunden far det kunden tror sig ha
kopt.

Det finns starka skal att infora regler som stoder besiktning av fastighet in-
for overlatelse sdrskilt ndr man i detta sammanhang ocksé beaktar det EU-
direktiv dér det uppstélls krav pa energicertifiering av byggnader i Sverige.
Enligt direktivet skall sddana energicertifikat utfirdas av ackrediterade be-
siktningsorgan med sérskilt utbildade energikonsulter. Ett forslag for att
minska de administrativa kostnaderna kring certifieringen &r dérfor att en
sddan genomfors i samband med besiktning av fastighet da sddan overlats.

Utvecklingen i andra ldnder gar mot att sdljarna far ett 6kat ansvar for att
upplysa om det faktiska skicket pd egendomen. Ett tydligt exempel pa detta ar
det danska systemet, dér séljaren presenterar en sé kallad tillstdndsrapport for
kdparen. Denna rapport skall upprittas efter en mall som beslutas av myndig-
heterna och utforas av en fackman pé siljarens bekostnad. Forfarandet har
fort med sig att spekulanterna redan fran borjan fétt ett bra underlag med
information om fastighetens skick infor den stundande budgivningen och det
slutliga kopet. Ansvaret for fel och brister i besiktningen ligger hir pa besikt-
ningsmannen, som &r skyldig att ha en ansvarsforsdkring. For de eventuella
dolda felen kompletteras systemet med en forsdkring till koparens forman.
For att stimulera utvecklingen pa bostadsmarknaden har man i Danmark
skapat en modell dir en séljare far frihet fran ansvar for fastighetens skick.
Villkoret for denna s.k. friskrivning &r att forfarandet gétt till pa ratt sitt och
att sdljaren medverkat till tecknandet av forsékringen for de eventuella dolda
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felen. T Storbritannien har man anammat ett motsvarande system, avseende
ansvaret mellan siljare och kopare.

Genom éaren har lagstiftaren fordndrat reglerna for hur man kan sikra fas-
tigheters kvalitet vid nybyggnation trots att den dvervidgande delen omsatta
fastigheter dr redan befintliga fastigheter. P4 den svenska bostadsmarknaden
byter 144 120 befintliga bostdder dgare varje ar, medan bara ca 20 000 bosté-
der nyproduceras. Till sitt virde motsvarar den &rliga omséttningen av befint-
liga bostdder 137,1 miljarder kronor. Den begagnade bostadsmarknaden é&r
séledes av savil stor kvantitet som stort ekonomiskt viarde. Mot denna bak-
grund dr frigan om besiktningsmans roll och ansvar visentlig. En utredning
om besiktningsmans ansvar ur konsumentskyddsperspektiv bor goras.

Stockholm den 3 oktober 2005
Bertil Kjellberg (m)
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