Lagutskottets betdnkande
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Vissa fragor rorande fastigheter

Sammanfattning

I beténkandet behandlar utskottet 15 motionsyrkanden frdn den allminna
motionstiden ar 2004. Motionsyrkandena giller bl.a. jordabalkens felregler,
frik6p av historiska arrenden, fastighetsmiklarlagen och arrendelagstift-
ningen.
Utskottet avstyrker bifall till samtliga motionsyrkanden, i huvudsak med
hénvisning till tidigare stéllningstaganden samt pdgaende och aviserat arbete.
I betdnkandet finns fyra reservationer och ett sérskilt yttrande.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Jordabalkens felregler
Riksdagen avslar motion 2004/05:1.247.
Reservation 1 (fp)

2. Frikop av historiska arrenden
Riksdagen avslar motionerna 2004/05:L224 och 2004/05:1.260.
Reservation 2 (v)

3. Fastighetsmiiklarlagen
Riksdagen avslar motionerna  2004/05:1203, 2004/05:L204,
2004/05:L.206, 2004/05:1207, 2004/05:L221, 2004/05:L261 och
2004/05:1.381.
Reservation 3 (m, fp, kd, c)

4. Besiktningsmans ansvar vid overlitelsebesiktning
Riksdagen avslar motion 2004/05:1222.

5. Arrende
Riksdagen avslar motionerna 2004/05:1213 och 2004/05:1.229.

6. Kreditsikerhet i byggnad pa annans mark
Riksdagen avslar motion 2004/05:1.382.
Reservation 4 (fp)

7. Ansvar for byggfel
Riksdagen avslar motion 2004/05:B0308 yrkande 2.

Stockholm den 22 mars 2005

Pa lagutskottets vignar

Inger René

Foljande ledamdter har deltagit i beslutet: Inger René (m), Marianne Carl-
strtom (s), Raimo Pérssinen (s), Christina Nenes (s), Hillevi Larsson (s),
Yvonne Andersson (kd), Tasso Stafilidis (v), Maria Hassan (s), Bertil Kjell-
berg (m), Rezene Tesfazion (s), Martin Andreasson (fp), Viviann Gerdin
(c), Anneli Sarnblad (s), Pia Nilsson (s), Johan Lofstrand (s) och Mia
Franzén (fp).
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Utskottets overviaganden

Jordabalkens felregler

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar en motion som giller jordabalkens felregler.
Utskottet hdnvisar till tidigare stéllningstaganden frén riksdagens
sida. Jamfor reservation 1 (fp).

Bakgrund

Bestimmelser om séljarens och koparens réttigheter och forpliktelser vid
kop av fast egendom finns i 4 kap. jordabalken. Av 19 § forsta stycket foljer
att koparen har rétt att gora prisavdrag eller hiva kopet om fastigheten inte
stimmer Overens med vad som f6ljer av avtalet eller om den annars avvi-
ker fran vad koparen med fog kunnat forutsitta vid kopet. Koparen har
dessutom rétt till erséttning for skada, om felet eller forlusten beror pa for-
summelse pé séljarens sida eller om fastigheten vid kopet avvek fran vad
sdljaren far anses ha utfast.

Som fel far enligt 19 § andra stycket inte aberopas en avvikelse som
koparen borde ha upptidckt vid en sddan undersdkning av fastigheten som
varit pakallad med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenhe-
ten hos jamforliga fastigheter samt omsténdigheterna vid kopet.

Med dolda fel brukar sammanfattningsvis avses sadana bristfalligheter i
en fastighet som &r av sddan karaktér att kdparen enligt sakens natur inte
haft anledning att rdkna med dem och inte heller borde ha upptickt dem
vid en undersdkning.

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

Motionen

Marietta de Pourbaix-Lundin (m) anfor i motion 1247 att gdllande rétt alag-
ger koparen en omfattande undersdkningsplikt, samtidigt som séljaren inte
har en motsvarande upplysningsplikt. I den praktiska tillimpningen funge-
rar inte denna avvdgning mellan parternas intressen vilket, menar motiona-
ren, leder till ménga tvister och ovéntade kostnader. I motionen framhélls
att fel i en fastighet, som inte &r kdnda och beaktade i samband med en
overlételse, kommer att paverka den siljande eller kopande familjens eko-
nomi for lang tid framdver. Enligt motiondren medfor detta att det finns en
ekonomisk otrygghet vid kop och forséljning av fastighet som alltfler upp-
lever som besvdarande. I motionen framhalls att det ar viktigt att bade
koparen och séljaren far ett s gott skydd som mojligt mot ekonomiska
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overraskningar. Motionéren anser att regeringen bor ta initiativ till en dver-
syn av jordabalkens felregler i syfte att skapa en béttre balans mellan
koparens och siljarens forpliktelser i samband med en fastighetséverlatelse
for att dstadkomma tryggare kop och forsdljningar. I motionen begérs ett
tillkdnnagivande med detta innehall.

Utskottets stdllningstagande

Motionsyrkanden med samma inriktning som motion L247 har avstyrkts
tidigare av utskottet, senast varen 2004 i det av riksdagen godkinda betén-
kandet 2003/04:LU15. Utskottet har dérvid bl.a. anfort att nuvarande reg-
ler utgdr en rimlig avvédgning mellan koparens och sdljarens intressen och
inte kunnat finna att ndgon versyn av jordabalkens felregler var pakallad.

Utskottet finner inte skdl att nu franga tidigare stdllningstaganden och
foreslar dérfor att riksdagen avslar motion L247.

Frikop av historiska arrenden

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden med krav pa inférande av lag-
stiftning om frikdp av historiska arrenden. Utskottet hdnvisar till
pagéende beredningsarbete. JAmfor reservation 2 (v).

Bakgrund

Med historiska arrenden brukar avses sddana arrenden som innehafts av
medlemmar 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. Frdgan om inforande av en lagre-
glerad rétt for arrendatorn att frikopa sddana arrenden har varit féremal for
6verviganden i atskilliga sammanhang. En narmare redogorelse hirfor finns
1 lagutskottets betinkande 2003/04:LU15.

D4 utskottet behandlade motioner med krav péd inforande av en frikops-
ritt varen 1999 med anledning av motioner fanns det enligt utskottet
anledning att erinra om att det snart gatt tio ar sedan 1990 ars Arrendekom-
mitté lade fram ett forslag till lag om frikopsritt vid historiska arrenden.
Sedan dess hade, anforde utskottet, férhdllandena dndrats i vissa avseen-
den; bl.a. hade antalet historiska arrenden minskat till foljd av frivilliga
uppgorelser om frikop. Enligt utskottets mening fanns det mot denna bak-
grund behov av en kartldggning av i vilken utstrdckning frivilliga 6verens-
kommelser om frikdp dgt rum och om det generellt sett alltjamt kunde anses
foreligga intresse av lagstiftning om frikép av historiska arrenden. En sadan
kartldggning borde vidare ha som syfte att utréna huruvida det allmént sett
forekommer problem och tvister i dessa arrendeforhallanden samt vilka vill-
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kor som giller for arrendatorerna. Om den forordade kartliggningen gav
vid handen att det foreligger ett behov av lagstiftning borde lagstiftnings-
fragan forutsittningslost utredas pa nytt.

Den av utskottet bestdllda kartliggningen redovisades i departementspro-
memorian (Ds 2003:11) Historiska arrenden — en kartldggning. I promemo-
rian pavisas att antalet historiska arrenden har minskat och sannolikt
kommer att fortsétta att minska. Kartliggningen visar ocksé att de problem
som finns vid historiska arrenden ofta kan forklaras av att det dr fraga om
gardsarrenden. De tvister som forekommer hade saledes kunnat uppkomma
dven om arrendestillet inte innehafts av samma slékt under lang tid. T pro-
memorian framhélls att de problem som identifierats synes forekomma
vésentligen vid arrenden hos vissa stdrre privata jorddgare medan arrenda-
torer hos kyrka, stat och vid Uppsala universitet inte foresprakar nagon
frikopsritt. T takt med att brukningsenheterna blir allt stérre kan det, anfors
det i promemorian, befaras att en frikdpsrétt i ménga fall blir ett slag i luften
eftersom kopeskillingen manga ganger skulle bli sa hog att det vore svart
for arrendatorn att utnyttja en frikdpsrétt. I promemorian konstateras att det
endast &r ett begrdnsat antal personer som &r intresserade av en mojlighet
till frikop. Négra nya skil som talar for en frikopsratt har, enligt vad som
anfors 1 promemorian, inte framkommit under kartliggningen. Departe-
mentspromemorian har remissbehandlats.

Motionerna

Tasso Stafilidis m.fl. (v) anfor i motion L224 att rétten for arrendatorer att
frikdpa den jord som de i generationer har brukat dr en vésentlig samhélls-
frdga av medborgarrittslig karaktdr. Det &r ordttvist att arrendatorerna inte
har ndgon mdjlighet att forvdarva den trygghet och rittssikerhet som &dgan-
deritten till den arrenderade garden ger. Det finns vidare, anser motiona-
rerna, en obalans i avtalsforhallandet mellan jorddgaren och arrendatorn dar
arrendatorn dr den svagare parten. Inférandet av en frikopsritt skulle kunna
leda till en storre jimvikt mellan parterna, 4ven om rétten i det enskilda
fallet inte utnyttjas. Frikop av historiska arrenden kan inte heller anses
utgora ett hot mot den enskilda dganderétten. Motiondrerna delar inte upp-
fattningen som kommer till uttryck i departementspromemorian och anser
sammanfattningsvis att regeringen skall ldgga fram forslag till lagstiftning
om ritt for arrendatorer att frikdpa historiska arrenden. I motionen begirs
ett tillkéinnagivande hirom.

I motion L260 framhaller Christer Adelsbo (s) att sdvil sociala som med-
borgarrittsliga och politiska skal starkt talar for inférande av en lagstadgad
rétt till frikdp av historiska arrenden. Motiondren instimmer inte i den slut-
sats som dras i departementspromemorian. Den omsténdigheten att de som
drabbas &r fa till antalet minskar, enligt motiondrens uppfattning, inte den
ordttvisa som arrangemanget med historiska arrenden har skapat. Det finns
ocksa flera konkreta fall som visar att avsaknaden av en mojlighet att fri-



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

kopa ett historiskt arrende slar hért mot enskilda individer. I motionen
begirs ett tillkdnnagivande om att det bor inforas en lagstadgad ritt till
frik6p av historiska arrenden.

Utskottets stdllningstagande

Fragan om inforande av en frikopsritt avseende historiska arrenden behand-
lades senast av utskottet varen 2004 i det av riksdagen godkénda beténkan-
det 2003/04:LU15. Utskottet konstaterade ddrvid att remissbehandlingen av
departementspromemorian (Ds 2003:11) Historiska arrenden — en kartldgg-
ning var avslutad och att promemorian var foremal for beredning i
Regeringskansliet. Utskottet utgick fran att pagdende beredningsarbete
bedrevs med erforderlig skyndsamhet och avstyrkte med det anférda den da
aktuella motionen.

Enligt vad utskottet har erfarit bereds departementspromemorian alltjimt
inom Regeringskansliet. Resultatet av detta arbete bor inte heller nu fore-
gripas genom nagot uttalande fran riksdagens sida.

Med det anforda foreslar utskottet att riksdagen avslar motionerna 1224
och L260.

Fastighetsmiklarlagen

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden med krav pé dels &ndringar i
fastighetsméklarlagen, dels en allmén Oversyn av lagen. Jimfor
reservation 3 (m, fp, kd, ¢) och sérskilt yttrande (v).

Bakgrund

Den 1 oktober 1995 tridde en ny fastighetsméklarlag (1995:400) i kraft.
Lagen syftar i forsta hand till att forstarka skyddet for enskilda som anlitar
fastighetsmiklare och &r tvingande till formén for konsumenter. Fastighets-
maklarlagen innehaller flera civilrittsliga regler som tar sikte pa hur en
maklare skall utfora sina formedlingsuppdrag. Lagen innehaller ocksd en
néringsrittslig reglering i syfte att effektivisera registrerings- och tillsyns-
funktionerna.

Med fastighetsmiklare avses enligt fastighetsméklarlagen fysiska perso-
ner som yrkesméssigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader
pé annans mark, tomtritter, bostadsritter, andelsritter avseende ldgenhet,
arrenderétter eller hyresrétter. Varje fastighetsméklare skall vara registrerad
hos Fastighetsmiklarnimnden. En fastighetsméklare far inte bedriva handel
med fastigheter. Méklaren fér inte heller dgna sig 4t annan verksamhet som
ar dgnad att rubba fortroendet for honom som méklare.
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Tidigare 6verviganden, m.m.

Hosten 1996 tog Fastighetsméklarndmnden stdllning till ett grinsdragnings-
problem mellan fastighetsformedling och annan méklarverksamhet. Namn-
den ansag att en formedling av juridiska personer som é&r dgare av fastighet
eller formedling av andelar i sddana personer inte dr att betrakta som fas-
tighetsformedling. Yrkesformedling av andra rorelser dér fastighet ingér
bland tillgdngarna ar ddremot enligt nimnden att betrakta som fastighetsfor-
medling (Fastighetsméklarndmndens protokoll nr 12/96, fort vid samman-
trade den 25 september 1996).

Véren 1998 behandlade utskottet en motion i vilken Fastighetsméklar-
namndens stdndpunkt kritiserades (bet. 1997/98:LU15). Utskottet delade
déarvid motiondrernas uppfattning att det inte dr rimligt att den som star i
begrepp att 6verlata ett foretag, dar en fastighet ingar i dverlatelsen och som
vill ha hjdlp med formedlingen, i vissa fall skall vara tvingad att utdver en
foretagsméklare dven anlita en fastighetsmiklare for formedlingsuppdraget.
Till detta kom att det in i det sista kan vara en Oppen frdga huruvida ett
foretag kommer att verlatas genom att ett bolag byter dgare eller att Gver-
latelsen sker genom en forséljning av bolagets inkram. I det senare fallet
krdvs medverkan av en fastighetsmiklare, men inte i det forra. Forutsitt-
ningarna vid formedlingen av en foretagsoverlatelse som inkluderar en
fastighet avviker, framholl utskottet vidare, i s& manga visentliga hénseen-
den fran formedlingen av en renodlad fastighetsdverlatelse att det saknas
skél att upprétthéalla en lagregel som i vissa fall innebdr krav pa en fastig-
hetsméklares medverkan vid en foretagsoverlételse. Regeringen borde dér-
for, enligt lagutskottets mening, i ldmpligt sammanhang &terkomma till
riksdagen med forslag till dndring i fastighetsmédklarlagen i enlighet med
det sagda. Vad utskottet sdlunda anfort gav riksdagen som sin mening reger-
ingen till kénna (rskr. 1997/98:158).

Fragan har ddrefter vid ett flertal tillfidllen behandlats av utskottet med
anledning av motionsyrkanden, senast i februari 2004 i betdnkande 2003/04:
LU15. Utskottet konstaterade dérvid — efter en ingaende redogdorelse for vad
som forevarit i frigan — att det gétt sex ar sedan riksdagens tillkdnnagi-
vande utan att regeringen ens pabdrjat ndgot arbete i syfte att fa till stind
de av riksdagen begirda lagéndringarna. Enligt utskottets mening var en
sddan tidsutdrakt oacceptabel. Mot bakgrund av att justitieministern i en
interpellationsdebatt den 20 januari 2004 uppgett att arbetet inom Reger-
ingskansliet var inriktat pa att en allmén 6versyn av fastighetsméklarlagen
skulle kunna beslutas under &r 2004 var det dock, enligt utskottets uppfatt-
ning, knappast meningsfullt med ett nytt tillkdnnagivande i d&mnet, och da
aktuella motioner avstyrktes. Riksdagen foljde utskottet.

Motionerna

I motion L203 av Tobias Billstrom (m) anfors att dagens fastighetsméklar-
lag i manga avseenden dr omodern och inte anpassad till den utveckling
som skett pa fastighetsmarknaden, bl.a. pad grund av internationaliseringen,



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

anvindningen av IT och képarnas allt storre efterfragan av service. Motio-
néren begdr ett tillkdnnagivande om att regeringen skall tillsdtta en utred-
ning med uppdrag att se over fastighetsméklarlagen.

Ett motionsyrkande med samma inriktning finns i motion L261 av
Ragnwi Marcelind (kd).

Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (bdda m) tar i motion L204
upp frdgan om grinsdragningen mellan fastighetsformedling och annan
maklarverksamhet. Motiondrerna menar att det inte &r rimligt att en sa pass
liten &ndring i fastighetsméklarlagen som riksdagen begirde véaren 1998
skall behdva ta sa lang tid. Ett lagforslag i enlighet med riksdagens tillkén-
nagivande fran ar 1998 bor saledes, anfors det i motionen, vara riksdagen
till handa under innevarande ar. Regeringen bor i det sammanhanget dven
utreda frdgan om inforande av krav pa registrering av kommersiella fastig-
hetsformedlare. Enligt motiondrerna behovs en sadan registrering for att
minska forekomsten av bedriageri och dka tryggheten vid foretagsoverlatel-
ser som innefattar kommersiell fastighetsformedling. I motionen begérs ett
tillkdnnagivande i enlighet med det anforda.

Sten Tolgfors (m) framhéller i motion L206 att det krdvs dndringar i
fastighetsméklarlagen vad géller hanteringen av handpenning som ldmnas
vid ett fastighetskop. Fastighetsméklare bor saledes, anser motiondren, aldg-
gas en skyldighet att informera parterna bl.a. om att méklarens hantering av
handpenningen endast kan ske efter det att ett uttryckligt uppdrag har 1dm-
nats och att miklaren i utgingsldget saknar rétt till rdnta pad handpen-
ningen. | motionen begirs ett tillkdnnagivande harom.

I motion L207 av Sten Tolgfors (m) begirs ett tillkinnagivande om att
regeringen skall aterkomma med forslag till lagéndringar som innebér att
budgivning via miklare skall ske dppet och att alla budgivare skall kunna
fa ta del av vilka andra budgivare som deltar i budgivningen och de bud
som laggs.

Ocksé Asa Lindestam (s) anser i motion L381 att det behdvs lagind-
ringar som innebér att alla parter som deltar vid en budgivning skall
redovisas och vara vil synliga.

Marietta de Pourbaix-Lundin (m) &r i motion L221 positiv till en utveck-
ling mot fri rorlighet for tjénster, bl.a. for fastighetsméklartjénster, inom EU.
Det ar emellertid, anser motiondren, av stor vikt att en harmonisering av
yrkeskvalifikationer for fastighetsméklare sker med bibehéllande av det
konsumentskydd som utmérker den svenska modellen. Harmoniseringsarbe-
tet bor, anfors det, inriktas pa att forsdka implementera de for konsumen-
terna fordelaktiga regler som giller i Sverige avseende dels fastighetsméik-
larnas utbildning, dels deras kvalifikationer att hantera avtalsskrivning. I
motionen begirs ett tillkdnnagivande i enlighet med det anforda.

2004/05:LU16
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Utskottets stdllningstagande

Som redovisats har det nu gatt sju ar sedan riksdagens tillkdnnagivande om
en dndring i fastighetsméklarlagen varen 1998 utan att regeringen paborjat
nagot arbete i syfte att fa till stind de av riksdagen begérda lagéndring-
arna. Som tidigare framhéllits fran utskottets sida dr en sadan tidsutdrakt
oacceptabel.

Utskottet kan emellertid konstatera att justitieminstern i tvé skriftliga fra-
gesvar 1 februari och mars 2005 anfort att det finns behov av en dvergri-
pande Oversyn av fastighetsméklarlagen och att avsikten dr att en utredning
skall tillsdttas under aret (svar pa fraga 2004/05:1009 och 2004/05:1117).
Utskottet forutsitter att en sddan dversyn nu kommer till stdnd utan ytterli-
gare drojsmal och att de olika sporsmal som tas upp i motionerna blir
foremél for dvervdganden inom ramen for detta arbete. Nagot formellt till-
kénnagivande i saken frén riksdagens sida kan inte anses erforderligt.

Med det anforda foreslar utskottet att riksdagen avslar motionerna L203,
L204, L206, L207, L221, L261 och L381.

Besiktningsmans ansvar vid overlételsebesiktning

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande som giller besiktningsméns
ansvar vid Overlatelsebesiktning. Utskottet hédnvisar till aviserat
utredningsarbete.

Motionen

I motion L222 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m) anfors att det sétt pa
vilket en besiktningsman utfor sitt uppdrag vid en fastighetsoverlételse ar
av stor betydelse, bl.a. mot bakgrund av koparens ldngtgdende undersdk-
ningsplikt och att méklaren inte har ndgon skyldighet att undersoka fastig-
heten. Enligt motiondren &r det vanligt att besiktningsmén antingen
begrinsar sitt ansvar till att endast gilla i forhallande till den som bestllt
besiktningen eller friskriver sig helt fran ansvar for besiktningen efter viss
tid. Vidare kan det, anfors det, vara svart for konsumenten att fa en klar
uppfattning om besiktningstjdnstens innebord och kvalitet. I motionen
begirs ett tillkdnnagivande om behovet av en utredning av besiktningsman-
nens roll och ansvar vid dverlatelsebesiktning.

Pdgdende och aviserat arbete

I september 2004 anordnades inom Regeringskansliet en hearing om det
civilrittsliga konsumentskyddet pa tjansteomradet. Vid hearingen diskutera-
des huruvida det finns anledning att bredda konsumenttjénstlagens tillimp-
ningsomrade till att omfatta ytterligare tjanster eller om konsumentskyddet
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1 stéllet bor stidrkas genom sektorsvis lagstiftning. Som en uppfoljning till
hearingen gav Konsumentverket i oktober 2004 in en framstéllning till
Justitiedepartementet, vari foresprédkas en breddning av lagens tillimpnings-
omréde till att omfatta ytterligare typer av tjanster, bl.a. besiktning av hus.

Hosten 2004 upprittades inom Regeringskansliet departementspromemo-
rian (Ds 2004:51) Den framtida konsumentpolitiken. I promemorian gors
bedomningen att det bor initieras en Oversyn av det civilréttsliga konsu-
mentskyddet inom tjdnstesektorn. I Oversynen bor ligga, anfors det, att
utreda om det civilréttsliga konsumentskyddet behdver utvidgas och, om sa
ar fallet, foresld lampliga 10sningar for att stirka konsumentskyddet. Pro-
memorian har remissbehandlats, och en proposition har aviserats till senare
delen av véren 2005.

Utskottets stillningstagande

Utskottet utgar fran att motionsspdrsmélet kommer att bli foremal for 6ver-
viganden inom ramen fOor det aviserade utredningsarbetet. Resultatet av
detta arbete bor inte foregripas nu genom nagot uttalande fran riksdagens
sida.

Med det anforda foreslér utskottet att riksdagen avslar motion L222.

Arrende

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden med krav pa andringar i lag-
stiftningen om arrenden. Utskottet hdnvisar till tidigare stillnings-
taganden.

Bakgrund

Arrende foreligger niar nagon upplater jord till nyttjande mot erséttning.
Upplatelsen kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldgg-
ningsarrende och lidgenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns i
8-11 kap. jordabalken. En ndrmare redogorelse for réttsliget pa omradet
finns i lagutskottets betdnkande 2003/04:LU1S.

Motionerna

Ingegerd Saarinen m.fl. (mp) anfor i motion L213 att det successiva stér-
kandet av bostadsarrendatorernas besittningsskydd har medfort att jorddga-
rens stillning visentligen har f{Orsdmrats. Det &r saledes, hédvdar
motiondrerna, ndstintill omojligt for jorddgaren att fi ett arrendeavtal upp-
sagt och att dterfd besittningen till marken. Vidare bestims inldsensersétt-
ningen vid ett atertagande manga ganger till si orimliga belopp att
jordédgaren i praktiken inte har rad att aterta arrendestéllet. I motionen begérs
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ett tillkéinnagivande om behovet av en utredning av arrendereglernas utform-
ning, vari sirskilt skall beaktas regelverkets dndamalsenlighet och sprik-
liga utformning, arrendeavgifternas storlek och fastighetségarens inlosens-
villkor.

I motion L229 anser Chatrine Palsson (kd) att regeringen skall utreda
arrendelagstiftningen och ligga fram forslag till ramar for arrendesitt-
ningen i enlighet med ett forslag som ndrmare redovisas i motionen.
Motiondren anser vidare att arrendatorns besittningsrétt bor starkas pa sa
sdtt att en arrendator vid forsédljningen av arrendestillet efter 30 érs arrende,
under vissa forutsittningar, skall ha rétt att kopa arrendestillet. I motionen
begirs ett tillkdnnagivande i enlighet med det anforda.

Utskottets stdllningstagande

Utskottet avstyrkte vdren 2004 i det av riksdagen godkédnda betéinkandet
2003/04:LU15 motionsyrkanden med samma inriktning som de nu aktu-
ella. Utskottet hidnvisade ddrvid bl.a. till att den nuvarande lagstiftningen
utformats efter en avvigning av de skilda intressen som gor sig géllande 1
ett arrendeforhallande.

Vad som anforts i motionerna utgor, enligt utskottets mening, inte skél
att franga riksdagens tidigare stillningstagande. Motionerna L.213 och L229
bor darfor avslas.

Kreditsékerhet 1 byggnad pa annans mark

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar ett motionsyrkande, vari forordas att det skall
infOras ett system for pantsittning av byggnader pd ofri grund.
Utskottet hanvisar till tidigare stéllningstaganden. Jamfor reserva-
tion 4 (fp).

Bakgrund

Med byggnad pa annans mark avses en byggnad som 4r beldgen pa mark
som byggnadens dgare varken dger eller innehar med tomtrétt. I allménhet
brukar byggnadens édgare disponera marken med arrenderitt. Byggnaden kan
darfor inte pantséttas enligt det fastighetsréttsliga pantsittningssystemet.
Kreditvérdet i byggnaden kan ddremot utnyttjas genom en s.k. sékerhetso-
verlételse.

Fragan om mojligheten att utnyttja kreditvédrdet i byggnader pad annans
mark kan forbéttras har diskuterats under mycket 1dng tid och utretts av bl.a.
Byggnadspantutredningen. I betdnkandet (SOU 1984:22) Pantritt i registre-
rad nyttjanderitt foreslog utredningen att det skulle inforas ett system for
pantséttning av byggnader pa annans mark. Utredningens forslag ledde inte
till lagstiftning.



UTSKOTTETS OVERVAGANDEN

Med anledning av ett tillkdnnagivande fran riksdagen véaren 1998 (bet.
1997/98:LU26, rskr. 221) fick en utredare i uppdrag att kartligga behovet
av en ny kreditsékerhetsform. Utredarens slutsats, som redovisades i depar-
tementspromemorian (Ds 2001:21) Kreditsédkerhet i byggnader pad annans
mark, var att det finns ett behov av en ny kreditsékerhetsform for byggna-
der p& annans mark.

Regeringen tog stéllning till utredarens slutsats varen 2003 i proposition
2002/03:57 Effektivare pantbrevshantering m.m. I propositionen konstatera-
des sammanfattningsvis att behovet av en ny kreditsékerhetsform framstod
som forhéllandevis begrinsat. Eftersom vinsterna av ett sadant system fram-
stod som osékra var det ocksd, enligt regeringens uppfattning, tveksamt om
ett nytt system, som bor bygga pa ett registreringsforfarande, skulle kunna
finansieras av dem som skall nyttja systemet. Dértill kom att ett nytt system
med nddvandighet skulle bli mycket komplicerat och diarmed svért att
tillimpa. Mot denna bakgrund ansdg regeringen att det inte borde inforas
ett system for pantsittning av byggnad pa annans mark. Utskottet hade ingen
annan uppfattning, och riksdagen foljde utskottet (bet. 2002/03:LU15, rskr.
170).

Motionen

Kenth Hogstrom (s) framhéller i motion L382 att tusentals svenskar hyr
eller arrenderar mark pé vilken de uppfort bla. fritidshus och egnahem.
Lagstiftningen ger, anser motiondren, bade markdgare och arrendator en
stark stéllning. Daremot &r det svarare for arrendatorn att finansiera bygg-
naden. Enligt motiondren borde det inte vara svart for staten att skapa ett
stabilt och fungerande inteckningssystem som tillgodoser den boendes
behov av att kunna inteckna egendomen. I motionen begérs ett tillkdnnagi-
vande om att det bor inforas ett inteckningssystem for egendom pa ofri
grund.

Utskottets stdillningstagande

Som redovisats har frigan om inforande av ett system for pantséttning av
byggnader pad annans mark nyligen Overvédgts och dirvid avvisats. Vad
motiondren anfort utgdr inte skél att nu dndra uppfattning i fragan, och
utskottet foreslar att riksdagen avslar motion L382.

Ansvar for byggfel

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avsldr ett motionsyrkande som giller felansvarets
langd vid byggfel. Utskottet hinvisar till riksdagens tidigare stall-
ningstagande.
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Bakgrund

Hosten 2004 infordes i konsumenttjénstlagen (1985:716), med ikrafttrd-
dande den 1 januari 2005, tvingande bestimmelser om entreprenader som
avser uppforande och tillbyggnad av sméhus (51-61 §§). Bestimmelserna
innebdr bl.a. att slutbesiktning skall goras om ndgon av parterna begér det.
Till slutbesiktningen har knutits sirskilda regler om néringsidkarens felan-
svar som innebdr att ndringsidkaren som huvudregel skall svara for bristfil-
ligheter som visar sig inom tva &r efter slutbesiktningen (prop. 2003/04:45,
bet. LU25, rskr. 240).

Motionen

I motion Bo308 av Lars Tysklind m.fl. (fp) anfors att det dr viktigt att de
ekonomiska konsekvenserna av ett felaktigt byggande inte drabbar konsu-
menterna. Byggforetagets ansvar for fel orsakade vid byggnation bor dér-
for, menar motionérerna, forldngas fran nuvarande tva ér till tio ar. En sddan
ordning skulle ocksa 6ka incitamentet for foretagen att arbeta med kvali-
tetsuppfoljning under byggnationen. I motionen begirs ett tillkdnnagivande
hirom (yrkande 2).

Utskottets stdllningstagande

Utskottet konstaterar att riksdagen nyligen har overvigt fragan om felan-
svarets langd vid slutbesiktning och, i likhet med regeringen, funnit att en
tid om tva &r utgdr en rimlig avvdgning mellan de intressen som gor sig
gillande. Skal att nu @ndra uppfattning i frdgan har inte framkommit. Inte
heller i Ovrigt bor motionsyrkandet foranleda ndgon riksdagens vidare
atgiard. Motion Bo308 yrkande 2 bor séledes avslas.



Reservationer

1. Jordabalkens felregler, punkt 1 (fp)
av Martin Andreasson (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 motion 2004/05:1247.

Stdllningstagande

Fel i en fastighet som inte &r kdnda och beaktade i samband med en Gver-
latelse kommer att paverka den siljande eller kpande familjens ekonomi
for lang tid framover. Det finns, enligt var mening, en ekonomisk otrygg-
het vid kép och forséljning av fastighet som alltfler upplever som besvi-
rande. Liksom motiondren bakom motion L247 anser vi att det dr viktigt
att bade koparen och séljaren far ett sd gott skydd som mgjligt mot ekono-
miska Overraskningar. Vi anser att regeringen bor ta initiativ till en ver-
syn av jordabalkens felregler i syfte att skapa en béttre balans mellan
koparens och siljarens forpliktelser i samband med en fastighetséverlatelse
for att astadkomma tryggare kop och forsdljningar. Det far ankomma pa
regeringen att ta initiativ till en sidan 6versyn.

Vad som sélunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motion L247, som sin mening ge regeringen till kénna.

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

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:L224 och
2004/05:L.260.

Stdllningstagande

Som framhalls i motionerna L224 och L260 talar en rad skél for att det nu
infors en lagstadgad rétt for arrendatorer att frikpa historiska arrenden. En
sddan ritt utgdr, enligt min mening, en vésentlig samhéllsfraga av medbor-
garrittslig karaktdr. Det &r ordttvist att arrendatorerna inte har ndgon
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mojlighet att forvéirva den trygghet och réttssidkerhet som dganderétten till
den arrenderade garden skulle ge. Det foreligger vidare en obalans i avtals-
forhallandet mellan jorddgare och arrendator dér arrendatorn dr den sva-
gare parten. Infoérandet av en frikopsritt skulle, anser jag, leda till en storre
jamvikt mellan parterna i arrendeforhéllandet, d&ven om rétten inte utnyttjas
1 ett enskilt fall. En frikopsrétt kan inte heller anses utgora ett hot mot
jordédgaren, sérskilt mot bakgrund av att denne vid ett frikop kompenseras
genom kopeskillingen. Genom inférandet av en frikdpsritt skulle ocksé de
sista resterna av feodalsamhadllet &ntligen rensas ut. Sammanfattningsvis &r
det nu hog tid att regeringen lidgger fram forslag till lagstiftning om inf6-
rande av ritt for arrendatorer att frikdpa historiska arrenden.

Vad som sélunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motionerna L224 och L260, som sin mening ge regeringen till kdnna.

3. Fastighetsméklarlagen, punkt 3 (m, fp, kd, ¢)
av Inger René¢ (m), Yvonne Andersson (kd), Bertil Kjellberg (m),
Martin Andreasson (fp), Viviann Gerdin (c¢) och Mia Franzén (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 3 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Ddrmed bifaller riksdagen motionerna 2004/05:L203 och
2004/05:L261 samt bifaller delvis motionerna 2004/05:1.204, 2004/05:1.206,
2004/05:L.207, 2004/05:L221 och 2004/05:L381.

Stdllningstagande

Vi delar motiondrernas uppfattning att det foreligger ett patagligt behov av
att se over fastighetsméklarlagen och att anpassa den till nuvarande forhal-
landen pa fastighetsmarknaden. Det ar darfor hog tid att regeringen nu, utan
ytterligare drdjsmal, beslutar om direktiv till en sddan 6versyn. De olika
fragestdllningar som tas upp i motionerna bor, enligt var mening, omfattas
av utredningsdirektiven och bli foremal for ndrmare Overvdganden inom
ramen for det kommande utredningsarbetet.

Vad som sélunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motionerna L203 och L261 och med delvis bifall till motionerna 1.204,
L206, L207, L221 och L381, som sin mening ge regeringen till kénna.



RESERVATIONER

4. Kreditsikerhet i byggnad pa annans mark, punkt 6 (fp)
av Martin Andreasson (fp) och Mia Franzén (fp).

Forslag till riksdagsbeslut

Vi anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 6 borde ha foljande
lydelse:

Riksdagen tillkénnager for regeringen som sin mening vad som anfors i
reservationen. Darmed bifaller riksdagen motion 2004/05:L382.

Stdllningstagande

Som ndrmare utvecklas i motion L.382 finns behov av ett system for pant-
sattning av byggnader pa annans mark. Sddana system finns redan i flera
nordiska lander. Dértill kommer att en rad remissinstanser, bl.a. Svenska
Bankforeningen, LRF och Svenska Kolonitrddgérdar och Fritidsbyar, i sina
remissyttranden over departementspromemorian (Ds 2001:21) Kreditséker-
het i byggnader pa annans mark ansett att det bor inféras en mdjlighet att
pansitta byggnader pad annans mark. Pa grund av den tekniska utveck-
lingen kan Byggnadspantutredningens forslag fran borjan av 1980-talet
givetvis inte genomforas nu. Enligt var mening ar det darfor nddvandigt att
pa nytt ndrmare utreda utformningen av ett system for pantséttning av bygg-
nader pa annans mark. Det far ankomma pa regeringen att ta initiativ till
sddana Overvdganden och aterkomma med erforderliga lagforslag till riks-
dagen.

Vad som sdlunda anforts i reservationen bor riksdagen, med bifall till
motion L382, som sin mening ge regeringen till kénna.
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Sarskilt yttrande

Fastighetsmiklarlagen, punkt 3 (v)
Tasso Stafilidis (v) anfor:

Som framhélls i motionerna L203 och L261 foreligger det ett angeldget
behov av att se 6ver och modernisera fastighetsmiklarlagen. Det &r enligt
min uppfattning anméarkningsvért att ndgon dversyn dnnu inte paborjats. Mot
bakgrund av att justitieministern nyligen har utlovat att en utredning kom-
mer att tillsdttas under dret har jag dock kommit fram till att inte formellt
yrka bifall till motionerna. Jag avser att noga folja frdgans fortsatta utveck-
ling och aterkomma om det blir nddvéndigt.



BiLaga

Forteckning 6ver behandlade forslag

Motioner fran allmanna motionstiden hosten 2004

2004/05:L203 av Tobias Billstrom (m):

Riksdagen begir att regeringen tillsdtter en utredning for en Oversyn av
fastighetsmiklarlagen.

2004/05:L204 av Anders G Hogmark och Elizabeth Nystrom (bada m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om dndringar i fastighetsméklarlagen.

2004/05:L206 av Sten Tolgfors (m):

Riksdagen begir att regeringen lidgger fram forslag om &ndringar i fastig-
hetsméklarlagen for att stirka kundernas réttigheter, i enlighet med vad som
anfors i motionen.

2004/05:L207 av Sten Tolgfors (m):

Riksdagen begir att regeringen aterkommer till riksdagen med forslag till
andring av regelverket med innebdrd att budgivning via méklare skall ske
Oppet och att alla budgivare skall kunna fa ta del av vilka andra budgivare
som finns och de bud som léggs, i enlighet med vad som i motionen anfors.

2004/05:L213 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 sérskilt
skall beaktas regelverkets dndamalsenlighet och sprakliga utformning, arren-
deavgifternas storlek och fastighetsdgarens inlsensvillkor.

2004/05:L221 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om harmonisering géllande yrkeskvalifikationer for fastighetsméklare.

2004/05:L222 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om behovet av att tillsdtta en utredning avseende besiktningsmans ansvar
géllande overlatelsebesiktning av fastighet.

2004/05:L224 av Tasso Stafilidis m.fl. (v):

Riksdagen begir att regeringen lagger fram forslag till lagstiftning om rétt
till frikdp av historiska arrenden i enlighet med vad som anfors i motionen.
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2004/05:L229 av Chatrine Palsson (kd):

Riksdagen begir att regeringen utreder arrendelagstiftningen och ger for-
slag till ramar for arrendesittning enligt vad i motionen anfors.

2004/05:L247 av Marietta de Pourbaix-Lundin (m):

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

2004/05:L260 av Christer Adelsbo (s):

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

2004/05:L261 av Ragnwi Marcelind (kd):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om en genomgripande dversyn av fastighetsméklarlagen (1995:400).

2004/05:L381 av Asa Lindestam (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om att tydligt redovisa de parter som deltar vid en budgivning.

2004/05:L382 av Kenth Hogstrém (s):

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen anfors
om egendom pé ofri grund.

2004/05:Bo308 av Lars Tysklind m.fl. (fp):

2. Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motio-
nen anfors om en forldngning av byggarens ansvar fran nuvarande
tva 4r till tio ar.

Elanders Gotab, Stockholm 2005



