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Kop och forsaljningar av bostider

Forslag till riksdagsbeslut

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen
anfors om behovet av att gora en dversyn av lagstiftningen avseende an-
svaret for fel pa fastighet vid 6verlatelse.

Motivering

Att kdpa och silja sin bostad &r formodligen den viktigaste affdren i en en-
skild ménniskas liv. Darfor ar det viktigt att vi har en 6ppen, vil fungerande
och stabil bostadsmarknad i Sverige. Bostadspolitiken skall skapa forutsitt-
ningarna for att olika slag av bostdder finns tillgdngliga pa marknaden. Olika
bostider tillgodoser olika individers behov av trygghet och 6nskemal i olika
skeden av livet. Bostadsmarknaden skall styras av méanniskors efterfrdgan och
fria val, och de nddvéndiga politiska besluten méaste priaglas av stabilitet och
langsiktighet. Ju fler boendeformer som tillats desto fler medborgare kan fa
bo sé som de sjélva helst nskar. Totalt finns det 4 300 000 permanentbosté-
der i landet (1 650 000 hyresrtter, 850 000 bostadsritter och 1 800 000 dgda
bostéder). Tyvirr dr det dnnu inte en realitet med dgarldgenheter i Sverige.
Det ar naturligt att den som vill skall ges mdjlighet att 4ga sin bostad eftersom
ett 4gande av sin egen bostad ger en forutsebarhet och frihet for boendet.

Ur ett samhillsperspektiv ér det viktigt att ménniskor térs och kan byta bo-
stad vid livets skiften, och att marknaden f6rmar knyta ihop bostdderna med
samhillets invanare pa bista sitt. Bostadsmarknadens komplexitet och dess
paverkan pé arbetsmarknad, familjemonster, transportbehov och energifrdgor
gor att frigan om stabila och langsiktiga regler bradskar.
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Fel i fastighet vid Overlételse

Jordabalken 4 kap. 19 § reglerar forhallandet mellan séljaren och koparen
avseende fel 1 fastighet vid en Overlatelse. Enligt lagen dr koparen 4lagd en
omfattande undersdkningsplikt medan séljaren inte alagts motsvarande upp-
lysningsplikt. Dock bér séljaren ansvaret for s.k. dolda fel under en tioarspe-
riod frén kopet, men med mojlighet till friskrivning frdn detta ansvar. Den
bakomliggande tanken for denna lagstiftning ar att kdparen genom sin under-
s6kning och sdljaren genom sin kunskap skall nd en gemensam syn péa fastig-
heten och dess skick som ett underlag for en diskussion om odverlatelsepris. I
verkligheten fungerar inte denna avvigning mellan parternas intressen, utan
har gett upphov till manga tvister och ovéntade kostnader. Oavsett om det dr
sdljaren eller kdparen som bédr det ekonomiska ansvaret kommer ett fel i en
fastighet, som man inte tagit hinsyn till i samband med 6verlatelsen, att pa-
verka den sdljande eller kopande familjens ekonomi for ldng tid framdver.
Detta gor att det finns en ekonomisk otrygghet som av alltfler konsumenter
upplevs som besvirande. Med tanke pa att ndstan 150 000 befintliga bostéder
varje ar byter dgare dr den ekonomiska otryggheten ett kvantitativt stort pro-
blem.

Marknadssituationen for smahus paverkar i hog grad savil séljarens som
koparens beteende. Nar det rader en stor efterfrigan men ett litet utbud efter-
sitter kdparna alltfor ofta sin undersdkningsplikt och de far ofta en tvivelaktig
trygghet genom olika former av besiktningsklausuler i kdpeavtalet. Det hoga
tempot och snabba hastigheten vid forsdljningarna bidrar ocksa till att kopa-
ren manga génger inte genomfor den forviantade undersékningen forran efter
det att kopet skett. P4 en marknad dér utbudet ar stort kan koparna vara nog-
grannare i sitt val och stélla storre krav pa siljarna. Oberoende av marknads-
situationen dr det viktigt att bdde kopare och séljare far basta mdjliga skydd
mot ekonomiska dverraskningar.

Internationell modell

Utvecklingen i andra ldnder gir 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 sdljaren presenterar en sé kallad tillstdndsrapport for
kdparen. Denna rapport skall uppréttas 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 fatt 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 ansvarforsdkring. For de eventuella
dolda felen kompletteras systemet med en forsdkring till koparens forman.
For att stimulera utvecklingen pd bostadsmarknaden har man i Danmark
skapat en modell dér en séljare fir frihet fran ansvar for fastighetens skick.
Villkoret for denna s.k. friskrivning &r att forfarandet gétt till pa ratt sitt och



Fel! Okidnt namn pa

att séljaren medverkat till tecknandet av forsdkringen for de eventuella dolda
felen. I Storbritannien har man anammat ett motsvarande system avseende
ansvaret mellan sdljare och kopare.

Ett stort problem som kriver en dversyn av
lagstiftning

Genom éaren har lagstiftaren forédndrat reglerna for hur man kan sikra fastig-
heters kvalitet vid nybyggnation, trots att den &vervidgande delen omsatta
fastigheter redan &r befintliga fastigheter. P& den svenska bostadsmarknaden
bytte forra aret 144 120 befintliga bostéder dgare, medan bara ca 20 000 bo-
stdder nyproducerades och av dem var i sin tur 11 600 nyproduktion av sma-
hus. Till sitt virde motsvarar den arliga omséttningen av befintliga bostédder
137,1 miljarder kronor. Den begagnade bostadsmarknaden &r saledes av sévél
stor kvantitet som stort ekonomiskt virde. Med andra ord &r parternas eko-
nomiska otrygghet vid en bostadsaffar ett problem av sévél stor kvantitativ art
som kvalitativ karaktar.

Enligt ett direktiv fran EU kan energicertifiering av byggnader i Sverige
komma att genomforas. Dessa energicertifikat skall utfairdas av ackrediterade
besiktningsorgan med sérskilt utbildade energikonsulter. Om forslaget med
energicertifikat genomfors riskerar detta leda till 6kad byrakrati och okade
administrativa kostnader. Ett forslag for att minska de administrativa kostna-
derna kring certifieringen dr dérfor att en sddan genomfors i samband med
besiktning av fastighet d& sadan dverlats.

Dagens situation har skapat ett behov av en 6versyn av jordabalkens regler
avseende fel i fastighet. En sddan dversyn bor syfta till att skapa en béttre
balans mellan kdparens och séljarens forpliktelser i samband med en dverla-
telse av fastighet. Syftet méste vara att sd ldngt som mojligt undanréja
okinda ekonomiska faktorer som i manga fall kan bli en katastrof for en pri-
vatekonomi. Det finns séledes all anledning att utreda dagens lagstiftning med
syftet att astadkomma tryggare kop och forséljningar.

Stockholm den 3 oktober 2005

Marietta de Pourbaix-Lundin (m)
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