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Vissa fragor i samband med fastighetskop, m.m. B
1999/2000
LU7
Sammanfattning

I betéinkandet behandlar utskottet tre motioner frdn den allménna motionsti-
den 4r 1999 som tar upp vissa frgor i samband med fastighetskdp. Motion-
erna giller fastighetsméiklare och foretagsméklare, foretagsférmedling, be-
siktningsmén och fastighetsvéirderare samt s.k. fastighetsbedrigerier. Darut-
over behandlas en motion som giller bostadsarrende, ocksd den frén den
allméinna motionstiden &r 1999.

Utskottet avstyrker bifall till samtliga motioner.

Till betédnkandet har fogats en reservation (c).

Motionerna

1999/2000:L501 av Ulf Nilsson och Johan Pehrson (fp) vari yrkas att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen anférts om
sdkra rutiner vid husforsiljning.

1999/2000:L502 av Dan Ericsson (kd) vari yrkas att riksdagen hos regering-
en begir forslag till dndring i arrendelagstiftningen i enlighet med vad som
anfOrts i motionen.

1999/2000:L901 av Holger Gustafsson m.fl. (kd, m, c, fp) vari yrkas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i motionen
anforts om en klarare grinsdragning for fastighetsméklares uppgifter,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kénna vad i motionen
anforts om forslag till foretagsmiklarlag.

1999/2000:1L906 av Viviann Gerdin (c) vari yrkas

1. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kénna vad i motionen
anforts om tredrig hogskoleutbildning, varav 20 veckors specialistutbildning,
for fastighetsvirderare och besiktningsforrittare,

2. att riksdagen som sin mening ger regeringen till kénna vad i motionen
anforts om att infora en obligatorisk ansvarsforsdkring pd minst 20 bas-
belopp.



Utskottet

Fastighetsméklare och foretagsmaklare

Den 1 oktober 1995 trddde en ny fastighetsmiklarlag (1995:400) i kraft.
Lagen syftar i forsta hand till att forstérka skyddet for enskilda som anlitar
fastighetsméklare och dr tvingande till forman for konsumenter. Fastighets-
méklarlagen innehéller flera civilréttsliga regler som tar sikte pd hur en méak-
lare skall utfora sina férmedlingsuppdrag. Lagen innehaller ocksd en nérings-
réttslig reglering i syfte att effektivisera registrerings- och tillsynsfunktioner-
na.

Med fastighetsmiklare avses enligt fastighetsméklarlagen fysiska personer
som yrkesmaissigt formedlar fastigheter, delar av fastigheter, byggnader pa
annans mark, tomtrétter, bostadsrétter, andelsritter avseende ldgenhet, arren-
deritter eller hyresritter. Varje fastighetsmiklare skall vara registrerad hos
Fastighetsméklarndmnden.

Hosten 1996 tog Fastighetsmiklarndmnden stéllning till ett grénsdrag-
ningsproblem mellan fastighetsformedling och annan méklarverksamhet.
Némnden intog dérvid standpunkten att en formedling av juridiska personer
som &r dgare av fastighet eller formedling av andelar i sddana personer inte
ar att betrakta som fastighetsformedling. Yrkesformedling av andra rorelser
dar fastighet ingér bland tillgangarna &r ddremot enligt nimnden att betrakta
som fastighetsformedling (Fastighetsméklarndmndens protokoll nr 12/96,
fort vid sammantréde den 25 september 1996).

I motion L901 av Holger Gustafsson m.fl. (kd, m, c, fp) framhaélls att fas-
tighestméklarlagen gett upphov till vissa gransdragningsproblem, framfor allt
mellan fastighetsméklarnas uppgifter och annan méklarverksamhet, som
exempelvis formedling av foretag. Motiondrerna konstaterar att det i en
foretagsoverlatelse inte séllan ingar den fastighet som foretaget driver sin
verksamhet i. Det rdder oklarhet om huruvida en person som arbetar med
formedling av foretag ocksé har rdtt att — utan att vara registrerad fastighets-
méklare — i sin verksamhet formedla en foretagsdverlatelse diar en sadan
fastighet ingér. En foretagsméklare bor enligt motiondrerna vara behorig att
vid formedling av en foretagsoverlitelse sjdlv ombesorja hela uppdraget
ocksa nér den fastighet som hor till foretagets verksamhet ingar i dverlatel-
sen. Lagstiftningen bor utformas pa ett sddant sitt att detta klart framgar. I
motionen yrkas att riksdagen som sin mening ger regeringen till kdnna vad i
motionen anforts om en klarare gransdragning for fastighetsmaklares uppgif-
ter (yrkande 1).

Utskottet vill erinra om att en motion med samma inriktning som den nu
aktuella behandlades av utskottet varen 1998 (bet. 1997/98:LU15). Utskottet
delade d& motionédrernas uppfattning att det inte kan anses vara en rimlig
ordning att den som stér i begrepp att dverléata ett foretag, dér en fastighet
ingér i overlatelsen och som vill ha hjdlp med formedlingen, i vissa fall skall
vara tvingad att utover en foretagsméiklare dven anlita en fastighetsméaklare
for formedlingsuppdraget. Till detta kommer, anforde utskottet vidare, att det
in i det sista kan vara en 6ppen fraga huruvida foretaget slutligen kommer att
Overldtas genom att ett bolag byter dgare eller dverlatelsen sker genom en



forsdljning av bolagets s.k. inkram. I det senare fallet krivs medverkan av en
fastighetsmaiklare, men inte i det forra. Forutsittningarna vid féormedlingen
av en foretagsoverlatelse som inkluderar en fastighet avviker enligt utskottets
mening i s manga vésentliga hidnseenden fran formedlingen av en renodlad
fastighetsoverlatelse att det saknas skil att uppritthalla en lagregel som i
vissa fall innebér krav pa en fastighetsméklares medverkan vid en foretagso-
verlatelse. Regeringen bor darfor, anforde utskottet, i 1ampligt sammanhang
aterkomma till riksdagen med forslag till dndring i fastighetsmiklarlagen i
enlighet med det sagda. Vad utskottet sdlunda anfort gav riksdagen som sin
mening regeringen till kénna (rskr. 1997/98:158).

Enligt vad utskottet nu erfarit 4r den berdrda fragan foremal for overva-
ganden inom Justitiedepartementet. Overvigandena bér, i enlighet med vad
riksdagen forordade varen 1998, leda fram till att regeringen i ldmpligt sam-
manhang &terkommer till riksdagen med ett lagforslag. Nagot fornyat till-
kénnagivande hirom fran riksdagens sida kan emellertid for nérvarande inte
anses erforderligt. Ddrmed avstyrker utskottet bifall till motion L901 yrkande
1.

Foretagsformedling

I motion L901 framhaller Holger Gustafsson m.fl. (kd, m, c, fp) att for-
medling av foretag i dag forekommer i stor skala. Flera fall har visat att
ménga foretagare, sérskilt smd enskilda foretagare, &r utsatta for oseridsa
foretagsmaklare och drabbas svért ekonomiskt nér oegentligheter forekom-
mer. Enligt motionédrerna 4r det otillfredsstdllande att det saknas ett konsu-
mentskydd for enskilda personer och foretagare som vill forvédrva eller
avyttra ett foretag eller en enskild firma. De seridsa foretagsméklarna upple-
ver det likasa otillfredsstéllande att det inte finns en lagstiftning som ger
skydd och sékerhet ocksa for deras verksamhet. Formedling av fastigheter
respektive foretag, som enligt motiondrerna i grunden ar samma typ av verk-
samhet, bor omfattas av likformig lagstiftning. Med utgangspunkt i fastig-
hetsméklarlagen bor darfor en lag om foretagsmékling inforas. Regeringen
bor, enligt motiondrernas mening, dterkomma till riksdagen med ett sadant
lagforslag. I motionen yrkas att riksdagen som sin mening ger regeringen till
kdnna vad i motionen anforts om forslag till foretagsmaklarlag (yrkande 2).

Utskottet vill erinra om att frigan om inférande av en foretagsméklarlag
behandlades av utskottet varen 1998 med anledning av ett motionsyrkande
(bet. 1997/98:LU15). I sitt av riksdagen godkédnda betdnkande uttalade ut-
skottet en viss forstdelse for de tankar som motiondrerna fort fram rorande
formedling av foretag. I vart fall, anforde utskottet, framstar det som &nda-
malsenligt med skyddslagstiftning av nagot slag till forman for privatperso-
ner som avser att ge sig in i niringsverksamhet genom att verta en befintlig
rorelse. Utskottet saknade emellertid underlag for att bedoma behovet av en
lagstiftning av det slag som foreslagits i motionen och utgick fran att rege-
ringen tar de initiativ som kan vara motiverade om det konstateras att ett
sadant reellt behov foreligger. Med det anforda avstyrkte utskottet bifall till
den d& aktuella motionen.



Utskottet finner inte skél att nu gora ett annat stillningstagnade i fragan.
Under den tid som gatt sedan utskottet senast behandlade sporsmélet om
lagstiftning roérande formedling av foretag har, séavitt utskottet kunna finna,
inget framkommit som tyder pé att det skulle foreligga ndgot mer patagligt
lagstiftningsbehov. For det fall det skulle visa sig att det i framtiden upp-
kommer behov av lagstiftning forutsétter utskottet att regeringen tar de ini-
tiativ som kan bli erforderliga.

Med det anforda avstyrker utskottet bifall till yrkande 2 i motion L901.

Besiktningsmin och fastighetsvirderare

Av fastighetméklarlagen (1995:400) framgar att fastighetsméklare skall ha
tillfredsstdllande utbildning, vara redbar och i 6vrigt 1amplig som fastighets-
méklare. 1 fastighetsmdklarférordningen (1995:1028) foreskrivs att utbild-
ningen skall omfatta civilrdtt med fastighetsritt, skatterdtt, ekonomi samt
byggnads- och virderingsteknik. Fastighetsmiklarnimnden har meddelat
nirmare foreskrifter om utbildningens innehéll och omfattning.

I fastighetsméklarlagen foreskrivs att fastighetsméklare som uppsatligen
eller av av oaktsamhet asidositter sina skyldigheter skall ersdtta skada som
till f6ljd hérav drabbar koparen och séljaren. En fastighetsméklare ar skyldig
att ha forsdkring for skadestandsskyldighet som kan drabba honom om han
asidositter sina skyldigheter enligt fastighetsméklarlagen.

Nar det giller besiktningsmén och fastighetsvérderare finns inga regler
som motsvarar dem for fastighetsméklare i fraga om exempelvis utbildnings-
krav, skadestandsskyldighet och ansvarsforsékring. En fastighetsvirderare
kan emellertid pa kontraktsmissiga grunder bli skadestandsskyldig gentemot
den som gett honom uppdraget, exempelvis en kopare. I sammanhanget kan
nidmnas att Hogsta domstolen i ett avgdrande slagit fast att den som yrkes-
massigt atar sig fastighetsvérderingar har ett skadestdndsansvar for ett oakt-
samt vérderingsintyg eller virderingsutlatande, inte bara gentemot den som
gett honom eller henne uppdraget, utan ocksa i friga om skada som drabbat
tredje man, exempelvis en kreditgivare som litat pd virderingen (rittsfallet
NJA 1987 s. 692).

I motion 1906 framhéller Viviann Gerdin (c) att ett fastighetskop for
manga innebdr den kanske storsta kapitalinvestering som gors under levna-
den. For att fa kunskap och kénna trygghet vid kopet &r det vanligt att kdpa-
ren anlitar sakkunniga vérderingsmén och besiktningsforrittare. Enligt mot-
iondren saknar emellertid de personer som anlitas for besiktningsuppdrag
manga ganger erforderlig utbildning och kompetens for uppdraget. Det har i
flera fall lett till bristfdlliga besiktningar som asamkat koparen ekonomiska
forluster. Enligt motionen bor det inforas ett krav pa minst tre ars hogskole-
utbildning, varav minst 20 veckors specialutbildning, fér den som yrkes-
massigt utfor besiktningar av fastigheter. En 6kad kompetens &r, enligt mot-
iondrens mening, nddvindig dven for fastighetsvdrderingsmin. Annars &r
risken dverhdngande att 1990-talets fastighets- och finansbolagskris aterupp-
repas. Felaktiga vérderingar av fastigheter &r, framhalls det, en visentligt
bidragande orsak till de ménga konkurser som intrdffat under 1990-talet. I
dag stills inga formella krav pd den som utfirdar vdrderingsintyg, vilket



déremot dr vanligt i andra lander. Mot denna bakgrund &r det en viktig sam-
héllsekonomisk fraga att kunskap och kompetens finns hos dem som profess-
ionellt sysslar med fastighetsvirderingar. Aven i friga om fastighetsvirde-
ringsmén bor salunda inforas krav pa treédrig hogskoleutbildning, varav 20
veckors specialistutbildning. Vad som sélunda anforts om kompetenskrav for
besiktningsforrittare och vérderingsmén bor enligt motionen ges regeringen
till kénna (yrkande 1). I motionen yrkas ocksa ett tillkdnnagivande om att det
skall inforas en obligatorisk ansvarsforsdkring pad minst 20 basbelopp for
besiktningsforrittare och fastighetsvirderingsmén (yrkande 2).

Utskottet ansluter sig till motiondrens uppfattning om vikten av att fastig-
hetsvirderare och besiktningsforrittare har en tillfredsstdllande utbildning
och kompetens. God sakkunskap och erfarenhet hos dessa torde vésentligt
bidra till att onddiga tvister i samband med fastighetskop undviks. Som ut-
skottet tidigare uttalat d4r dock behovet av dtgédrder frdn statsmakternas sida
inte lika framtridande nér det géller kontroll av fastighetsvirderingsméans
och besiktningsforrittares utbildning och verksamhet som nér det ar friga
om fastighetsmiklare (se bet. 1990/91:LU26, 1991/92:LU24 och 1994/95:
LU32). Det torde numera vara en sjilvklar uppgift for kreditinstituten att se
till att det finns fastighetsvirderare med hog kompetens och stor integritet.
Péa samma sétt bor man, enligt utskottets mening, kunna utgé frén att fastig-
hetskopare som anlitar personer som yrkesmdssigt utfor besiktningar och
vérderingar forvissar sig om att dessa har erforderlig utbildning och kompe-
tens samt &r forsdkrade i sina verksamheter.

Négra atgérder fran riksdagens sida med anledning av motion L906 kan
enligt utskottets mening inte anses pakallade, varfor utskottet avstyrker bifall
till motionen.

Fastighetsbedrégerier

Ett viktigt led i fastighetsrétten utgors av inskrivningsvisendet, dvs. systemet
for inskrivning i offentliga register av olika réttsforvirv rorande fast egen-
dom. Det kan exempelvis rora sig om dverlatelse av en fastighet, upplételse
av tomtrétt, inteckning av visst penningbelopp i fastigheten eller upplatelse
av nyttjanderétt eller servitut i sidan egendom. Inskrivningsvisendet bérs
upp av publicitetsprincipen som innebér att rattsforvarv till fast egendom bor
offentliggoras sé att tredje man kan fa kunskap om dem. Genom den offent-
liga registreringen soker man ocksa na en tillfredsstdllande ordning, klarhet
och rittssdkerhet pa fastighetsomséttningens och fastighetskrediternas omra-
den. Inskrivningsvisendet handhas av inskrivningsmyndigheter. En inskriv-
ningsmyndighets omrade utgérs i princip av domsaga, dvs. en tingsritts
domkrets. De grundldggande bestimmelserna om inskrivningsvisendet finns
i 19-23 kap. jordabalken (JB). Enligt 20 kap. JB giller att den som med
dganderitt forvarvat fast egendom é&r skyldig att sdka inskrivning av forvir-
vet (lagfart) inom viss tid. Den som soker lagfart skall ge in fingeshandling-
en och dvriga handlingar som fordras till styrkande av forvarvet till inskriv-
ningsmyndigheten.

Inskrivning skedde tidigare i fastighetsbok men numera, sedan all fastig-
hetsregistrering har &verforts till ADB-medium, sker inskrivning i inskriv-



ningsregistret, se 3 § lagen (1973:98) om inskrivningsregister. Inskrivnings-
registret ingar tillsammans med bl.a. det av lantméterimyndigheterna forda
fastighetsregistret i lantméterimyndigheternas och inskrivningsmyndigheter-
nas informationssystem, grundat pa automatisk databehandling. Lantméteri-
verket ansvarar for driften av informationssystemet, se fastighetsdatakungo-
relsen (1974:1058).

Med anledning av att fastighetsdatareformen numera ar genomford foreslar
regeringen i proposition 1999/2000:39 en ny forfattningsreglering i fraga om
registreringen av fastigheter. En 6versyn av regelverket har, anfors det, blivit
nddvindig dven darfor att integritetsfrigorna kommit i ett nytt ljus genom
EG:s dataskyddsdirektiv och den nya personuppgiftslagen (1998:204). 1
propositionen foreslds att de nuvarande inskrivnings- och fastighetsregistren
1 fortsdttningen skall ingd som skilda delar, inskrivningsdelen och allmédnna
delen, i ett gemensamt fastighetsregister. Registret, vars priméra syfte ar att
ge offentlighet 4t den information som ingdr i registret, skall regleras av en
ny lag, lag om fastighetsregister.

Varen 1999 behandlade utskottet, med anledning av ett antal motioner, ett
uppmirksammat problem som géllde att det forekommit att lagfart beviljats
pa grundval av forfalskade Overlatelsehandlingar (bet. 1998/99:LU9). Ut-
skottet framhdll att det varje ar sker flera hundratusen forsdljningar av fastig-
heter, och inskrivningen av dessa forvérv hos inskrivningsmyndigheterna
utgér en masshantering som dessutom numera ér helt ADB-baserad. Utskot-
tet papekade ocksé att sadana brottsliga forfaranden som avses i motionerna
endast forekommer i nagra enstaka fall. Forfarandena far emellertid mycket
besviérande foljder for den fastighetsdgare som drabbas. Han eller hon méste
ndmligen vidta rittsliga atgdrder for att fa dganderdtten faststdlld, vilket ar
forenat med kostnader, besvir och obehag. Utskottet delade uppfattningen att
det &r viktigt att man forsoker forhindra det hér slaget av brottslighet. Samti-
digt maste eventuella brottsforebyggande atgérder utformas sa att de inte
leder till hinder for den allmidnna omséttningen av fastigheter eller till stora
kostnadsokningar for det allmédnna eller for séljare och kopare av fastigheter.
Enligt utskottets mening var det angeldget att atgarder snarast kom till stand i
syfte att skapa en sékrare hantering i inskrivningsdrenden. Regeringen borde,
enligt utskottet, i ldmpligt ssmmanhang for riksdagen redovisa vilka atgérder
som salunda vidtagits.

Vad utskottet anfort gav riksdagen med anledning av motionerna som sin
mening regeringen till kdnna (rskr. 1998/99:126).

I motion L501 av Ulf Nilsson och Johan Pehrson (bada fp) framstills pa
nytt kravet att garantier maste skapas sa att forfalskade kdpehandlingar inte
kan utnyttjas pd sitt som skett. I motionen yrkas ett tillkdnnagivande med
denna innebord.

Utskottet kan nu konstatera att Domstolsverket har utrett férekomsten av
forfalskade overlatelsehandlingar samt vervégt om négon atgird kan vidtas
for att forebygga denna typ av brottslighet. Overvigandena har presenterats i
en promemoria Forfalskade Gverlatelsehandlingar vid ansdkan om lagfart
(dnr Ju1999/2353).

I promemorian konstaterar Domstolsverket att det varje ar handlaggs i ge-
nomsnitt 250 000 lagfartsansdkningar. Enligt uppgift fran Kammarkollegiet



har sedan ar 1972 skadestand med anledning av forfalskade dverlatelsehand-
lingar betalats ut i tre fall. Den sammanlagda kostnaden for detta uppgar till
knappt 1,3 miljoner kronor. Aven om antalet fall av forfalskade verlatelse-
handlingar dr nagot storre dn antalet skadestandsdrenden hos Kammarkolle-
giet dr det, med hénsyn till att ndgot morkertal inte torde finnas, enligt Dom-
stolsverkets beddmning utomordentligt ovanligt att lagfart sdks och beviljas
med stod av forfalskade handlingar. De atgiarder Domstolsverket Gvervégt ar
bl.a. att forldnga klagotiden Over lagfartsbeslutet, att inféra en skyldighet for
aklagare och polismyndighet att underrétta inskrivningsmyndigheten efter
det att forundersokning inletts, att avisera Overlataren om att ansdkan om
lagfart kommit in, att inféra ett notariatforfarande samt en utdkad rétt till
skadestdnd. Vid bedomningen av vilka dtgérder som kan vara ldmpliga att
vidta méste, enligt Domstolsverket, hdnsyn tas dels till att tgérderna inte far
leda till hinder for den allménna omséttningen, dels till att de inte far med-
fora stora kostnadsokningar for det allménna eller for dverldtare och forvir-
vare. En 4tgérd som enligt Domstolsverkets mening kan forbéttra situationen
for den ritte dgaren dr en skyldighet for dklagare och polismyndighet att, nir
forundersokning inletts, underrétta inskrivningsmyndigheten om detta, varef-
ter anteckning gors i inskrivningsregistret. Atgirden kan antas leda till att
anteckning i registret sker snabbare d4n om ansdkan om stimning maste go-
ras. Den kan vidare, genom att en talan om bittre ritt kan foras som ett en-
skilt ansprak i ett brottmal, medfora att ndgon stdmningsansdkan dver huvud
taget aldrig behover skrivas. Atgirden medfor enligt Domstolsverket ingen
miétbar kostnadsokning och utgér inte heller nadgot hinder fér omséttningsin-
tresset. Enligt Domstolsverket bor en sddan underrittelseskyldighet inforas.
Med hénsyn till statens ansvar for att inskrivningsregistret innehéaller kor-
rekta uppgifter kan det dessutom enligt Domstolsverket finnas skl att infora
en mojlighet for den rétte dgaren att fa ersittning av staten for sina kostnader
for att aterfa lagfarten.

Domstolsverkets promemoria har remissbehandlats, och det ifragavarande
sporsmalet bereds for ndrvarande inom Justitiedepartementet.

I avvaktan pa resultatet av den pagaende beredningen bor, enligt utskottets
mening, riksdagen inte vidta nadgon atgdrd med anledning av motion L501.
Motionen avstyrks foljaktligen.

Bostadsarrende

Arrende foreligger nir nagon upplater jord till nyttjande mot erséttning.
Upplatelse kan ske i form av jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggnings-
arrende eller ldgenhetsarrende. Regler om dessa arrendeformer finns i 7—11
kap. jordabalken (JB).

Med bostadsarrende avses arrendeupplatelse som sker for annat d&ndamal
an jordbruk och som berittigar arrendatorn att uppfora eller bibehalla bo-
stadshus p& marken (10 kap. 1 § JB). Riittsinstitutet bostadsarrende kom till
ar 1968 och syftade till att forbéttra den réttsliga stéllningen for dgare till
fritidshus och permanentbostdder som disponerade marken med arrenderitt
(sommarstugearrenden och arrendevillor). Avtal om bostadsarrende skall
tréffas for viss tid, minst fem ar, eller for arrendatorns livstid. Uppségning



skall alltid ske for att avtalet skall upphora att gélla vid arrendetidens utgéng.
Bostadsarrende dr — liksom jordbruksarrende — férenat med besittningsskydd
i form av en rétt till forlingning av arrendeavtalet vid arrendetidens utgang.
En forutséttning for att besittningsskydd skall foreligga ér att det, da arrende-
avtalet senast kan sdgas upp fran jorddgarens sida, pa arrendestéllet finns ett
bostadshus som dr avsett till bostad at arrendatorn och honom eller henne
nérstdende.

Detta s.k. direkta besittningsskydd kan bara brytas under i lagen angivna
forutsittningar (10 kap. 5 § JB). Att besittningsskyddet bryts innebér att
arrendatorn, i regel vid arrendetidens slut, maste flytta. Forutom i fall da
arrendatorn asidosatt sina fopliktelser enligt arrendeavtalet kan besittnings-
skyddet brytas bl.a. om jorddgaren gor sannolikt att marken skall anvidndas
for bebyggelse av annat slag &n det som avses med upplatelsen eller for
jordbruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet samt att jorddgarens
intresse att kunna forfoga dver marken for sadant &dndamal patagligt dverva-
ger arrendatorns intresse av fortsatt arrende (10 kap. 5 § forsta stycket p. 5
IB).

Varen 1999 behandlade utskottet en motion med krav pé forstarkt skydd
for en bostadsarrendators investeringar pé arrendestéllet (bet. 1998/99:LU9).
Utskottet konstaterade att det vid bostadsarrende inte finns ndgon lagreglerad
skyldighet for fastighetsdgaren att l6sa de investeringar som arrendatorn
utfort pa arrendestillet. Som jimforelse nimnde utskottet att det vid jord-
bruksarrende sedan den 1 juli 1995 finns ett starkare investeringsskydd i
form av en utvidgad Gverlatelseritt ndr arrendatorn utfort en investering som
langsiktigt frdmjar jordbruket pd arrendestillet. Investeringsskyddet vid
jordbruksarrende innebédr ocksa en skyldighet for jorddgaren att 16sa en inve-
stering av ndmnt slag om arrendatorn maste flytta fran arrendestéllet darfor
att besittningsskyddet brutits. Ett viktigt syfte med de &r 1995 inforda for-
bittrade mojligheterna for jordbruksarrendatorer att fd kompensation for
investeringar pa arrendestéllet var, anférde utskottet, att ge incitament till
onskvirda investeringar i arrendejordbruket. Enligt utskottets mening kunde
det vid bostadsarrende inte anses foreligga nagot behov av en sadan tving-
ande reglering i sammanhanget som géller vid jordbruksarrende. Vid bo-
stadsarrende fér salunda arrendatorn i forsta hand sdka né en uppgorelse med
jorddgaren om erséttning eller i andra hand utnyttja de mojligheter som star
till buds att fa kompensation i samband med dverlatelse av arrenderitten eller
d4 arrendatorn frantrdder arrendet. Utskottet kunde inte finna annat 4n att
nuvarande lagstiftning &r utformad pa ett &ndamalsenligt sdtt och avstyrkte
bifall till motionen.

Dan Ericsson (kd) dterkommer nu i motion L502 med krav pé att riksda-
gen hos regeringen begir lagforslag som starker en bostadsarrendators moj-
ligheter att fa ersdttning for byggnader m.m. som han eller hon utfort pa
arrendestillet.

Utskottet finner inte ndgon anledning att frénga det stdllningstagande som
utskottet gjorde varen 1999 och avstyrker darfor bifall till motion L502.



Hemstéllan

Utskottet hemstéller

1. betréffande foretagsmdklares behorighet

att riksdagen avslar motion 1999/2000:L901 yrkande 1,
2. betriffande lagreglering av foretagsformedling

att riksdagen avslar motion 1999/2000:L901 yrkande 2,
3. betriffande fastighetsvirderare m.fl.

att riksdagen avslar motion 1999/2000:1.906,

res. (c)

4. betriffande bedrdgliga fastighetsforvirv

att riksdagen avslar motion 1999/2000:L501,
5. betrdffande bostadsarrende

att riksdagen avslar motion 1999/2000:L502.

Stockholm den 18 januari 2000

Pa lagutskottets vignar

Tanja Linderborg

I beslutet har deltagit: Tanja Linderborg (v), Rolf Abjérnsson (kd), Marianne
Carlstrom (s), Stig Rindborg (m), Rune Berglund (s), Henrik S Jarrel (m),
Nikos Papadopoulos (s), Elizabeth Nystrdém (m), Marina Pettersson (s),
Christina Nenes (s), Tasso Stafilidis (v), Kjell Eldensj6 (kd), Berit Adolfsson
(m), Anders Berglov (s), Viviann Gerdin (c), Ana Maria Narti (fp) och
Christina Pettersson (s).

Reservation

Fastighetsvérderare m.fl. (mom. 3)
Viviann Gerdin (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande som péd s. 5 borjar med “Utskottet
ansluter” och slutar med ”till motionen” bort ha féljande lydelse:

Utskottet vill i likhet med motion L906 framhélla att ett fastighetskop for
maénga innebdr den kanske storsta kapitalinvestering som gors under levna-
den. For att f4 kunskap och kénna trygghet vid kopet &r det vanligt att kdpa-
ren anlitar sakkunniga vérderingsmén och besiktningsforrattare. I likhet med
motiondren kan utskottet emellertid konstatera att de personer som anlitas for
besiktningsuppdrag manga génger saknar erforderlig utbildning och kompe-
tens for uppdraget. Det har i flera fall lett till bristfalliga besiktningar som
asamkat koparen ekonomiska forluster. Mot bakgrund av det anforda delar
utskottet kravet i motionen att det bor inforas ett krav pd minst tre ars hog-



skoleutbildning, varav minst 20 veckors specialutbildning, fér den som yr-
kesmaissigt utfor besiktningar av fastigheter.

En 6kad kompetens é&r, enligt utskottets mening, nddvéndig dven for fas-
tighetsvirderingsmin. Annars &r risken dverhdngande att 1990-talets fastig-
hets- och finansbolagskris aterupprepas. Felaktiga virderingar av fastigheter
dr, som motiondren framhaller, en vésentligt bidragande orsak till de manga
konkurser som intriffat under 1990-talet. I dag stélls inga formella krav pa
den som utfdrdar virderingsintyg, vilket ddremot &r vanligt i andra l&nder.
Mot denna bakgrund &ar det en viktig samhillsekonomisk fraga att kunskap
och kompetens finns hos dem som professionellt sysslar med fastighetsvér-
deringar. Aven i friga om fastighetsvirderingsmin bor silunda enligt utskot-
tets mening inforas krav pd tredrig hogskoleutbildning, varav 20 veckors
specialistutbildning.

Utskottet delar ocksd motiondrens uppfattning att det bor inforas en obliga-
torisk ansvarsforsdkring for besiktningsforrittare och fastighetsvirderings-
mén pa minst 20 basbelopp.

Vad som sdlunda anforts om kompetenskrav for besiktningsforréttare och
vérderingsmin samt om ansvarsforsdkring bor enligt utskottets mening med
bifall till motion L906 ges regeringen till kénna.

dels att utskottets hemstéllan under 3 bort ha f6ljande lydelse:
3. betriffande fastighetsvirderare m.fl.
att riksdagen med bifall till motion 1999/2000:1.906 som sin mening
ger regeringen till kdnna vad utskottet anfort.

Elanders Gotab, Stockholm 2000
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