Motion till riksdagen

1989/90:L.12
av Siw Persson och Erling Bager (bada fp)

med anledning av prop. 1989/90:77 om
konsumentskyddet vid forvarv av smahus m.m.

[ proposition 1989/90:77 om konsumentskyddet vid forviry av smahus m.m.
har foreslagits att i 4 kap. jordabalken skall inforas en ny 19 ¢ § med denna
innebord:

Vid ett prisavdrag till foljd av faktiskt eller rittsligt fel i fastighet eller ra-
dighetsfel 1 sammanhanget skall avdraget pa kopeskillingen (i praktiken
dven aterbetalningen av del av redan erlagd kopeskilling) beriiknas sa att for-
hallandet mellan det nedsatta och det avtalsenhiga priset svarar mot forhal-
landet mellan fastighetens viirde 1 felaktigt och 1 avtalsenligt skick. Beriik-
ningen bor hinforas till forhallandena vid tidpunkten for koparens tilltride
till fastigheten.

Viyrkar att riksdagen avslar detta forslag.

Ett flertal motiv finns for sddant avslag. Bland de viktigaste ir foljande:

|. Fel i en fastighet. dvs. “forhéllandet™, vid tidpunkten for koparens till-
tride till denna kan langt ifran alltid bestimmas med ndgon visshet faktiskt
och viirdemiissigt sett vid en reklamations- cller stimningstidpunkt som kan-
ske ligger tre ar efter ulltridet.

Om felet foranlett mogel- och/eller fuktutveckling kan det ha medfort en
successiv skadegorelse pa fastigheten — det ror sig ju om organisk tillviixt —
som inte gar att med nagra rinteberikningar eller normerade tiliviixtberik-
ningar i faktiskt eller virdemiissigt hiinseende fora tillbaka till “forhallandet™
vid tilltridestidpunkten.

Det maste uppmiirksammas att mogelutveckling kan ta lang tid och acce-
lerera kraftigt och att produktionen av mogelsporer "gar i vagor™ olika ar
och olika arstider. varfdr mit- och analysresultaten och deras viirdenedsiit-
tande konsekvenser alltid maste provas pa skilda vis med hiinsyn till forhal-
landena 1 de enskilda fallen, utan bindningar genom i forviig givna berik-
ningsnormer.

Vidare maste 1 sammanhanget beaktas att en fortsatt, till riintesatser alls
inte normerad viirdereduktion manga ganger uppkommer mellan tidpunk-
ten for reklamation eller stimning och tidpunkten for dom eller forlikning,
en tidsskillnad pa ofta tva A fyra ar. Under den perioden har kanske koparen
inte haft mo)lighet till omfattande lan for att finansiera sanerings- eller repa-
rationsatgirder.

En strikt tillimpning av den foreslagna paragraftexten kan leda till att en



kopare av en mogel- och fuktdrabbad fastighet dsamkas synnerligen stor for-
lust, mahiinda motsvarande hundratusentals kronor.

A andra sidan kan det vara si att utvecklingen mellan tilltrides- och rekla-
mations- respektive stimningstidpunkterna minskat den berikningsbara
virdenedsittningen sasom 1 vissa radonfall.

(For att antyda ett visst matt pa den berorda problematiken kan nimnas
att antalet nu mogelinfekterade byggnader antas vara minst 60 000 och att
flera dylika hus tillkommer undan for undan.)

2. Det “statiska™ tinkande som utformningen av den nya paragrafen ar
baserad pa dr ingalunda realistiskt varken efter vad nyss sagts eller med hin-
syn till fastighetsmarknadens speciella karaktiar. Paralleller kan inte dras
med koplagen. Diremot ligger det nirmare till hands att soka paralleller
med de skadestandsriittsliga principerna.

En viirderelation sidan propositionen tinkt sig den mellan nedsatt och av-
talsenligt pris vid en tilltriddestidpunkt kan aldrig i efterhand bestimmas pa
ctt fran rittssiikerhetssynpunkt tillfredsstillande siitt. Relationen ér i1 flera
avscenden irrelevant vid en “progressiv cller dynamisk™ utvecklingseffekt
mellan tilltriddestidpunkten och reklamations- cller stimningstidpunkten.

3. I anslutning hirtill skall tillfogas att begreppet “avtalsenliga priset™ ej
stindigt ar entydigt med den i skriftlig handling dokumenterade kopeskil-
lingen, vilket innebiir att om- och tilliggsvirderingar kan behova goras, ex-
empelvis med utgangspunkt i fastighetens reella marknadsviirde vid kopa-
rens tilltridde. for att en faktor som ifrdgavarande prisbegrepp skall fa ¢n
adekvat innebord.

4. En formulering som den i 19 ¢ § foreslagna ger inte tillfredsstillande
underlag for provning av foljderna av en kopares medvallande till fel och
skador pa objektet och ej heller av en kopares eventuella fordrojning av sa-
nerings- eller reparationsatgirder som han haft faktiska och ekonomiska for-
utsittningar att astadkomma mellan de aktuella virdetidpunkterna.

I stillet for inforande av en lagbunden regel som den i 19 ¢ § asyftade
maste berikningar och bedomningar av relevanta virdeminskningar och
nedsittningar av kopeskillingar vid fel i fastighet overlatas pa provningen i
de enskilda fallen och. i den utstrickning sa ér andamalsenligt. pa riitts-
praxis.

Vad vi hir fort fram grundar sig bl.a. pa erfarenheterna hos kvalificerade
viirrderingssakkunniga i landet.

Hemstillan
Med hiinvisning till det anforda hemstills
att riksdagen avslar forslaget att i 4 kap. jordabalken infoéra en ny
19 ¢ § med den lydelse som angetts i propositionen.

Stockholm den 20 mars 1990

Siw Persson (fp) Erling Bager (p)
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