
Motion till riksdagen 

1989/90:Ll2 
av Siw Persson och Erling Bag er (båda fp) 

med anledning av prop. 1989/90:77 om 
konsumentskyddet vid förvärv av småhus m.m. 

I proposition 19H9/90:77 om konsumentskyddet vid förvärv av småhus m. m. 

har föreslagits att i 4 kap. jordabalken skall införas en ny lY c§ med denna 

innebörd: 

Vid ett prisavdrag till följd av faktiskt eller rättsligt fel i fastighet eller rå­

dighetsfel i sammanhanget skall avdraget på köpeskillingen (i praktiken 

även aterbetalningen av del av redan erlagd köpeskilling) beräkna� �å att för­

hållandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot förhål­

landet mellan fastighetens värde i felaktigt och i avtalsenligt skick. Beräk­

ningen bör hänföras till förhallandena vid tidpunkten för köparens tillträde 

till fastigheten. 

Vi yrkar att riksdagen av ), r detta förslag. 

Ett flertal motiv finns för sådant avslag. Bland de viktigaste är följande: 

l .  Fel i en fastighet, dvs. "'förhållandet"'. vid tidpunkten för köparens till-

träde till denna kan långt ifrån alltid bestämmas med någon visshet faktiskt 

och vlirdemässigt sett vid en reklamations- eller stämningstidpunkt som kan­

ske ligger tre ar efter tillträdet. 

Om felet föranlett mögel- och/eller fuktutveckling kan det ha medfört en 

succe��iv skadegöre be pa fastigheten -det rör sig ju om organisk tillväxt­

som inte gar att med några ränteberäkningar eller normerade tillväxtberäk­

ningar i faktiskt eller värdemässigt hänseende föra tillbaka till "'förhållandet"' 

vid tillträde�tidpunkten. 

Det må�te uppmärksammas att mögelutveckling kan ta lang tid och acce­

lerera kraftigt och att produktionen av mögelsporer "går i vagor"' olika år 

och olika , r�tider. varför mät- och analysresultaten och deras värdened äl­

tande konsekven�er alltid må te prövas på skilda vi med hänsyn till förhål­

landena i de en kilda fallen, utan bindningar genom i förväg givna beräk­

ningsnormer. 

Vidare måste i �ammanhanget beaktas att en fortsatt. till räntesatser alls 

inte normerad värdereduktion mänga gånger uppkommer mellan tidpunk­

ten för reklamation eller stämning och tidpunkten för dom eller förlikning, 

en tid�skillnad på ofta två Å fyra år. Under den perioden har kanske köparen 

inte haft möjlighet till omfattande lån för att finansiera sanerings- eller repa­

ration�atgärder. 

En t rikt tillämpning av den föreslagna paragraftexten kan leda till att en 
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köpare av en mögel- och fuktdrabbad fa�tighet åsamkas synnerligen stor för­

lust. måhända motsvarande hundratusentals kronor. 

Å andra idan kan det vara sa att utvecklingen mellan tillträdes- och rekla­

mation - respektive stämningstidpunkterna minskat den beräkningsbara 

värdened ältningen st�som i vissa radonfalL 

(För att antyda ett visst matt pa den berörda problematiken kan nämnas 

att antalet nu mögelinfekterade byggnader antas vara minst 60 000 och att 

flera dylika hu� tillkommer undan för undan.) 

2. Det "stati�ka" tänkande som utformningen av den nya paragrafen iir 

baserad pä är ingalunda realistiskt varken efter vad nyss sagts eller med hän­

syn till fastighet�marknadens peciella karaktär. Paralleller kan inte dras 

med köplagen. Däremot ligger det närmare till hands att söka paralleller 

med de skadeständ�rättsliga principerna. 

En v�irderclation �<dan propositionen tänkt sig den mellan nedsatt och av­

talsenligt pri� vid en tillträde tidpunkt kan aldrig i efterhand bestämmas på 

ett från rätt��äkerhetssynpunkt tillfredsställande sätt. Relationen är i flera 

avseenden irrelevant vid en "progressiv eller dynami�k" utvecklingseffekt 

mellan tillträde tidpunkten och reklamation�- eller !>lämning tidpunkten. 

3. l anslutning härtill skall tillfogas att begreppet "avtalsenliga priset" ej 

ständigt är entydigt med den i skriftlig handling dokumenterade köpeskil­

lingen. vilket innehär att om- och tilläggsvärderingar kan behöva göras, ex­

empelvis med utgangspunkt i fastighetens reella marknadsvärde vid köpa­

rens tillträde. för att en faktor som ifrågavarande prisbegrepp skall få en 

adekvat innebörd. 

4. En formulering som den i 19 c § föreslagna ger inte tillfredsställande 

underlag för prövning av följderna av en köpares medvallande till fel och 

skador på objektet och ej heller av en köpares eventuella fördröjning av sa­

nerings- eller reparationsåtgärder som han haft faktiska och ekonomiska för­

utsättningar att åstadkomma mellan de aktuella värdetidpunkterna. 

l stället för införande av en lagbunden regel som den i 19 c § åsyftade 

måste beräkningar och bedömningar av relevanta värdemin�kningar och 

nedsättningar av köpe�killingar vid fel i fastighet överlatal> på prövningen i 

de enskilda fallen och. i den utsträckning sa är ändamåbenligt. på rätts­

praxis. 

Vad vi hiir fört fram grundar ig hl.a. på erfarenheterna ho� kvalificerade 

värdering��akkunniga i landet. 

Hemställan 

Med hänvisning till det anförda hem�tälls 

att riksdagen avslar förslaget att i 4 kap. jordabalken införa en ny 

19 c § med den lydebe wm angetts i propositionen. 

Stockholm den 20 mar!> 1990 

Si111 Persson (fp) Erling Bager (fp) 

Mot. 1989/90 
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