Fastighetsmaklaren nr 6/2007

Jordabalken — dags for 6versyn?

Maklarsamfundet anser att det finns ett starkt behov av att se 6ver reglerna i jordabalken. Det géaller
framférallt reglerna i 4:19 JB om ansvaret for fel i fastighet. Enligt nuvarande regler har kparen en
omfattande undersokningsplikt medan saljaren inte har en motsvarande upplysningsplikt. Saljaren har
visserligen ett ansvar for fel i fastigheten som preskriberas tio ar efter tilltraédet. Genom att andra
reglerna till att saljaren far upplysningsplikt skulle det uppnas battre balans i ansvarsférdelningen
mellan séljare och képare. Aven domstolarna gar nu i den riktningen att séljarna har upplysningsplikt,
se Hogsta domstolens dom, mal nr T 2932-05, det s k "Motorcrossfallet’. Under senare tid har
fragestallningen aven varit féremal for riksdagsbehandling i ett antal motioner. Maklarsamfundet anser
att tiden nu ar mogen for en Gversyn av jordabalkens regler. Det ar dven angelaget att se Gver
formkraven for bindande avtal saval i jordabalken som i bostadsrattslagen.

Behovet av information till bostadskonsumenterna har féranlett regeringen att i arets
budgetproposition féresla att det inrattas en sarskild informationsportal dar det skall finnas samlad
information om boendefragor. Den starka tillvaxten i samhéallet skapar behov av en rorlig
arbetsmarknad, vilket kraver att det finns en fungerande bostadsmarknad. For att manniskor skall vara
benagna att byta sitt boende maste det finnas tillit till 6verlatelseprocessen, vilket kraver att regler och
villkor vid kdép och férsaljning av bostader ar tydliga, langsiktiga och ekonomiskt férutsebara. For
bostadskonsumenterna ar det ett hdgst rimligt krav inte minst med hansyn till att bostadsaffaren utgérs
av den i sarklass mest ingripande investeringen i en persons privatekonomi under en livstid. Tvisterna
om fel i fastighet ar kostsamma och ofta segslitna. Detta i kombination med oro kring utgangen i malet
skapar ekonomisk osakerhet, vilket slutligen leder till att de tvistande parterna kanner sig mer eller
mindre tvungna av ekonomiska skal att forlikas i malet. Det finns stor risk att konsumenterna upplever
ett motstand eller en ovilja till att ga in i nya bostadsaffarer vilket skapar en troghet i rorligheten pa
bostadsmarknaden.

Pa en bostadsmarknad som praglas av ett litet utbud och en stor efterfragan dar det galler att snabbt
bestdamma sig férekommer det tyvarr att kdparna inte tar sig den tid som det verkligen kravs for att
undersdka fastigheten ordentligt trots att k&paren ar medveten om och har upplysts om sin
undersokningsplikt av maklaren. | syfte att kdpare eller séljare inte ska drabbas av ekonomiska
Overraskningar intas olika typer av klausuler i kbpekontrakten, exempelvis besiktningsklausuler eller
friskrivningsklausuler. Nar ett fel val upptacks uppstar ofta problem kring hur klausulerna skall tolkas
och inte sallan har séljare och kdpare olika mening om innebdrden av klausulerna. Kan parterna inte
enas blir det slutligen en fraga som maste I6sas i domstolen.

Koparens undersokning av fastigheten eller bostadsratten ar av avgérande betydelse for mojligheten
att aberopa att fastigheten eller bostadsratten ar behaftad med ett fel i rattslig mening enligt
jordabalken eller kdplagens regler. Maklarsamfundet konstaterar att nuvarande ansvarsférdelning inte
ar tillfredsstallande. Trots att kdparen innan kdpet forses med relativt omfattande skriftlig och muntlig
information om innebdrden av undersokningsplikten fran bade maklaren och besiktningsmannen, nar
sadan anlitats, uppstar det problem eftersom kdparna inte i tillrdckligt hog grad forstatt vidden av
undersokningsplikten. Nuvarande regler bidrar till att skapa en pa satt och vis “orattvis”
ansvarsfoérdelning eftersom det ar kdparens ansvar att upptacka fel i séljarens egendom trots att det ar
saljaren som bast kanner till vilket skick fastigheten ar i.

Vid en europeisk utblick visar det sig att vi inte behdver ga langre an till Danmark for att konstatera att
utvecklingen dar gatt mot ett 6kat ansvar for saljaren att informera om fastighetens skick. Den danske
sdljaren maste uppratta en s k tillstdndsrapport Over fastigheten. Tillstandsrapporten foljer en
standardiserad mall som beslutats av myndigheterna. Den far endast upprattas av en besiktningsman
pa saljarens bekostnad. Systemet har visat sig utgtra ett mycket bra underlag infér en budgivning och
kdp. | Danmark ar avgivna bud bindande. Det forekommer att buden villkoras att gélla under en viss
kortare tid. Aven séljaren ar bunden. Modellen bygger pa den traditionella modellen fér bindande
avtal, dvs anbud-accept. Konstruktionen med tillstandsrapport innebar att besiktningsmannen far ett
relativt omfattande ansvar for uppgifterna vilket medfér att besiktningsmannen ar skyldig att ha en
ansvarsforsakring. For dolda fel skyddas képaren genom en sarskild férsékring som saljaren tecknat.
Den danska modellen bygger pa att det avtalsmassigt gar att avvika fran jordabalkens felregler och att
saljaren darigenom “friskrivs” ansvar for fel i fastigheten under forutsattning att tillstdndsrapporten
upprattats pa ratt satt och att erforderliga férsakringar finns. Aven i England och Wales har det inforts
ett liknande system som liksom i Danmark fungerar alldeles utmarkt.
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For svenskt vidkommande har det blivit mer regel an undantag att lata besiktiga fastigheten i samband
med kdp och forsaljning. Ett problem for kdparen ar att férsta villkoren for besiktningen och vilket
ansvar koparen har, d v s att besiktningen inte ersatter kdparens undersékningsplikt enligt
jordabalken. En ytterligare aspekt ar att kdparen ocksa maste forsta innehallet och dra ratt slutsatser
av besiktningsmannens utlatanden i protokollet. Ofta finns det mdjlighet for képaren att ga igenom
protokollet med besiktningsmannen. Men &ven i detta fall kvarstar en stor del av kdparens
undersokningsplikt vilket kdparen inte uppfattar.

Manga ganger kraver kdparen om an felaktigt att fastighetsmaklaren skall vara med pa besiktningen
och att maklaren ar skyldig att narvara. Tyvarr ar detta en ofta forekommande missuppfattning om
maklarens ansvar och har inte sttd i fastighetsmaklarlagens regler eller god fastighetsmaklarsed.

For att starka konsumenternas skydd och o©Oka forutsattningarna for att skapa trygga
bostadsoverlatelser foreslar Maklarsamfundet att det infors ett standardiserat besiktningsprotokoll som
innehaller de uppgifter som behovs for att kdparen skall anses ha fullgjort sin undersékningsplikt.
Standarden kan ha bestdmts av en myndighet, t ex Boverket i samrad med foretradare for
besiktningsbranschen och konsumentorganisationerna.

Maklarsamfundet anser ocksa att det finns skal att se 6ver formkraven for bindande avtal om kdp
enligt reglerna i jordabalken och bostadsrattslagen. Nuvarande regelsystem harmoniserar daligt med
budgivningsprocessen som ratteligen utgar ifran att ingen av parterna ar bundna sa lange som
parterna inte undertecknat nagot kopekontrakt. Om buden var bindande skulle fortroendet for
budgivningsprocessen 6ka hos spekulanterna och saljarna. Manga upplever idag att det ar ett
problem trots att maklarna upplyser budgivarna om villkoren fér budgivningen saval skriftigen som
muntligen. Sarskilt hos dem som deltar i budgivningen for férsta gangen marks att det rader en allman
uppfattning om att den som lagt det sista budet ocksa vunnit budgivningsprocessen och darmed aven
har en rattighet att inga kopet.

Maklarsamfundet anser att det finns starka skal fér en 6versyn av jordabalkens regler i syfte att
astadkomma tryggare kop och forsaljningar samt att det skapas forutsattningar for ett mer jambordigt
forhallande mellan parterna i en dverlatelse. En 6versyn ter sig alltmer nédvandig.
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