Till statsradet och chefen for
Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 24 september 1998 att ge en sarskild utredare i
uppdrag att préva hur konsumentskyddet vid forvéarv och uppférande av
smahus i fortséttningen skall vara utformat. Den 16 december 1999 beslu-
tade Regeringen om tillaggsdirektiv for utredaren. Genom dessa fick hon
aven i uppdrag att dvervaga hur konsumentskyddet skall vara utformat vid
avtal om ombyggnad eller tillbyggnad av smahus och vid avtal om annat
arbete pa fast egendom och byggnader, samt att undersoka om lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring i visst avseende & andamalsenligt ut-
formad.

Till sérskild utredare forordnades fr.o.m. den 24 september 1998 hov-
réttslagmannen Birgitta Wideback.

Som sakkunniga har medverkat fr.o.m. den 2 november 1998 numera
amnesradet Nils Cederstierna, hovréttsradet Per Eklund, kandliradet An-
ders Lonnberg samt, fr.o.m. den 15 november 1999, departementssekrete-
raren Peter Brostrom. Som experter forordnades fr.o.m. den 2 november
1998 forbundsjuristen Ann-Christine Christensson, direktoren Perry Fred-
riksson, jur.kand. Kristiina Kosunen-Eriksson, jur.kand. Thomas Kruuse,
forbundsjuristen Charlotte Lagersten, verkstéllande direktdren Bjorn Lars
Larson, verkstéllande direktdren Hans Sundstrom samt numera enhetsche-
fen Carin Wahren. Den 14 januari 1999 férordnades aven forbundsjuristen
Lena Dalman som expert i utredningen. Med verkan fr.o.m. den 1 mars
1999 enledigades Hans Sundstrom och férordnades i hans stélle direktéren
Kjell Jutehammar som expert. Lena Dalman entledigades fran sitt uppdrag
fr.o.m. den 6 september 1999 och i hennes stélle férordnades fr.o.m. sam-
ma dag forbundsjuristen Fredrik Moértberg som expert. Slutligen entledi-
gades Ann-Christine Christensson fran sitt uppdrag fr.o.m. den 20 oktober
1999 och i hennes stdlle forordnades fr.o.m. samma dag chefgjuristen
Kenneth Kanckos som expert.

Sekreterare & utredningen har varit hovréttsassessorn Fredrik Forss-
man fr.o.m. den 1 oktober 1998.



Utredningen - som har antagit namnet Smahusutredningen - far harmed
overlamna beténkandet Konsumentskyddet vid smahusbyggande
(SOU 2000:110). Sérskilda yttranden har lamnats av Charlotte Lagersten,
Kenneth Kanckos och Thomas Kruuse.

Utredningsarbetet har bedrivits i ndra samréd med de sakkunniga och
experterna. Betéankandet har darfor skrivits i vi-form. De sakkunniga och
experterna star bakom de forslag som lamnas, om inte annat framgar av de
sérskilda yttrandena.

Utredningsuppdraget & hérmed slutfért.

Stockholm i november 2000

Birgitta Wideback

[Fredrik Forssman
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Sammanfattning

Uppdraget

Vi har haft i uppdrag att dvervéga utformningen av konsumentskyddet
vid uppforande, om- och tillbyggnader av sméhus. Utgangspunkten har
varit att konsumenten skall tillforsékras ett heltdckande avtalsskydd
samt fa ett skydd for att de &taganden som naringsidkaren har gentemot
konsumenten fullgors. Vi har ocksa haft som uppgift att ta stéllning till
om utformningen av lagen (1993:320) om byggfelsforsakring & énda-
ma senlig vad galler smahus.

Vi har behandlat dessa frégor och éverldamnar nu vart fordag. For-
slaget bestdr av tva huvuddelar; ett civilréttdigt avtalsskydd och ett
forsdkringsréattsligt fullgdrandeskydd.

Ett civilrattsligt konsumentskydd vid
smahusbyggande

En tvingandereglering

Huvuddelen av de avtal som traffas mellan nédringsidkare och konsu-
ment med anknytning till smahus &r entreprenadavtal, d.v.s. de innebér
att parterna har kommit éverens om att ndringsidkaren skall utféra en
tjanst. Detta har lett till 6vervaganden rérande reglernai KTjL, som &r
den lag som behandlar avta mellan néringsidkare och konsument om
utforande av tjanster. KTjL galler redan i dag for sméhusentreprenader.

Bestammelserna i lagen, som i huvudsak &r tvingande, kan for nér-
varande avtalas bort mellan parternatill foljd av ett sarskilt undantag i
3 § andra stycket, som hanvisar till reglerna om statlig bostadsfinansie-
ring. Detta har i praktiken inneburit att de flesta avtal om sméahus-
entreprenader inte har reglerats av KTjL utani stéllet av det inom smé-
husomrédet gallande standardavtalet, ABS 95. ABS 95 &r resultatet av
forhandlingar mellan Konsumentverket och byggbranschen. Det har
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ansetts uppfylla de krav som stéllts pa avtalsskydd for att kunna erhalla
statlig bostadsfinansiering.

Mdjligheterna att fa statliga rantesubventioner for uppférande av
smahus upphorde vid arsskiftet 1999/2000. Bland annat med hénvis-
ning till det anser vi att det finns behov av en lagreglering av avtals-
skyddet. Vi foresdr en sddan reglering inom ramen for KTjL. Denna
reglering skall varatvingande till sin karaktér.

Den sérskilda regleringen for tjanster som ror smahus skall inte
gdla dlatjanster med anknytning till smahus utan endast avtal om s&
dana mer omfattande byggnadsatgarder for vilka det kravs bygganmé-
lan enligt reglernai 9 kap. 2 § férsta stycket 1 och 3-5 PBL. Vi kallar
dessa for smahusentreprenader. Det innebér att de galler for avtal om
uppforande eller tillbyggnad av ett smahus. De galler ocksa for sadana
mer omfattande ombyggnadsarbeten som paverkar husets konstruktion
eller mer vitalainstallationer som ventilation, eldstéder och VVS.

For avtal rérande smadhus som inte faller inom ramen for den sér-
skilda regleringen innebér vart forslag att de tvingande reglernai KTjL
skall galla och att nagon mdjlighet att avtala bort dessa inte skall fin-
nas.

Behovet av konsumentskydd inom smahusomradet gor sig emeller-
tid gallande &ven betr&ffande andra typer av avtal &n smahusentrepre-
nader. Vi har 6vervagt dessa och |amnar forslag om tvingande reglering
i frdga om avtalsskyddet vid konsumenters kop av fastighet fran n&
ringsidkare, vid konsumenters kép av husbyggsatser samt vid konsu-
menters kop av byggnad pa annans mark.

Avtalsskyddets omfattning

Vart forslag om avtalsskydd vid smahusentreprenader innebér att vi ut-
gér fran de befintliga reglerna i KTjL. Vi foreslar att vissa av dessa
skall ersittas av eller kompletteras med sarskilda regler for smahus-
entreprenader. | ovrigt skall KTjL gélla aven for denna typ av tjanst.
De sarskilda regler som foreslas ror ett krav pa skriftliga avtal, en sar-
skild regel om avrédandeplikt, obligatorisk besiktning, ett tvaarigt ga-
rantiansvar for fel samt konsumentens betal ningsskyldighet.

Sriftliga avtal

Vi foreddr att avtal om smahusentreprenader alltid skall upprétts i
skriftlig form. Alla avtal skall innehdlla uppgift om vilka parterna &r,
vilken omfattning det 6verenskomna uppdraget har, nér det skall vara
slutfért, priset for uppdraget och en plan fér hur betalningen skall er-
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l&ggas. Om ett avtal inte uppfyller dessa krav blir foljden att néringsid-
karen far bevisbordan for vad som har avtalats i det avseende som av-
talet & bristfalligt. Med andra ord blir konsumentens pastaende om
avtaletsinnehdl i dessa delar gdllande om néringsidkaren inte kan visa
att parterna har kommit Gverens om nagonting annat. Vid tvist om ett
avtals innehdll i nagot annat avseende an de for formkravet sarskilt an-
givnagéller déaremot vanliga beviskrav.

Avréadandeplikt

KTjL innehdller en skyldighet for naringsidkaren att vid vissa forhal-
landen avrada konsumenten fran att |ata utfora en tjanst. Vi foreslar en
sarskild regel om avrédandeplikt for smahusentreprenader. Den innebér
att om néringsidkaren inser eller borde ha insett att ett uppdrag som
konsumenten vill fa utfort — med hansyn till priset, séittet for utférandet,
uppgifter som konsumenten har 1amnat eller ndgot annat férhallande —
inte kommer att bli till rimlig nytta fér konsumenten skall néringsidka-
ren avrada denne fran att |&ta utfora det. Begreppet rimlig nytta skall
ses bade ur ett ekonomiskt och funktionel It perspektiv.
Avradandeplikten innebar inget krav pa att naringsidkaren skall
vidta sérskilda undersokningar utan syftar enbart till att konsumenten
skall fadel av naringsidkarens kunskaper och erfarenhet som fackman.

Besiktning

Tanken pd att infora ett krav pa obligatoriska besiktningar har tidigare
overvagts sdval betréffande smahusentreprenader som andra avtal. Vi
har sett ett stort vardei att det nér ett uppdrag & slutfort sker en besikt-
ning av resultatet av arbetenai syfte att undersbka om dessa &r utforda i
enlighet med parternas avtal. Vi foreslér darfor att en besiktning alltid
skall skei samband med smahusentreprenadens avslutande. | de fall dér
konsumenten har tréffat separata avtal med flera olika néringsidkare
ges parterna mojlighet att komma Gverens om att besiktning skall ske
forst sedan samtliga uppdrag har avslutats.

Néringsidkaren skall tainitiativ till besiktningen genom att meddela
konsumenten om né&r arbetena berdknas vara slutférda och besiktning
kan ske. Det ankommer pa konsumenten att utse besiktningsforréttare
eller, om det har gjorts redan tidigare, kontakta denne sa att besiktning-
en kommer till stand i samband med att arbetena avslutas.

Besiktningsforréttaren skall vara en person som har de kunskaper
och den erfarenhet som krévs for uppdraget. Vi har inte ansett att det ar
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pakallat med ett krav pa att besiktningsforréttaren skall ha en sérskild
utbildning, vara godkand enligt en viss ordning eller liknande.

Besiktningsforréttarens forsta uppgift & att kalla parterna och den
kvalitetsansvarige enligt PBL till en besiktningsforréttning. Vid den
skall, som sagt, besiktningsférréttaren undersdka om uppdraget har ut-
fortsi enlighet med avtalet mellan parterna. Resultatet av besiktningen
skall redovisas skriftligen till parterna. Det skall ske sa snart som m6j-
ligt. Forutom de forhdllanden som besiktningsforréttaren anser utgor
fel i utforandet skall han eller hon i utldtandet ocksa ta upp forhallan-
den som enbart konsumenten anser utgor fel. Av utldtandet skall aven
framga om besiktningsforréttaren godkanner entreprenaden.

En entreprenad som inte godkénns vid besiktningen skall besiktigas
pa nytt nar de brister som foreldg vid det forsta tillfalet och som for-
hindrade ett godkannande har dtgardats. En s&dan, ny besiktning kom-
mer till stand pa samma sétt som den forsta. Naringsidkaren skall med
andra ord anmalatill konsumenten nér de patalade bristerna ar atgarda-
de och en ny besiktning kan ske. Konsumenten skall darefter ater kon-
takta besiktningsforréttaren, som bestdmmer tid och kallar till den nya
besiktningen.

Kostnaderna for besiktningsférréttarens arbete skall konsumenten
som regel svara for. Vid en ny eller fortsatt besiktning skall néringsid-
karen svara fér de merkostnader som uppkommer till f6ljd av att upp-
draget inte kunde godkannas vid det forsta besiktningstillfallet.

Foljderna av att smahusentreprenaden godkanns vid besiktning &ar
att faran for entreprenaden gar 6ver fran naringsidkaren till konsumen-
ten och preskriptionstiden for nadringsidkarens felansvar borjar 16pa.
For det fall att ndgon besiktning inte kommer till stand och det beror pa
nagot forhadllande som konsumenten svarar for intrader denna réttsver-
kan nar smahusentreprenaden avslutas. Beror i stéllet en utebliven be-
siktning pa naringsidkaren blir foljden att denne fortfarande star risken
for skador pa entreprenaden och att preskriptionstiden inte borjar |6pa.

Besiktningens framsta betydelse & som bevisning om forekomsten
av fel i entreprenaden. Detta kommer till uttryck i huvudregeln att fel
som inte antecknats i besiktningsutldtandet inte far goras géllande. Fran
den regeln gors undantag i vissa fall. Det géller fel som inte kunnat
upptéckas vid besiktningen (s.k. dolda fel), forhdlanden som konsu-
menten péatalat vid besiktningen men som besiktningsforréttaren inte
ansett utgora fel samt fel som konsumenten gjort géllande hos n&-
ringsidkaren inom sex manader efter smahusentreprenadens godkan-
nande.
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Utvecklingsfel

Frégan om néringsidkarens ansvar for s.k. utvecklingsfel har 6vervagts
i samband med véra Gvervaganden om naringsidkarens ansvar for fel i
stort vid sméhusentreprenader. Vi har da kommit fram till att det bl.a
med hanvisning till den rédande utformningen av reglerna om produkt-
ansvar och den osdkerhet som finns betraffande maéjligheten att finna
en forsakringslGsning som innefattar denna typ av fel inte finns till-
rackligt starka skal for att |&ta naringsidkarens ansvar dven omfatta
dennatyp av fel. Vi har dock velat peka pa det ur ett konsumentskydds-
synpunkt ter sig otillfredsstéllande med en ordning som lagger risken
for en visstyp av fel pakonsumenten i stéllet for pa néringsidkaren.

Naringsidkarens garantiansvar

Nér det gdller néringsidkarens ansvar for fel anser vi att de befintliga
reglerna i KTjL bor tillampas dven betraffande smahusentreprenader.
Med ABS 95 som forebild foreslar vi emellertid ocksa att det sk. ga-
rantiansvar som naringsidkaren har under, normalt sett, tva ar efter att
arbetena &r dutforda skall lagfastasi KTjL.

Betalning

Enligt 41 8 KTjL intr&der inte betalningsskyldighet férran uppdraget
har slutforts, om inte parterna avtalat annat. Vid smahusentreprenader
forekommer regelmassigt successiv betalning i takt med att arbetena
fortskrider. KTjL staller, som framgar, inte upp nagot hinder mot att
parterna kommer dverens om att konsumenten skall géra delbetal ningar
under entreprenadens gang, sa lange som det inte &r fraga om annat &n
betalning for arbete som har utforts ndr ndringsidkaren framstéler krav
pa betalning. Vi har tidigare foreslagit ett skriftlighetskrav som bl.a
innefattar att en betalningsplan skall uppréttas. Sddana planer forutsat-
ter att det arbete som betalning begars for skall ha utforts for att ndgon
betal ningsskyldighet skall intréda.

Enligt praxis i byggbranschen har bestéllaren av en smahusentrep-
renad ratt att alltid hallainne tio procent av det avtalade priset tills be-
siktning har skett med godkant resultat. Vi foresldr att en motsvarande
regel skall finnasi KTjL. Om négon besiktning inte sker beroende pa
konsumenten skall dennes rétt att hallainne tio procent av priset i stél-
let gallatills entreprenaden &r avslutad.
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Konsumenters kdp av fast egendom

4 kap. 19 d § JB anger att vissa bestdmmelser om fel och brister i sam-
band med Overldtelse av fastighet & tvingande nar overldtelsen sker
fran naringsidkare till konsument. Regeln & for narvarande forsedd
med ett undantag som motsvarar undantaget fran KTjL:s tvingande
regler och som hanvisar till avtalsskyddet inom ramen for den statliga
bostadsfinansieringen. Vi foreslér att detta undantag skall tas bort och
att reglernaféljaktligen skall vara helt tvingande till sin karaktér.

Konsumenters kop av byggnadsdelar

Kop av byggnadsdelar faller inom ramen for KK L:s tillampningsomré-
de. Liksom i frdga om smahusentreprenader finns det dven vid denna
typ av kop ett undantag fran de annars tvingande reglernai KKL med
hénvisning till konsumentskyddet inom ramen for den statliga bostads-
finansieringen. Vi foreddr att detta undantag skall tas bort och att
KKL:sregler fortséttningsvis skall vara tvingande.

Nér det galler kop av byggnadsmaterial som &r avsett att anvandas
for att uppfora eller bygga till ett smahus och dér det for byggnadsat-
géarden krévs bygganméan enligt 9 kap 2 8 forsta stycket 1 PBL fore-
slér vi sarskilda regler. Forslaget innebar att vissa av de sarskilda regler
som vid foreslar skall galla vid smahusentreprenader ocksa skall galla
vid dessa kop, som vi kallar kép av husbyggsatser. Det géller reglerna
om skriftligt avtal, avrédandeplikt och rétt att hallainne viss del av be-
talningen. Aven bestdmmelsen om néringsidkarens garantiansvar fore-
slés gdla vid kop av husbyggsatser, dock med den skillnaden att ga-
rantitiden raknas fran godsets avlamnande.

Konsumenterskop av byggnad pa annans mark

Kop av byggnad pa annans mark omfattas inte — inte ens nar det galler
konsumenter —av KKL:s bestdmmel ser utan i stéllet & KopL tillamplig
i dessafal. | 18 tredje stycket KOpL sagsi sin tur att vissa av KopL:s
regler ersétts av regler i JB. Det gdler bl.a. reglerna om farans dver-
gang, varans egenskaper samt ansvar for och pafoljder vid faktiska fel.
Vidare & &ven den tvingande bestammelsen i 4 kap. 19 d § JB tillamp-
ligi konsumentfallen.

Det sista innebar att reglerna, pa motsvarande sitt som i de dvriga
fall som har behandlats, & dispositiva med hanvisning till konsument-
skyddet inom ramen fér den statliga bostadsfinansieringen. Precis som
i ovrigafall foresdr vi att reglerna fortsattningsvis skall vara tvingan-



SOU 2000:110 Sammanfattning 17

de. Vi foreslar ocksa att det dven vid konsumenters kop av byggnad pa
annans mark skall stéllas ett krav pa skriftliga avtal. Vi har valt att an-
vanda skriftlighetskravet i JB for detta andamdl.

Ett forsékringsréttsligt konsumentskydd vid
smahusbyggande

Ett obligatoriskt fullgérandeskydd

Forutom ett civilrattsigt avtalsskydd bestar kravet pa konsumentskydd
i anglutning till den statliga bostadsfinansieringen av att konsumenten
ocksa skall tillforsakras dels ” en betryggande garanti for att huset upp-
fors och fardigstéllsi enlighet med vad den som skall uppféra huset har
atagit sig i avtal (produktionsgaranti)” dels ett tiodrigt skydd for n&
ringsidkarens &tagande att avhj& pa vasentliga skador pa huset som be-
ror pa fel i konstruktion, utférande eller material. Det sistndmnda bru-
kar kallas for ansvarsutfastelse. Tillsammans kallas dessa tva delar for
fullgérandeskydd.

Liksom avtalsskyddet ar fullgérandeskyddet dispositivt. Vi har be-
domt att det inte & mojligt att sdkerstélla ett tillfredsstédllande fullgo-
randeskydd pa frivillig vag nar nu mojligheten till statliga subventioner
i princip har upphdrt. Vi har darfor féredagit att detta skall sékerstéllas
genom tvingande regler i lagen (1993:320) om byggfelsforsdkring.
Dessa skall innebéra krav pa en obligatorisk forsakring och sikerhet.

Kravet pa fullgérandeskydd foreslas fa samma omfattning som det
pa avtalsskydd enligt de sirskilda reglerna for smahusentreprenader.
Gransdragningen skall alltsd ske med utgangspunkt i kravet pa bygg-
anméalan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 PBL. Fullgorande-
skyddet skall omfatta bade smahusentreprenader och leveranser av
husbyggsatser.

Far digstéllandeskydd

Det fardigstallandeskydd som vi foredar ar att det skall finnas en eko-
nomisk sakerhet for att naringsidkarens dtagande enligt avtalet med
konsumenten slutfors. Det skall kunnatas i ansprék om néringsidkaren
gor sig skyldig till sddant fel eller dréjsma som ger konsumenten ratt
att hava avtalet enligt reglernai KTjL eller KKL. Regleringen av fér-
digstallandeskyddet foreslas ske i en sarskild bestammelse i lagen om
byggfelsforsakring. Darutver foreslas vissa sarregler betraffande si
kerheten. Dessaredovisasi nésta avsnitt.
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Ett tiodrigt skydd mot fel och skador vid smahusbyggande

Lagen om byggfelsforsdkring ger redan i dag ett skydd som motsvarar
det inledningsvis ndmnda kravet pa ansvarsutfastelse. Vart fordag in-
nebar, som namnts, att maojligheten till undantag fraén lagen tas bort. Vi
foreslar vidare vissa andringar och fortydliganden betraffande skyddet
vid byggfel. Vissa av dessa forslag ror @ven det nyss redovisade forsla-
get om sakerhet.

Reglerna om mdjlighet till undantag fér andra forsakringar specifi-
ceras. Nar det galler avrisk foreslds en begransning till ett hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen om allmén forsakring. En sakerhet far
inte vara forenad med sjalvrisk. Vi vill ocksd inskranka majligheten till
begransningar av forsakringsbeloppet. En sakerhet far inte tacka lagre
belopp an vad som motsvarar 20 procent av det avtalade priset for den
entreprenad eller leverans som sdkerheten avser. Byggfelsfoérsakringen
skall técka byggkostnaden for huset.

Enligt lagen om byggfelsforsakring far undantag fran forsakringen
ske for fel som vallats av byggnadens agare. Vi foreslar att detta skall
gdlla betraffande sméhus dven om fastigheten byter dgare och ett fel
véllats av en tidigare dgare. Vad betraffar rétten till undantag for fel
eller skador som omfattas av néringsidkarens garanti atagande menar Vi
att det bor ske en begransning av denna till fall nér ndringsidkaren in-
friar sitt garantidtagande inom skélig tid.

Kontrollen av konsumentskyddet

Kontrollen av att ett erforderligt konsumentskydd finns i varje enskilt
fall har tidigare utforts av lansstyrelserna i samband med deras hand-
l&ggning av ansdkningar om statlig bostadsbyggnadssubvention. Med
hanvisning till att denna handl&ggning har upphort i fraga om smahus
som paborjats efter den 31 december 1999 foreslar vi att en kontroll av
konsumentskyddet fortséttningsvis skall utforas av den som &ar utsedd
som kvalitetsansvarig enligt PBL. Denne skall kontrollera sd att det for
byggnadsétgarder for vilka det stélls krav pa bygganmalan enligt reg-
lernai 9 kap. 2 8§ forsta stycket 1 och 3-5 PBL har tecknats avtal som
uppfyller de krav som foreslds gala i konsumentsammanhang. Den
kvalitetsansvarige skall ocksa svara for kontrollen av forekomsten av
sadan forsakring och sakerhet som kravs enligt de foreslagna andring-
arnai lagen om byggfelsforsakring.

Byggnadsnamnden skall enligt vart forsag fortsétningsvis fa ett
Overgripande ansvar for konsumentskyddet i det enskilda fallet. De
sanktioner som star till buds nér byggherren inte lever upp till kraven i
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lagen om byggfelsforsékring & att namnden kan férbjuda fortsatta
byggnadsatgarder tills bevis om konsumentskyddet har visats upp. S&
dant forbud far forenas med en vitessanktion. For att forhindra miss-
bruk av reglerna foresldr vi att forbud och foreldgganden av det nyss
ndmnda slaget &ven skall gélla mot en ny &gare till fastigheten om den-
na overldts. Nar det géller avtalsskyddet foreslas inga sarskilda sank-
tionsmajligheter.

Ovriga frégor

Ekonomiska konsekvenser

Sméhusavtal & i hog grad individuellt utformade. Vi har darfor ansett
att det inte & meningsfullt att géra ndgra nérmare bergkningar av vilka
kostnadseffekter vara forslag kommer att f& Var bedomning &r att de
forslag som l&mnas inte kommer att leda till namnvért 6kade byggkost-
nader. De kostnadsokningar som kan forekomma & hanforliga till
kostnaderna for fullgrandeskyddet, som tidigare kunde hénféras till
det skydd som stélldes som krav for erhdlande av statliga bostads-
byggnadssubventioner.

I krafttradande

V& bedomning &r att den reglering som vi foreslar kan trada i kraft den 1
juli 2002.
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FOrfattningsforslag

1 Fordagtill
Lag om andring i jordabalken

Harigenom foreskrivs i fraga om jordabalken att 4 kap. 19 d § skall ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
4 kap.
19d8

En naringsidkare som i sin yrkesmassiga verksamhet sdlt en fastighet till
en konsument huvudsakligen for enskilt andamal far inte mot konsumen-
ten aberopa ett kopevillkor som i jamforelse med bestammelsernai 11 —
19 c 88 &r till nackdel for denne.

Forsta stycket galler inte om
konsumenten tillforsakras ett si-
dant garanti-, forsakrings- eller
avtalsskydd som stalls som villkor
for statlig bostadsfinansiering.

Néaringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av forsta stycket traf-
fa avtal om att ersdttning for skada enligt bestdmmelserna i 12-19 88 ¢
skall omfattaforlust i ndringsverksamhet.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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2 Fordagtill
Lag om andring i konsumenttjanstlagen
(1985:716)

Harigenom foreskrivsi frdga om konsumenttjanstlagen (1985:716)

delsatt 1, 3, 7, 11, 18 och 46 88 skall hafdljande lydelse,

dels att det i lagen skall inforas elva nya paragrafer, 51-61 88, samt nér-
mast fore 51 8 en ny rubrik av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
18

Denna lag gdler avtal om tjanster som néringsidkare i sin yrkesmassiga

verksamhet utfor 8 konsumenter huvudsakligen for enskilt andamdl i fall

datjansten avser

1. arbete palosa saker, dock € behandling av levande djur,

2. arbete pafast egendom, pa byggnader eller andra anlaggningar pa mark

eller i vatten eller pa andra fasta saker,

3. forvaring av |6sa saker, dock € forvaring av levande djur.

Vid vissa arbeten som avses i

forsta stycket 2 (smahusentreprena-
der) géller aven bestammelserna i
51, 52 och 54-58 88. Vidare géller
vid sddana arbeten, i stéllet for 6
och 12-14 88, 17 § forsta stycket
andra meningen och 41 §, vad som
foreskrivsi 53 och 59-61 88.

38

Avtalsvillkor som i jamforelse med bestdmmelserna i denna lag ar till
nackdel fér konsumenten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges i
lagen.
Forsta stycket galler inte vid
tjanster som avsesi 1 8§ 2, om kon-
sumenten tillforsakras ett sadant
garanti-, forsdkrings- och avtals-
skydd som stalls som villkor for
statlig bostadsfinansiering.
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78

Har néringsidkaren asidosatt vad
som aligger honom enligt 6 § och
finns det starka skdl att anta att kon-
sumenten i annat fall hade avstatt
frén att bestallatjansten eller hade
avbestdllt den, har naringsidkaren
inte storre rétt till ersattning éan han
skulle ha haft, om konsumenten
hade avstétt fran att bestalla tjansten
eller hade avbestallt den.

Har naringsidkaren 8sidosatt vad
som aligger honom enligt 6 eller
53 § och finns det starka skal att
anta att konsumenten i annat fall
hade avstatt fran att bestdlla tjansten
eller hade avbestédllt den, har n&
ringsidkaren inte storre rétt till er-
séttning an han skulle ha haft, om
konsumenten hade avstétt fran att
bestélla tjansten eller hade avbe-
stallt den.

For kostnader som inte ersétts enligt forsta stycket har néringsidkaren
dock rétt till ersattning i den mén konsumenten annars skulle gynnas pa ett

oskaligt sétt.

118

Tjansten skall slutligen anses felak-
tig, om nédringsidkaren i annat fall
an som avsesi 6 § forsta stycket
fore avtalets ingaende har underl atit
att upplysa konsumenten om ett
sadant forhallande rorande tjanstens
beskaffenhet eller andamalsenlighet
som néringsidkaren kénde till eller
borde ha kant till och som han insdg
eller borde hainsett vara av betydel-
se for konsumenten. En forutsétt-
ning for att tjansten skall anses fel-
aktig &r dock att underlatenheten
kan antas hainverkat pa avtalet.

Tjansten skall dutligen anses felak-
tig, om néringsidkaren i annat fall
an som avsesi 6 § forsta stycket
eller 53 § forsta stycket fore avtalets
ingdende har underl&tit att upplysa
konsumenten om ett sdant for-
hallande rérande tjanstens beskaf-
fenhet eller andamal senlighet som
néringsidkaren kande till eller borde
hakant till och som han insdg eller
borde hainsett vara av betydelse for
konsumenten. En forutsattning for
att tjansten skall anses felaktig ar
dock att underlatenheten kan antas
hainverkat pa avtalet.

188

Reklamerar konsumenten inte inom
den tid som foljer av 17 §, forlorar
han rétten att dberopafelet.

Reklamerar konsumenten inte inom
den tid som foljer av 17 § eller 59 §
tredje stycket, férlorar han rétten att
dberopa felet.
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46 8

Om konsumenten i fall som avsesi
45 § inte betalar eller lamnar sin
medverkan i rétt tid och dr6jsmalet
ar av vasentlig betydelse for n&
ringsidkaren, far denne hava avtalet
betr&ffande aterstdende del av
tjansten. Detsamma galler om n&
ringsidkaren enligt 6 § tredje stycket
har avbrutit paborjat arbete for att fa
anvisningar av konsumenten och
avbrottet har medfort vasentlig ol &
genhet fér honom.

Om konsumenten i fall som avsesi
45 §inte betalar eller ldmnar sin
medverkan i ratt tid och dréjsmélet
ar av vasentlig betydelse for n&-
ringsidkaren, far denne hava avtalet
betréffande aterstéende del av
tjansten. Detsamma géller om n&
ringsidkaren enligt 6 8 tredje stycket
eller 53 § tredje stycket har avbrutit
paborjat arbete for att fa anvisningar
av konsumenten och avbrottet har
medfort vasentlig olagenhet for ho-
nom.

Vill ndringsidkaren hava avtalet enligt forsta stycket skall han forst
paminna konsumenten om att denne skall betala, medverkaeller |1amna
anvisningar samt ge konsumenten skalig tid att gbra detta.

Har en paminnelse lamnats in for befordran med post eller avsants pa
annat andamal senligt stt, anses paminnelsen ha skett nar detta gjordes.

Sarskilda bestammel ser for smahus-
entreprenader

518

Bestammelserna i 52-61 88 géller
vid sddant arbete som anges i 18§
forsta stycket 2 och som avser en-
eller tvabostadshus, om arbetet ar
forenat med krav pa bygganmalan
enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och
3-5 plan- och bygglagen (1987:10).

528

Avtal som tréffas mellan en néa-
ringsidkare och en konsument skall
vara skriftligt. Det skall vara un-
dertecknat av parterna och inne-
halla uppgift om

1. parterna,

2. uppdragets omfattning,
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3. priset och en plan for betalning
samt

4. nar uppdraget skall vara avslu-
tat.

Till den del ett avtal inte upp-
fyller kraven i forsta stycket skall
det anses ha det innehall som kon-
sumenten goér gallande, om inte
naringsidkaren kan visa nagot an-
nat.

538

Om arbetet med hénsyn till priset,
sattet for utforandet, av konsumen-
ten lamnade uppgifter eller av an-
nat skal inte kan antas vara till
rimlig nytta for konsumenten och
naringsidkaren inser eller borde ha
insett detta, skall naringsidkaren
avrada konsumenten fran att lata
utfora arbetet.

Om det forst sedan arbetet har
paborjats visar sig att detta inte
kan anses bli till rimlig nytta for
konsumenten eller att priset for
tjansten kan bli betydligt hégre an
vad konsumenten hade kunnat rak-
na med, skall naringsidkaren un-
derratta konsumenten om forhal-
landet och begara konsumentens
anvisningar.

Kan konsumenten inte antréaffas
eller far néringsidkaren av annan
orsak inte anvisningar av konsu-
menten inom rimlig tid, skall na-
ringsidkaren avbryta paborjat ar-
bete. Detta galler dock €, om det
finns sarskilda skél att anta att kon-
sumenten anda onskar fa arbetet
utfort.
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548

| samband med att uppdraget av-
dlutas, dock tidigast vid den tid-
punkt som avses i 52 § forsta styck-
et 4, skall besiktning ske.

Om flera uppdrag utfoérs i an-
slutning till varandra far, om par-
terna &r ense om det, besiktning ske
nar samtliga uppdrag har avslutats.

Naringsidkaren skall i god tid
underratta konsumenten om nar
uppdraget berdknas vara avsutat
och besiktning kan ske. Konsumen-
ten skall darefter snarast foran-
stalta om besiktning.

558

Besiktningen skall utféras av en
person med for uppdraget nédvan-
dig erfarenhet och kunskap.

Besiktning skall ske vid en for-
rattning till vilken besiktnings-
forrattaren skall kalla parterna och
den som & utsedd som kvali-
tetsansvarig enligt 9 kap. 13 § plan-
och bygglagen (1987:10).

56 8

Besiktningsforréattaren skall under-
sbka om uppdraget &r utfort i en-
lighet med avtalet mellan narings-
idkaren och konsumenten. Resulta-
tet av besiktningen skall snarast
redovisas skriftligen till parterna
och innehalla uppgift om fel som
besiktningsforrattaren har konsta-
terat. Utlatandet skall ocksd inne-
halla uppgift om de forhallanden
som konsumenten anser utgora fel.
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Om uppdraget ar utfort i enlig-
het med avtalet eller om fel fore-
kommer endast i begransad omfatt-
ning skall uppdraget godkannas av
besiktningsforrattaren. Om  god-
kannande inte sker skall ny besikt-
ning ske vid senare tillfalle. N&-
ringsidkaren skall da pa nytt under-
ratta konsumenten pa satt som sigs
i 54 8 andra stycket om nér upp-
draget kan berdknas vara dutfort
och ny besiktning kan ske.

578

Om inte annat har avtalats ar kon-
sumenten skyldig att svara for kost-
naderna for besiktningen. Om sa-
dan ny besiktning som anges i 56 §
andra stycket sker skall dock né&-
ringsidkaren svara for de ytter-
ligare kostnader som uppkommer
med anledning darav.

588

Konsumenten far efter det att be-

siktning har skett inte &beropa and-

ra fel an sadana som har

1. angettsi besiktningsutlatandet,

2. forelegat vid besiktningen men
som da varken markts eller bor-
de ha markts och som konsu-
menten inte kande till eller

3. patalats av konsumenten for
naringsidkaren inom sex mana-
der fran det att uppdraget god-
kandes.
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598

Beddmningen av om uppdraget har
utforts pa ett felaktigt satt skall ske
med hansyn till forhallandena vid
den tidpunkt da uppdraget godkan-
desvid besiktning.

Om naringsidkaren har fullgjort
sin underrattelseskyldighet enligt
54 8§ andra stycket och besiktning
inte kommer till stand vid uppdra-
gets avslutande skall, om detta be-
ror pa forhallande for vilket kon-
sumenten svarar, beddmningen
enligt forsta stycket ske med hansyn
till forhallandena vid tidpunkten for
uppdragets avslutande.

Reklamation enligt 17 § forsta
stycket far inte ske senare an tio ar
efter den tidpunkt som anges i
forsta eller andra stycket, sdvida
annat inte foljer av garanti eller
liknande utfastel se.

608

Naringsidkaren svarar for fel som
forelag vid tidpunkten for uppdra-
gets godkénnande.

Dessutom svarar naringsidkaren
for fel som foreldg vid tidpunkten
for godkand besiktning och som
framtrader inom tva ar darefter.
Detta galler inte om naringsidkaren
gor sannolikt att felet beror pa en
olyckshandelse eller darmed jam-
forlig handelse eller pa vanvard,
onormalt brukande eller nagot lik-
nande forhallande pa konsumentens
sida.
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618

Konsumenten ar inte skyldig att
betala for annat an utford del av
uppdraget.

Konsumenten har alltid ratt att
hélla inne tio procent av det avta-
lade priset till den tidpunkt som
anges i 598 forsta eller andra
stycket.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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3 Fordagtill
Lag om andring i kdplagen (1990:931)

Harigenom foreskrivs att 1 § kdplagen (1990:931) skall ha féljande lydel-
se.

Nuvarande lydelse Foredagen lydelse
18

Dennalag gdller kop av |6s egendom.

Lagen gdller i tillampliga delar &ven byte av 16s egendom.

Lagen gdller inte Gverl &telse av tomtrétt.

Vid kdp av byggnad som uppforts for stadigvarande bruk géller i stéllet
for bestammelsernai 3, 13, 17-21 samt 3040 88 vad som foreskrivs i 4
kap. 11, 12 och 18-19 d 88§ jordabalken. Om en tomtrattsupplatelse enligt
13 kap. 5 § jordabalken har innefattat dverlatelse av en byggnad, géller de
namnda bestammelserna i jordabalken dock inte om nagot annat foljer av
13 kap. 8 § jordabalken.

Nar en naringsidkare i sin yr-
kesméssiga verksamhet sdljer en
byggnad som avses i fjarde stycket
till en konsument for huvudsakligen
enskilt andamal skall aven 4 kap.
1-3 8§ jordabalken tillampas.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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4 Fordagtill

Lag om andring i konsumentkdplagen

(1990:932)

Harigenom foreskrivsi frdga om konsumentkoplagen (1990:932)
delsatt 1 och 3 88 skall hafdljande lydelse,
dels att det i lagen infors en ny paragraf, 48 §, samt ndrmast fore 48 § en

ny rubrik av foljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

18

Denna lag géller kop av l6sa saker
som en naringsidkare i sin yrkes-
massiga verksamhet sdljer till en
konsument huvudsakligen for en-
skilt andamal.

Denna lag géller kop av l6sa saker
som en naringsidkare i sin yrkes-
massiga verksamhet sdljer till en
konsument huvudsakligen for en-
skilt andamal. | 48 § finns sérskilda
bestammelser om vissa kdp av
byggnadsdelar.

Lagen géller aveni fall da sdljaren inte & en néringsidkare som avses i
forsta stycket, om kopet férmedlas for séljaren av en néringsidkare i den-
nes yrkesméssiga verksamhet. | sddanafall svarar bade naringsidkaren och
sdljaren for sdljarens forpliktel ser enligt lagen.

Lagen gdller i tillampligadelar &ven byte av |6sa saker.

38

Avtalsvillkor som i jamforelse med bestdmmelserna i denna lag ar till
nackdel for kdparen &r utan verkan mot denne, om inte annat anges i la-

gen.
Forsta stycket galler inte vid kop
av byggnadsdelar, om kdparen
tillforsakras ett sddant garanti-,
forsdkrings- och avtalsskydd som
stélls som villkor for statlig bo-
stadsfinansiering.

Forsta stycket géller inte heller
vid kdp av gas som levereras i led-

Forsta stycket galler inte vid kop
av gas som levereras i ledning, om
de allménna avtalsvillkor som till-
lampas vid sddana leveranser har
godkants av konsumentver ket.
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ning, om de allménna avtalsvillkor
som tillampas vid sadana leveranser
har godkants av konsumentverket.

Srskilda bestammelser om vissa
kdp av byggnadsdelar

48 §

Vid kép av byggnadsdelar som till-
sammans ar avsedda for att uppfo-
ras till eller infogas i ett en- eller
tvabostadshus (husbyggsats) géller,
om det for byggnadsatgarden kravs
bygganméalan enligt 9 kap. 2 § fors-
ta stycket 1 plan- och bygglagen
(1987:10), i tillampliga delar aven
bestammelserna i 7, 52 och 53 88
konsumenttjanstlagen (1985:716). |
stallet for 35 och 36 8§ denna lag
galler, i tillamplig del, 61 § konsu-
menttjanstlagen.

Vid kop som avsesi forsta stycket
skall ocksa 60 § andra stycket kon-
sumenttjanstlagen galla i frdga om
fel som framtrader inom tva ar efter
att varan har avidmnats till konsu-
menten.

Dennalag tréder i kraft den 1 juli 2002.
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5 Fordagtill

Lag om andring i plan- och bygglagen

(1987:10)

Harigenom foreskrivsi fréga om plan- och bygglagen (1987:10)
att 9 kap. 7, 12 och 13 8§ samt 10 kap. 3 och 21 88 skall ha foljande lydel-

se.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

9 kap. Byggnadsar beten, tillsyn och kontroll

78

N&r en bygganmdan har kommit in
skall byggnadsnamnden skyndsamt
kalla till samréd (byggsamréd), om
det inte & uppenbart obehdvligt.
Till byggsamradet skall byggherren,
den som enligt 13 § anmaélts som
kvalitetsansvarig och andra som
bestdms av ndmnden kallas. Vid
behov skall &ven yrkesinspektionen
kallas. Om en sadan forsakring for
byggnadsarbeten behdvs som avses
i lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sékring, skall byggnadsnamnden
bereda forsakringsgivaren tillféle
att narvaravid samradet.

N&r en bygganmaan har kommit in
skall byggnadsnamnden skyndsamt
kalla till samréd (byggsamréd), om
det inte & uppenbart obehdvligt.
Till byggsamradet skall byggherren,
den som enligt 13 § anmélts som
kvalitetsansvarig och andra som
bestdms av ndmnden kallas. Vid
behov skall &ven yrkesinspektionen
kallas. Om en sddan byggfelsfor-
sakring eller sdkerhet behtvs som
avses i lagen (1993:320) om bygg-
felsforsdkring, skall  byggnads-
namnden bereda forsdkringsgivaren
tillfalle att narvara vid samradet.

Om byggnadsnamnden funnit byggsamrad obehovligt, skall ndmnden
meddela byggherren detta utan oskaligt dréjsmal och samtidigt lamna s&
dana upplysningar som avsesi 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid hallas nar en byggherre begér det.



34 Forfattningsfordag

SOU 2000:110

128

Om en sadan forsakring for bygg-
nadsarbeten behtvs som avses i
lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sakring, far byggnadsarbetena inte
paborjas forran bevis om forsak-
ringen foéretetts for byggnadsnamn-
den. Detsamma géller om ett be-
sked om skyddsrum kravs enligt 6
kap. 8 8 lagen (1994:1720) om ci-
vilt forsvar.

Om en sidan byggfelsforsakring
eller sakerhet behdvs som avses i
lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sakring, far byggnadsarbetena inte
padborjas forran bevis om forsak-
ringen och sékerheten foretetts for
byggnadsnamnden. Det samma
skall gélla om bevis inte har fore-
tetts om att de krav pa utformning
av avtal som stélls i 52 § konsu-
menttjanstlagen (1985:716) ar upp-
fyllda.

Vad som sdgs i forsta stycket
galler ocksd om ett besked om
skyddsrum kravs enligt 6 kap. 8 §
lagen (1994:1720) om civilt for-
svar.

| defall enrivningsplan skall finnasenligt 4 §, far rivningsarbetenainte
paborjas forran byggnadsnamnden godkant rivningsplanen.

138

For sadana byggnadsatgéarder som anges i 2 § forsta stycket och som kré
ver bygganmalan samt for sddana rivningar som skall félja en rivningsplan
skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda delar av ett pro-
jekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall samordna deras
uppgifter. Byggherren skall underrétta byggnadsnamnden om vem som &r
kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avsesi 9 § och
rivningsplaner som avses i 4 § foljs samt att kontroller som avses i 88
forsta stycket 2 utfors. Han skall vara narvarande vid byggsamrad enligt
7 8 samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige  skall
ocksd kontrollera och senast vid
byggsamradet underratta  bygg-
nadsnamnden om de krav pa bygg-
felsforsakring for en- och tvabo-
stadshus som stélls i lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring
ar uppfyllda. Om byggherren ar
konsument skall kontrollen &ven
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avse kravet pa sakerhet enligt 3a §
lagen om byggfel sforsakring och de
krav som stédlls pa ett avtals ut-
formning i 52 8§ konsumenttjanstla-
gen (1985:716).

10 kap. Pafoljder och ingripanden vid 6vertr adelser m.m.

38

Byggnadsnamnden far forbjuda att
ett visst byggnads-, rivnings- eler
markarbete eller en viss &géard fort-
sétts, om det & uppenbart att arbe-
tet eller atgarden strider mot denna
lag eller mot nagon foreskrift eller
ndgot beslut som har meddelats
med stod av lagen. Byggnadsnamn-
den far ocks3, om namnden finner
att byggherren inte foljer nagon
vasentlig del av en kontrollplan,
forbjuda att ett byggnadsarbete
fortsdtts innan de uppkomna bris-
terna avhjalpts.

Byggnadsnamnden far forbjuda att
ett visst byggnads-, rivnings- eler
markarbete eller en viss &géard fort-
sétts, om det & uppenbart att arbe-
tet eller atgarden strider mot denna
lag eller mot nagon foreskrift eller
ndgot beslut som har meddelats
med stod av lagen. Byggnadsnamn-
den far ocks3, om namnden finner
att byggherren inte foljer nagon
vasentlig del av en kontrollplan
eller, i frAga om en- eller tvabo-
stadshus, att bevis om byggfels-
forsdkring eller sdkerhet enligt la-
gen (1993:320) om byggfels
forsdkring inte har foretetts enligt
vad som ségsi 9 kap. 12 §, forbjuda
att ett byggnadsarbete fortsatts
innan de uppkomna bristerna av-
hjalpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en &gérd som avses i forsta stycket
aventyrar en byggnads hdllfasthet eller medfor fara for méanniskors liv
eller halsa, skall namnden forbjuda att arbetet eller &tgéarden fortsétts, aven
om forutsattningar som anges i forsta stycket inte foreligger.

Om byggnadsnamnden finner att byggherren i ndgot vasentligt avseen-
de avviker fran en rivningsplan, far namnden forbjuda att rivningen fort-
sétts till dess att byggherren visar att det finns forutséttningar for att pla-

nen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.
Bedlut enligt denna paragraf géller omedelbart.
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218

Har ett forelaggande enligt 14 8§ forsta stycket, 158, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 § andra stycket eller 16 § andra stycket
meddelats ndgon i egenskap av &gare till en viss fastighet och Gvergar
aganderétten till fastigheten till ny agare, galler foreldggandet eller forbu-
det i stallet mot denne. Har i férelédggandet eller forbudet utsatts 16pande
vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har fastigheten Gverlatits
genom kdp, byte eller gava, galer vitet mot den nye agaren raknat fran
tidpunkten for dganderattsdvergangen, under forutsittning att anteckning
om vitesforeldggandet dessférinnan gjorts enligt 22 8. Ldpande vite som
avser viss period far endast tas ut av den som var &gare vid periodens bor-
jan. Annat vite galler inte mot den nye &garen, men byggnadsnamnden far
sétta ut vite mot denne.

Forsta stycket géller aven nér ett foreldggande eller forbud har medde-
lats ndgon i egenskap av tomtréttshavare eller eljest som &gare av en
byggnad p& mark som tillhdr ndgon annan. Vad som sags om |Gpande vite
gdler dock endast i fréga om forelaggande eller forbud som har meddel ats
n&gon i egenskap av tomtrattshavare.

| @&renden om forelaggande eller forbud som anges i forsta eller andra
stycket skall bestammelsernai rattegangsbalken om verkan av att tvistefo-
remalet 6verlats och om tredje mans deltagande i rattegang tillampas.

Vad som sdgs i forsta—tredje
styckena skall tillampas aven i fra-
ga om forbud enligt 38§ forsta
stycket nar, betraffande en- eller
tvabostadshus, bevis om byggfels-
forsdkring eller sdkerhet enligt la-
gen (1993:320) om byggfel sforsak-
ring inte har foretetts for bygg-
nadsnamnden.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2002. Aldre foreskrifter skall tillampas
om bygganmalan skett fére ikrafttradandet.
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6 Fordagtill

Lag om andring i lagen (1993:320) om

byggfel sforsakring

Harigenom foreskrivsi fraga om lagen (1993:320) om byggfelsforsakring
dels att 1-12 88 skall hafdljande lydelse,
delsatt det i lagen skall inforas en ny paragraf, 3 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foredagen lydelse

18

Nér en naringsidkare uppfor en
byggnad som helt dler till 6verva
gande del skall anvéndas som bo-
stad for permanent bruk eller i fraga
om s&dan byggnad utfor atgarder
som fordrar bygganmélan och som
avsevart  forlanger  byggnadens
brukstid, skall det for byggnadsar-
betet finnas en byggfel sforsakring.

Byggfelsforsakring behdvs dock
inte i friga om en- eller tvabo-
stadshus néar ett sadant garanti-,
forsdkrings- och avtalsskydd finns
som utgor villkor for statlig bo-
stadsfinansiering.

Nar en byggnad som helt eller till
Overvdgande dd skall anvandas
som bostad fér permanent bruk
uppfors eller nar det i fraga om s&
dan byggnad utfors annan atgard
for vilken det stélls krav p& bygg-
anmalan enligt 9 kap. 2 § plan- och
bygglagen (1987:10) och som avse-
vart forlanger byggnadens brukstid,
skall det finnas en byggfelsforsak-
ring

Betraffande en- eller tvabo-
stadshus skall, oavsett om byggna-
den &r avsedd for permanent bruk
eler inte, byggfelsforsakring finnas
endast nar det i frdga om sadan
byggnad utfors atgard for vilken det
stélls krav pd bygganmalan enligt
9kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen.
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28

En byggfelsforsakring skall omfatta
1. skélig kostnad for att avhjélpa fel
i byggnadens konstruktion, i mate-
rial som anvants i byggnadsarbetet
eller i utforandet av arbetet, och

2. skdlig kostnad for att avhjépa
skador pa byggnaden som orsakats
av felet. Forsakringen behdver dock
inte omfatta fel eller skador som
maste antas sakna betydelse for
byggnaden eller for dem som bor
eler vistas i byggnaden och inte
heller skador som normalt técks av
andra forsakringar sasom fastig-
hetsférsakring,  maskinforsakring
och allriskforsakring.

En byggfelsforsakring skall omfatta
1. skélig kostnad for att avhjélpa fel
i byggnadens konstruktion, i mate-
rial som anvants i byggnadsarbetet
eller i utforandet av arbetet, och

2. skdlig kosthad for att avhjépa
skador pa byggnaden som orsakats
av felet. Forsakringen behdver dock
inte omfatta fel eller skador som
maste antas sakna betydelse for
byggnaden eller for dem som bor
eler vistas i byggnaden och inte
heller skador som normalt técks av
fastighetsforsakring, maskinfor sak-
ring eller villaforsdkring. Vidare
behdver den inte innefatta skador
for vilka sikerhet enligt 3 a § har
stéllts.

Med fel enligt forsakringen avses avvikelse fran fackmassigt godtagbar
standard vid den tid da arbetet utfordes.

38

En byggfelsforsdkring skall omfatta
fel eller skador som anmés inom
tio & efter det att byggnadsarbetet
godkants vid en av forsakringsgiva
ren angiven besiktning.

En byggfelsforsdkring skall omfatta
fel eler skador som anmals inom
tio & efter det att byggnadsarbetet
godkants vid en av forsakringsgiva
ren angiven besiktning eller bygg-
nadsarbetena annars ansetts av-
slutade.

En byggfelsforsakring skall innehdlavillkor om att den géller aven om

byggnaden Gvergar till ny agare.

3a8

Betraffande en- eller tvabostads-
hus skall det forutom byggfelsfor-
sakring ocksa finnas en betryggan-
de sikerhet for att arbete som avses
i 518 konsumenttjanstlagen
(1985:716) utfors och att bygg-
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nadsdelar som avses i 48 § konsu-
mentkdplagen (1990:932) levereras
i enlighet med vad den naringsidka-
re som skall svara for arbetet eller
leveransen har atagit sig i avtal
med en konsument.

Shkerheten skall onmfatta situa-
tioner ndr naringsidkaren, i fall
som avses i 21 § andra stycket och
29 § konsumenttjanstlagen eller 13,
28, och 29 88 konsumentkdplagen,
inte inom skalig tid vidtar atgard
for att fullgora sitt dtagande. Sa-
kerhet enligt denna paragraf far
inte forenas med gjalvrisk

Villkor ominskrankningar i forsakringshavarensratt till ersattning.

48

En byggfelsforsakring far, utover
vad som foljer av 5-7 8§, inte inne-
halla villkor som inskranker forsak-
ringshavarens rétt till erséttning for
fel och skador som skall omfattas
av forsakringen enligt 2 och 3 §8.

En byggfelsforsakring far, utover
vad som foljer av 5-7 8§, inte inne-
halla villkor som inskranker forsak-
ringshavarens rétt till erséttning for
fel och skador som skall omfattas
av forsakringen eller sakerheten
enligt 2-3a §8.

58

En byggfelsforsakring skall inne-
halla villkor som sakerstéller att
ersattning for kostnad enligt 28
anvands for att avhjélpa felet eler
skadan pa ett tillfredsstéllande sétt.

En byggfelsforsakring skall inne-
halla villkor som sakerstéller att
ersatning for kostnad enligt 28
anvands for att avhjélpa felet eler
skadan pa ett tillfredsstéllande sétt.
Vad som sigs i forsta stycket
géller ocksa sakerhet enligt 3 a 8.
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68

En byggfelsforsakring far innehdla
villkor om att

1. kostnader for fel som vallats av
den som & byggnadens &gare dller
av hans anstéllda ersétts endast om
felet har vallats &ven av nagon an-
nan eller om det annars finns sér-
skilda skél for det,

2. kostnader inte ersitts i den man
ansvaret for felet eller skadorna
omfattas av ett i avtal ldmnat ga-
rantidtagande, savida det inte visas
att den ansvarige inte kan fullgora
sitt &tagande,

3. dgaren skall svara for en viss
galvrisk.

En byggfelsforsakring far innehdla
villkor om att
1. kostnader for fel som valats av
den som & byggnadens &gare eller
av hans anstéllda ersétts endast om
felet har vallats &ven av nagon an-
nan eller om det annars finns sar-
skilda skél for det,
2. kostnader inte ersdtts i den man
ansvaret for felet eller skadorna
omfattas av ett enligt 60 § andra
stycket konsumenttjanstlagen
(1985:716) eller i avtal lamnat ga-
rantidtagande, savida det inte visas
att den ansvarige inte kan fullgéra
sitt tagande eller, i frAga om avtal
mellan néringsidkare och konsu-
ment, garantidtagandet inte full-
gorsinomskalig tid,
3. dgaren skall svara for en viss
gélvrisk. | frdga om en- eller tva-
bostadshus far galvrisk for bygg-
felsforsakring uppga till hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen
(1962:381) om allmén forsakring.
Villkor som angesi forsta styck-
et 1 far, vad betraffar en- och tva-
bostadshus, &ven avse en tidigare
agaretill byggnaden.

78

En byggfelsforsakring far innehdla villkor om att forsakringsgivarens
ansvar for fel och skador ar begransat till ett visst belopp per byggnad
(forsakringsbel opp) och till ett visst belopp for samtliga av forsakringsgi-
varen under ett kalenderdr utfardade byggfelsforsakringar (gemensamt

forsakringsbel opp).

Vid byggfelsforsakring for en-
eller tvabostadshus skall forsak-
ringsbeloppet motsvara minst kost-
naderna for de &taganden som
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omfattas av forsakringen enligt 1 §
med hansyn tagen till penningvar-
detsférandring.

Sakerhet som avses i 3 a § skall
uppga till minst tjugo procent av
det avtalade priset for den forsak-
rade leveransen eller byggnadsat-
garden.

Villkor om forsakringsgivarens 6vertagande av rétt till erséttning
88

En byggfelsforsakring skall inne- En byggfelsforsdkring eller saker-
hallavillkor om att het skall innehdlla villkor om att

1. en forsakringsgivare, som betalat ut ersattning pa grund av forsakringen,
Overtar den rétt till ersattning som agaren kan ha mot den som pa grund av
avtal eller eget vallande eller pa annan grund &r ersattningsskyldig med
anledning av felet eller skadan och som inte &garen sav tar i ansprak,

2. byggnadens agare inte far till nackdel for forsakringsgivaren genom
avtal avsaga sig den rétt till ersdttning som tillkommer honom enligt avtal
eller allmanna skadestandsréttsliga bestammel ser.

98

Forsdkringsgivaren och  forsék- Forsakringsgivaren  och  forsdk-

ringshavaren far, efter det att for-
sakringen tecknats, inte tréffa avtal
som medfér att forsakringsvillkoren
inte langre uppfyller kraven pa en
byggfelsforsakrings innehdll enligt
dennalag.

Ratt att teckna férsakring

ringshavaren far, efter det att for-
sakringen tecknats, inte tréffa avtal
som medfér att férsakringsvillkoren
inte langre uppfyller kraven pa en
byggfelsforsakrings eller sikerhets
innehall enligt dennalag.

108

En forsakringsgivare fér inte vagra
en naringsidkare som enligt 1 8§ ar
skyldig att ha byggfel sférsakring att
teckna en sadan forsakring, om for-

En forsakringsgivare fér inte vagra
att teckna en byggfelsférsakring,
om férsakringsgivaren marknadsf ér
sadana forsakringar. Forsakring far
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sakringsgivaren marknadsfor bygg-
felsforsakringar.  Forsakring  far
dock vagras om det med hansyn till
skaderisken eller ndgon annan Sir-
skild orsak finns skél till detta.

dock vagras om det med hansyn till
skaderisken eller ndgon annan Sir-
skild orsak finns skél till detta.

Vad som sdgs i forsta stycket
géller ocksa sakerhet som angesi
3as.

118

Om en férsakringsgivare i strid mot
108 har végrat att meddela en
bygofelsforsakring, skall domstol
pa yrkande av naringsidkaren for-
klara att denne har rétt att teckna
forsakringen.

Om en férsakringsgivare i strid mot
108 har végrat att meddela en
byggfelsforsakring, skall domstol
pa yrkande av den som begart att fa
teckna sadan forsakring forklara att
denne har rétt att teckna forsakring-
en. Motsvarande géller i frdga om
sakerhet enligt 3a 8.

Byggfel sforsakrings villkor for byggstart

128

Att byggnadsarbetet inte far pabor-
jas forrén ett bevis om byggfelsfor-
sakring har féretetts for den eller de
nédmnder som fullgér kommunens
uppgifter inom plan- och bygg-
nadsvasendet, framgar av 9kap.
128 plan- och  bygglagen
(1987:10).

Att byggnadsarbetet inte far pabor-
jas forrén ett bevis om byggfelsfor-
sékring och sdkerhet har féretetts
for den eller de namnder som full-
gér kommunens uppgifter inom
plan- och byggnadsvésendet, fram-
gé&r av 9 kap. 12 § plan- och bygg-
lagen (1987:10).

Denna lag trader i kraft denl juli 2002. Aldre foreskrifter skall tillampas
om bygganmélan enligt 9 kap. 2 8§ plan- och bygglagen (1987:10) skett

fore ikrafttradandet.
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1 Inledning

1.1 Direktiven

Vért huvudsakliga uppdrag &r enligt regeringens direktiv fran den 24 sep-
tember 1998 (Dir 1998:80) att dvervaga hur konsumentskyddet vid sma-
husentreprenader skall vara utformat i fortsittningen. | detta ingar att
Overvéga dels hur konsumenten kan tillforsdkras ett heltédckande avtals-
skydd, dels hur det kan garanteras att séljares respektive entreprendrers
skyldigheter mot konsumenten fullgors. Direktiven i sin helhet finns in-
tagnai bilaga 1.

Genom tillaggsdirektiv den 16 december 1999 (Dir 1999:111), se bila-
ga 2, gav regeringen oss i uppdrag att dven dvervéga hur konsumentskyd-
det skall vara utformat vid avtal om om- och tillbyggnad av smahus samt
att undersoka om lagen (1993:320) om byggfelsforsakring & andamal sen-
lig till sin utformning.

1.2 Utredningsarbetet

Utdver regelbundna sammantréaden med utredningens sakkunniga och ex-
perter har den sarskilde utredaren och sekreteraren sammantraffat med tva
av experterna och fatt ytterligare information om verksamheten i dels Sve-
riges Trahusfabrikers riksférbund, dels Byggnadsgaranti och dess norska
systerbolag, Bygningsgaranti. De har ocksa samtalat med kanslichefen for
den s.k. Smahusskadenamnden, Johan Hedstrom.
Vidare har sekretariatet haft kontakt med och samlat in material fran for-
sakringsgivare som i dagslaget antingen meddelar byggfel sforsdkring en-
ligt lagen om byggfelsforsakring eller stéller ut sékerheter for fullgérande
av avtal med anknytning till byggbranschen. Resultatet av detta redovisasi
avsnitt 5.

Sekretariatet har daven hamtat in material fran Gvriga nordiska lander,
ett antal andra lander i Europa samt Kanada om de dar rédande forhallan-
dena och réttsreglerna inom de omréden som har behandlats inom utred-
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ningen. Den beddmningen har gjorts att materialet inte & av sddant intres-
se att det finns skél att redovisadet i betdnkandet.
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2 Konsumentskyddets huvuddrag och
riktlinjer

2.1 Inledning

Manga avtalsforhallanden utmérks av att parternainte & jambordiga. Det
kan gdlla sma foretag i forhallande till storre eller enskilda foretag i for-
hallande till staten eller kommun i fraga om sadan verksamhet som ligger
utanfor myndighetsutévningens omréde. | de flesta fall &r det dock fréga
om enskilda privatpersoners (konsumenters) forhalande till ndgon som
yrkesméssigt bedriver viss néringsverksamhet (néringsidkare). Det & des-
sa konsumentforhdllanden som narmare skall belysas har.

Sérskilda regler som syftar till att ge konsumenten en stéllning som &r
mer jambordig med néringsidkaren har i princip saknatsi svensk rétt fram
till 1970-talets borjan.

Huvudproblemet vad géller konsumentskyddet & de styrkeskillnader
som réder mellan konsumenter och néringsidkare pa marknaden. Dessa
skillnader kan forklaras pa olika sétt. En forklaring &r att en konsument
vanligen tréffar avsevart féarre avtal &n en néringsidkare. Han eller hon har
dérfor betydligt mindre vana av en avtalssituation. Sarskilt tydligt blir
detta vid sdana typer av avtal som konsumenter som regel tréffar ytterst
sdllan, t.ex. kop av bil och fastighet.

Andra skillnader &r att jdmfort med konsumenter har néringsidkare
vanligen storre tillgang till sakkunskap och information om de varor och
tjanster som &r aktuella. | manga fall réder dven en ojamlikhet i fraga om
parternas ekonomiska mdjligheter. Vidare har néringsidkare vanligen stor-
re kunskaper dn konsumenterna om de regler som géller fér konfliktl6s-
ning och liknande."

Under lang tid har avtalsférhdllanden mellan tva parter reglerats enbart
av alméannaregler som géllt likafor alla. Vid tillampningen av dessa reg-
ler saknar det betydelse vilka parterna &r. Det spelar sdledes ingen roll om
den ene parten & underl&gsen den andre. Det tas inte heller ndgon hansyn

! Lena Olsen, Konsumentskyddets former, 1995, s. 14.
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till vilken typ av avtal det ar frdga om. Det far t.ex. till f6ljd att bedom-
ningen av om ett avtalsbrott & vasentligt och dérmed beréttigar till hév-
ning i huvudsak skall ske pd samma sétt och med samma utgangspunkter
oavsett om det géller hyra av fast egendom eller kop av |6s egendom. 2

Utgangspunkten innan konsumentlagstiftningen kom in i bilden var
sdledes att sociala forhdllanden inte skulle tillméatas ndgon betydelse vid
tillampningen av allmanna avtal srattsliga grundprinciper. Inom nagra rétts-
omraden, t.ex. avbetalningskop, hyra och arrende, tedde detta sig emeller-
tid otillfredsstéllande och ledde darfor redan under 1900-talets forsta arti-
onden till inforandet av sarskilda, tvingande bestammelser. Nagot mer
allmént genomdlag fick dock inte detta socialt inriktade synsétt.

Statens intresse for 6vergripande konsumentfragor borjade véaxa fram
under 1940-talet. Det var till en borjan inriktat pa att med en ckad konsu-
mentupplysning soka hjdpa konsumenterna att utnyttja sina resurser pa
basta sétt. Under 1950-talets senare del kom den statliga verksamheten att
mer inriktas mot provning av och upplysning om varor.?

Den valstandsutveckling som skedde under efterkrigstiden ledde dels
till ett 6kat utbud av varor och tjanster, dels till att konsumenternas kop-
kraft 6kade. Som en foljd av detta sags ocksd en kraftigt okad marknadsf6-
ring som riktade sig till konsumenterna. Utvecklingen medférde éven att
konsumenternas mgjlighet att dverblicka en allt mer komplex marknad
minskade. Detta kan ses som en forklaring till att konsumenternas roll pa
marknaden kom att fa okad uppméarksamhet. Behovet av att genom lag-
stiftningen stérka konsumenternas stallning blev alt storre. Lagstiftnings-
arbetena paborjades under 1960-talet och resulterade pa 1970-talet i in-
réttandet av K onsumentombudsmannen, Konsumentverket och Marknads-
radet (senare Marknadsdomstolen). Arbetet ledde ocksa till ett antal olika
konsumentlagar. Som exempel kan ndmnas lagen om férbud mot oskéliga
avtalsvillkor (1971), hemforsdljningslagen (1971), 1973 ars konsument-
képlag samt marknadsféringslagen (1975).*

Konsumentskyddet i 1973 ars konsumentkdplag (1973:877) byggde pa
reglerna i den da gélande koplagen. Lagen skulle vara ett civilréttsligt
komplement till marknadsféringslagen och lagen om férbud mot oskéliga
avtalsvillkor. Utifran koplagens systematik angavs i 1973 ars konsument-
koplag vissa grundldggande minimiréttigheter som en konsument alltid
skulle ha nér han kopte varor av en naringsidkare. Tanken var inte att ska-
paen fullstandig reglering av allafrégor rérande konsumentkdp. | den man
reglering saknades skulle den allménna koplagen tillampas.®

2 Bertil Bengtsson i Festskrift till Lars Welamson, 1988, s. 14 f.
% Prop 1994/95:140 s. 4 f.

“Aasb

® Prop 1973:138 s, 110 ff.
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Under 1980-talet tillkom bl.a. KTjL. Innan dess hade de civilréttsiga
reglerna nastan enbart tagit sikte pa konsumenters kép av varor. Vad géller
tjanster fanns endast inom vissa speciella omraden lagstiftning av konsu-
mentskyddskaraktér. Ett exempel var den alltjamt gallande konsumentfor-
sakringslagen (1980:38).

KTjL skilde sig fran 1973 ars konsumentkoplag framst genom att det
inom konsumenttjanstomradet inte fanns ndgon motsvarighet till den all-
manna koplagen att falla tillbaka pa. Den innehdller darfor en mer full-
sténdig lagreglering &n den férsta KKL. Tanken var att ta upp flertalet av
de frégor av praktisk betydelse som kan uppstai samband med ett avtal om
en konsumenttjanst. °

KTjL géler tjanster som en naringsidkare i sin yrkesméssiga verksam-
het utfor & konsumenter. De tjanster som omfattas avser arbete pa dels
|0sa saker dels fast egendom och byggnader. Arbete som innebér uppfo-
rande av byggnad for bostadsandamal och annat arbete som den som upp-
for sadan byggnad utfér undantogs dock fran lagens ursprungliga tillamp-
ningsomréde. Som skal harfor hanvisades i forarbetena till det arbete som
pégick inom ramen fér 1983 &rs smahusképsutredning (Ju 1983:3).”

Lagen innebar bl.a. en skyldighet for naringsidkare att samréda med
konsumenten och att avrada denne fran tjanster som inte skulle kunna vara
till nytta for honom eller henne. Det sl&s ocksa fast vilka réttigheter en
konsument skall haom en tjanst utfors felaktigt eller for sent.

Lagen bygger pa féljande grundtankar. ®
1. Den skall tillhandahallal6sningar for vanligt forekommande situationer

som ofta forbises eller i Gvrigt lamnas oreglerade nér parterna sluter

avtal. Exempel pa sidana situationer & uppdragets omfattning och in-
nebord, arbetets utférande och priset for tjansten.

2. Konsumenterna skall skyddas mot ekonomiska forluster som uppstar
till foljd av forsummel ser som néringsidkaren gjort sig skyldig till eller
andra ovantade handelser. Med detta avsest.ex. ett skydd i form av rétt
till skadestand vid fel hos tjansten eller drojsmal samt en majlighet till
avbestallning.

3. Det skall rada en rimlig balans mellan parterna. Detta bor bl.a ta sig
uttryck i att det slas fast att néringsidkaren bor stalla sin sakkunskap till
konsumentens forfogande. Det & emellertid ocksa viktigt att néringsid-
karens beréttigade intressen, av t.ex. sakerhet for att konsumenten full-
gor sinaforpliktelser, tillgodoses.

Den fortsatta utvecklingen har inneburit att skyddet for konsumenter i
olika situationer successivt har starkts under 1980- och 1990-talen. Det

® Prop 1984/85:110 s. 25
"A.a s 32ff.
8ibid



48 Konsumentskyddets huvuddrag och riktlinjer SOU 2000:110

infordes t.ex. en ny konsumentképlag 1990 och betydande éndringar gjor-
desi andralagar, t.ex. KTjL. Under det senaste decenniet har ocksa Sveri-
ges andutning till EU kommit att paverka svensk konsumentréatt. P& vissa
punkter har andringar mast ske for att de svenska reglerna inte skall strida
mot Romférdragets regler om handel shinder.®

1990 &rs konsumentkoplag skiljer sig frén sin foregangare genom att
den &r tankt att vara en fullsténdig reglering av konsumentképen. Den in-
nebar dven nyheter pa flera omraden. | den fdljande framstallningen skall
vissa av dessa regler redovisas narmare.

Reglerna i KKL och KTjL & for narvarande foremal for en dversyn
inom Regeringskangliet. Det &r de fordag som Utredningen om konsu-
mentréttsliga frégor lamnade i sitt betdankande Nya konsumentregler som
just nu behandlas (SOU 1995:11). Avsikten &r att regeringen skall over-
lamna en lagradsremiss under varen 2001.

Genom den utveckling som lagstiftningen har genomgétt sedan 1970-
talets borjan har bedomningen av olika avtalsforhallanden tillforts en yt-
terligare dimension d& parternas sociala och ekonomiska stéllning har
kommit att fa en 6kad betydelse. Bertil Bengtsson talar i det sammanhang-
et om framvéxten av en ”social civilratt” .

Om man skulle ssmmanfatta de grundldggande tankarna bakom kon-
sumentskyddsl agstiftningen sa kan foljande sigas. Lagstiftningen skall ge
ett skydd &t privatpersoner som ingar avtal for egen rakning. S&dana per-
soner antas vara i underlage gentemot den néaringsidkare som &r deras av-
talspart. Underlaget beror dels pa ekonomiska skillnader, dels pa konsu-
mentens bristande erfarenhet och kunskap. Dessa forhallanden gor att kon-
sumenterna behdver skydd mot ekonomiska risker, risker for personskada,
oskdlig prisséttning, oskéliga avtalsvillkor och otillbérlig marknadsforing.
De skall tillforsdkras att avtalets innebdrd gors klar for dem och i handelse
av tvist skall reglerna underlétta fér dem att kunna komma till sin rétt.
Tankﬁn & att dennatyp av regler ocksa ar till fordel for seritsa néringsid-
kare.

| detta avsnitt ges en kortfattad redogdrelse for vissa huvuddrag i kon-
sumentskyddslagstiftningen. Séarskild uppmérksamhet kommer att riktas
mot utformningen av KKL och KTjL. En beskrivning skall ocksa goras av
de riktlinjer som ligger till grund for dagens konsumentpolitik. | det sam-
manhanget kommer &ven forhallandet till EU pa konsumentskyddsomradet
att behandlas.

9LenaOlsen, s. 19
19 Bengtsson, s.16 f.
1aas 18
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2.2 Huvuddrag i dagens
konsumentskyddslagstiftning

221 Inledning

Lagstiftningen inom konsumentskyddsomrédet bestdr av tva delar. Den
ena utgors av den marknadsréttsliga regleringen. Denna & av kollektivt
slag och syftar till att skydda konsumenterna som grupp. Skyddet utgors
framfér allt av regler som syftar till att motverka otillborlig marknadsfo-
ring och oskaliga avtalsvillkor. Den andra grenen av konsumentlagstift-
ningen bestdr av civilréttsliga regler. Dessa skall, vid tvist mellan n&
ringsidkare och konsument, ge den enskilde konsumenten ett rimligt
skydd. Detta kan ske genom att oskaliga avtalsvillkor underkdnns eller
jamkas med stod av generalklausulen i 36 § avtalslagen. Det kan ocksa ske
med st6d av den sérskilda konsumentskyddslagstiftning som, inom vissa
sakomraden, stéller upp tvingande regler till konsumentens forman. Pa sa
vis motverkas férekomsten av avtal som for konsumenten innehdller samre
villkor &n de tvingande reglerna anger. *2

Som namndes inledningsvis finns det enstaka exempel pa skyddsbe-
stammelser for underlagsna avtalsparter av sdva civil- som marknads-
réttsligt slag redan i lagstiftning frén seklets borjan, se t.ex. avtalslagen
och lagen om avbeta ningskdp. Som ocksa har framgatt ovan uppkommer
emellertid inte ndgon egentlig konsumentskyddsl agstiftning forréan under
borjan av 1970-talet. Under de decennier som gatt sedan dess har réattsom-
radet varit i stark tillvaxt. Fragan & da vilka gemensamma drag som kan
urskiljas for konsumentlagstiftningen.

222 Konsumentbegreppet

| flertalet svenska konsumentlagar saknas en definition av begreppet kon-
sument. | stéllet férekommer olikatyper av beskrivningar, somt.ex. i KKL
dar det sigs att det skall vara frdga om kop som en konsument gor
”huvudsakligen for enskilt andamdl”. Samma uttryck anvands i KTjL och
konsumentforsakringslagen. | 2 § distansavtalslagen finns déremot en ut-
trycklig definition. Enligt den skall med konsument forstas ”en fysisk per-
son som handlar huvudsakligen for andama som faller utanfor nérings-
verksamhet”. Det & for 6vrigt samma definition som anvands i 2 § lagen
(1994) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.

| férarbetena till den sistnamnda lagen |amnades en redogorelse for
konsumentbegreppet i svensk rétt i relation till EG-direktivet om oskaliga

12 Jan Ramberg, Den nya konsumentskyddslagstiftningen, 1990, s. 7 f.
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villkor i konsumentavtal (93/13/EEG). | den svenska Gversdttningen av
artikel 2 b i direktivet definieras uttrycket konsument som ”...en fysisk
person som i samband med avtal som omfattas av detta direktiv handlar
for andamal som faller utanfor hans néring ler yrke” .

Regeringen foreslog att begreppet konsument skulle definieras pa
samma satt som i direktivet. Ett undantag gjordes for kravet pa att hand-
landet skulle ligga utanfor personens yrke. Det kriteriet ansags alltfor be-
gransande och den svenska definitionen & darfér nagot vidare eftersom
den endast kraver att det ar frdga om en fysisk person som handlar huvud-
sakligen for andamal som faller utanfor néringsverksamhet.**

| det nyss namnda | agstiftningsarendet togs fragan om ett enhetligt kon-
sumentbegrepp upp. Regeringen pekade pa att inte heller den gallande
terminologin var enhetligt och menade att detta inte hade lett till ndgra
storre negativa konsekvenser. Frédgan om en enhetlig definition borde dar-
for 6vervagasi ett annat sammanhang.”

Den bristande dverensstammelsen vad galler konsumentbegreppet har,
savitt vi har kunnat se, inte lett till ndgra storre olagenheter. Ett uttryck
som skillnaderna kan ta sig & emellertid att uppfattningen i frdgan om det
kan krévas att det & synbart fér en néringsidkare att han har att géra med
en konsument kan variera. Nagot sadant krav tycks EG-direktivet inte
stalla. Aven om det av t.ex. forarbetena till KKL finns stod for att det
skulle finnas ett synbarhetskrav i svensk ratt s innebar det en begransning
av lagens tillampningsomréde och skulle i sa fall std i strid med EG-
direktivet. Slutsatsen skulle darfér vara att ngot sddant krav inte stélls. ™

2.2.3 Naringsidkarens ansvar for marknadsforing
och avtalsvillkor

En bérande tanke inom konsumentlagstiftningen & att konsumenterna
skall tillforsakras en riktig och, s langt mojligt, fullodig information sa att
han eller hon har ett bra underlag for att fatta rationella beslut. Konsu-
menten skall inte heller behdva riskera att de varor och tjanster som han
eller hon forvarvar inte & anvandbara for sitt huvudsakliga andamal. Mal-
séttningen & att ge konsumenterna majlighet att effektivt kunna utnyttja
sinaresurser.”’

'3 Prop 1994/95:17 s. 30 ff.

“Aas32

®Aas33

1% Prop 1989/90:89 s. 60 och Prop 1994/95:17 s. 32

Y Prop 1994/95:123 s. 35 f. och prop 1994/95:140 s. 6
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Marknadsforingslagen (1995:450) utgar fran en generalklausul (4 8)
som stéller upp almannakrav pa marknadsféringen, varvid det bl.a. anges
att den skall dverensstamma med god marknadsforingssed och éven i Ov-
rigt vara tillborlig mot sdval konsumenter som néringsidkare. Det sigs
ocksa att naringsidkare i samband med marknadsforing skall lamna in-
formation som &r av sérskild betydelse ur konsumentsynpunkt. *8

Informationsskyldigheten bottnar i en tanke om att det dligger narings-
idkarna att géva lamna tillrécklig information om sina produkter. Det
uppkommer da vissa avvagningsproblem mellan konsumenternas intresse
av information och naringsidkarens dnskema om att pa ett effektivt och
inte altfér kostnadskravande sétt kunna féra ut sitt budskap. Tyngande
informationsal agganden kan ocks& ha en negativ inverkan pa konkurren-
sen naringsidkare emellan.”

Generaklausulen kompletteras med sédrskilda regler med konkreta for-
bud mot och krav pd vissa marknadsforingsétgarder. Overtradelser av
marknadsf 6ringslagens bestdmmelser sanktioneras genom bl.a. vite, ska-
desténd och s.k. marknadsstorningsavgift.’

Marknadsfoéringslagens informationsskyldighet kompletteras med ett
utokat civilrattdigt ansvar aven for uppgifter som naringsidkaren l[amnar
fore ingdendet av ett avtal. Som exempel kan namnas att det i 19 § KKL
anges att en vara anses felaktig ocksa om den inte Gverensstammer med
uppgifter som naringsidkaren har lamnat i sin marknadsféring eller i ovrigt
fore kopet och dessa uppgifter inte har réttats i tid pa ett tydligt sétt. N&
ringsidkarens ansvar omfattar &ven uppgifter som harrér frén ndgon annan
an sdljaren, t.ex. en grossist, om sdljaren kande till eller borde ha kant till
uppgiften.

| 10-11 88 KTjL finns liknande bestdmmelser om att en tjanst skall
anses felaktig om resultatet avviker fran uppgifter som kan antas ha inver-
kat pa avtalet och som har |amnats i samband med avtalets ingaende. La-
gen anger dessutom att tjansten skall anses felaktig om néringsidkaren
under vissa forutsdttningar har underl&tit att upplysa konsumenten om
sadana forhdllanden rérande tjansten som kan antas vara av betydelse for
konsumenten. Upplysningsplikten syftar till att konsumenten skall ges ett
s& gott underlag som majligt for att kunna bedoma vilket resultat avtalet
kan ge®

Naringsidkare har ocksa ett sarskilt ansvar for avtalsvillkor i konsu-
mentavtal. Lagen om avtalsvillkor i konsumentforhdllanden ersatte 1971
ars lag om forbud mot oskaliga avtalsvillkor. Lagen tillkom framst i syfte

18 Se &ven prisinformationslagen (1991:601)
19 prop 1994/95:123 s. 43 ff.

2 Aa s 38ff.

% Prop 1984/85:110 s. 49 ff.
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att inforliva EG:s direktiv om oskaliga avtalsvillkor i konsumentforhallan-
den ((93/13/EEG) med svensk rétt.

Lagen innehdller marknadsréttsliga och civilréttsiga regler. De forst-
namnda motsvarar de som fanns i 1971 &rs avtalsvillkorslag och innebar
en mojlighet fér Marknadsdomstolen att forbjuda avtalsvillkor som &r
oskaliga mot konsumenter. | forarbetenatill den lagen angavs att den tka-
de anvandningen av standardavtal, som ensidigt utformats av néaringsidka-
re, fréntog konsumenterna den reella majligheten att paverka avtalsinne-
hallet. En fullstandig ndrings- och avtalsfrihet ansags inte ge socialt och
ekonomiskt godtagbara resultat. Det framhélls vidare att det var av vikt att
samhéllet tog ansvar for att konsumenterna tillforsékrades ett effektivt
réttsskydd. %

En uttalad ambition med 1971 &rs lag var att den skulle bilda utgangs-
punkt for frivilliga dverenskommelser mellan de bertrdaintressenterna. Pa
sS4 vis skulle en val avvagd utformning av standardavtalsrétten kunna
komma till stand. Det ansags dock inte tillrackligt att pa frivillig vag soka
|6sa de konsumentréttsliga problem som fanns. Nagon form av tvingande
minimilagstiftning bedémdes dérfor vara nédvandig.?

Decivilréttsligareglernai 1994 ars lag tar sikte pa sddana avtalsvillkor
som inte har varit foremd for individuell forhandling. Med detta avses,
enligt forarbetena till lagen, framfor allt villkor i sk. standardavtal. Det
papekas dock att &ven i individuella avtal kan det finnas villkor som pa
forhand har utarbetats av ndringsidkaren och dar konsumenten inte har
haft nagot inflytande pa innehallet. Inte heller i sddana fall skall avtalsvill-
koren anses ha varit foremd for individuel| férhandling.?*

Inneborden av detta & att sddana avtalsvillkor som lagen avser skall
tolkas till konsumenternas forman. Det gors ocksa vissa avsteg fran 36 §
avtalslagen vad t.ex. géller att omsténdigheter som har intréffat efter det
att avtalet har traffats inte far beaktas om de &r till nackdel fér konsumen-
ten och att en konsument skall kunna begéra att ett avtal som innehdller
avtalsvillkor som har jamkats eller lamnats utan avseende i Gvrigt skall
kunna gélla (11 § lagen om avtalsvillkor i konsumentférhéllanden).

2 prop 1971:15 s. 56 ff.

B pas 60

2 Prop 1994/95:17 s. 35 f. och 100 f.
B pas 102f.
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2.2.4 Garantier och avhjdlpande av fel

Inneborden av ett garantidtagande varierar fran fall till fall och kan darfor
vallaviss oklarhet ur ett konsumentperspektiv. Ett antal gemensamma drag
kan dock urskiljas for garantier.

De flesta garantiutfastel ser innehdller ett &tagande fran naringsidkaren
att, under viss tid och vissa forutséttningar, avhjélpa fel i varan eller re-
sultatet av tjansten. Vanligen innebar detta ocksd att réatten till andra pa-
foljder, t.ex. skadestand eller havning, begransas.

De tidsbestamda garantierna kan delas upp i tva typer. Den forsta inne-
bér att garantin begrénsas till att omfatta fel som fanns vid tidpunkten for
avldmnandet av varan eller fullgbrandet av tjansten, s.k. Almén-garanti. |
sadana fall utesluts foljdaktligen fel som uppkommer dérefter och konsu-
menten har inget skydd fér att varan eller tjansten svarar mot sitt syfte
under hela garantitiden. Vid denna typ av garantier ar det garantigivaren,
dvs. néringsidkaren, som har bevisbdrdan fér att ett fel som upptrader un-
der garantitiden inte skall omfattas av garantin. %

Den andra typen av garantier, funktionsgarantier, omfattar fel som
uppkommer ndr som helst under garantitiden. Det saknar vid dessa bety-
delse om varan eller tjansten var felaktig fran borjan eller om felet har
uppstétt senare. Aven vid dessa garantier & bevisbdrdan omkastad till
konsumenten fordel. Det kan dock papekas att det inom doktrinen rader
delade meningar om skillnaderna mellan de tv& garantityperna.®’

| avsikt att rada bot pa de nackdelar som garantiataganden kan innebéara
for konsumenterna har lagstiftaren, genom bestdmmelser i t.ex. KKL och
KTjL, angett att en vara eller resultatet av en tjanst skall anses felaktig om
det foreligger en avvikelse frén vad naringsidkaren pa sa vis har atagit sig.
Foljden av att varan eller tjansten anses felaktig ar att konsumenten kan
gora gallande samtliga pafdljder i respektive konsumentlag (21 8 KKL och
14 § KTjL).”®

Utredningen om konsumentréttsliga fragor foreslog i sitt betankande att
det skall vara tillatet att i ett garantidtagande begransa pafoljderna vid ut-
nyttjandet av garantin. Den paf6ljdsform som framforallt bedomdes vara
av intresse fran naringsidkarhall var skadestandsansvaret. Forslaget inne-
bar dock att &ven de dvriga pafoljdernai KKL och KTjL skall kunna be-
gransas. Den enda pafdljden dar detta, enligt forslaget, inte skulle vara
mojligt var rétten att hallainne betalning. Denna mojlighet ansdgs vara av

% 50U 1995:11 s. 93 f. och Jan Ramberg, Allman avtalsrétt, tredje uppl., 1991,
(cit. Ramberg) s. 233 f.

" Seredovisning i SOU 1995:11 s. 94

%A .a s. 96 och 99 f. Jan Ramberg riktar dock viss kritik mot detta lagstiftnings-
sétt. Ramberg, s. 234
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sa stor betydelse for konsumentens réttsstallning att den inte borde kunna
bli féremal fér undantag.?

Utredningens forslag & for narvarande foremal for beredning i Justitie-
departementet tillsammans med vissa andra frégor inom omrédet. M al satt-
ningen &r att en departementspromemoria skall presenterasi januari 2001.

Det skall i sammanhanget tillaggas att &ven utan garanti har en konsu-
ment ratt att fa fel avhjapta om det inte skulle innebédra oskaigt stora
kostnader eller olagenheter i Gvrigt for naringsidkaren i forhallande till
felets betydel se for konsumenten. Dennaregel tjanar &ven till ndringsidka-
rens forman pa sa satt att denne har rétt att avhjépa fel aven om konsu-
menten inte begar det eller t.0o.m. om konsumenten motsétter sig detta. |
det senare fallet kravs det att konsumenten kan aberopa sarskilda skal for
att ett sddant erbjudande skall kunna avvisas och annan pafdljd kravas
(2627 88 KKL och 20 8 KTjL).

| det nyss namnda utredningsbeténkandet redovisades vissa skillnader
mellan KKL och KTjL vad gdler rétten att avhjapa fel. Utredningen fore-
slog dérvid vissa justeringar betréffande den tidsfrist inom vilken en n&-
ringsidkare skall erbjuda sig att avhjélpa ett fel i en vara eller tjanst. Ut-
redningen forslog ocksa en mindre andring i KKL rérande tiden inom vil-
ken avhjalpande skall ske.*

225  Skadestdndsskyldighet

| samband med garantiutfastelser &r det inte ovanligt att néringsidkare so-
ker friskriva sig helt eller delvis fran skadestandsskyldighet pa grund av
fel i varan eller tjansten. Detta grundar sig pa att néringsidkaren genom sin
garantiforpliktel se anser sig ha gjort ett dtagande som bor utesluta att and-
ra pafoljder som normalt stér till buds vid kontraktsbrott, t.ex. havning
eller skadestand, skall kunnakommai fréga.

Inom ramen for konsumentlagstiftningen &r utgangspunkten att en kon-
sument som drabbas av en felaktig vara eller tjanst skall forséttas i samma
situation som han eller hon skulle ha varit om varan eller tjansten hade
varit felfri. Konsumenten skall med andra ord tillférsakras full kompensa-
tion for de utgifter som felet orsakat honom och de eventuella inkomst-
forluster som sammanhanger med dtgardandet av felet, t.ex. forlust av in-
komst for att han maste stanna hemma for att ta emot en reparatér. N&-
ringsidkaren medges dock rétt att friskriva sig fran skyldighet att betala

230U 1995:11 s. 110 ff.
0 A.a s 199 ff.
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ersattning for forlust som uppkommit i naringsverksamhet (32 8§ KKL och
31 §KTjL).*

Angadende fragan om néringsidkaren skall ges en 6kad majlighet att i en
garanti begransa konsumenternas rétt till skadestand hanvisas till redogo-
relsen i foregdende avsnitt om forslaget i SOU 1995:11.

En generell skadestandsréttslig princip ar att den som lider skada ar
skyldig att férsdka begrénsa omfattningen av sin skada. Denna princip har
uttryckligen tagits in i 43 8 KKL medan det vid inférandet av KTjL inte
ansdgs nodvandigt med en s&dan regel

| samband med att Utredningen om konsumentrattsliga fragor gjorde en
dversyn av vissa olikheter mellan de b&da nyss ndmnda lagarna foreslog
utredningen att en uttrycklig regel som aagger den som lider skada att
begransa sin skada borde inforas &ven i KTjL. Aven i den delen & utred-
ningens férslag foremdl for vidare dvervaganden (se foregdende avsnitt).®

2.2.6 Forhastade bedl ut

De tidigare beskrivna kraven pa marknadsforingens innehdll, begrénsning-
ar i mojligheterna att marknadsfora varor som t.ex. alkohol och tobak samt
forbud mot vissa marknadsféringsmetoder ger konsumenterna ett skydd
mot forhastade beslut i situationer som av en konsument kan upplevas som
tvangsbetonad. Det finns naturligtvis ocksa andra skal for sidana krav,
t.ex. halsoskyddsaspekter. Aven bland de civilréttsliga reglerna finns ex-
empel pa bestammelser som avser att skydda konsumenten fran att allt for
bradstortat inga avtal. Ett & den s.k. angerrétten, som fran och med den 1
juni 2000 har overférts till den nya distansavtalslagen (13 § distans
avtalslagen)®

Det mest kdnda exemplet & férmodligen hemférsaljningslagens sk.
angervecka. Enligt denna har en konsument rétt att inom en vecka frantra
da ett avtal som har tréffats i samband med hem- eller telefonforsaljning.*

Ett annat exempel pa hur forhastade avtalsbeslut kan motverkas &r be-
stammelsen i 6 8§ KTjL. | den dl&ggs néringsidkare att avrada konsumenter
fran s&dana tjanster som inte kan forvantas vara till rimlig nytta for dem.
Bestdmmelsen kan hérledas ur den omsorgsplikt som néringsidkare har
mot konsumenter. Denna bottnar i sin tur i att konsumenter i allménhet
saknar tillracklig kunskap och erfarenhet for att till fullo kunna bedéma

% Ramberg, s. 235

% Prop 1984/85:110 s. 272
%330U 1995:11 s. 130 f.
3 LenaOlsen, s. 170

S Aas 871
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for avtalet vasentliga forhdlanden. Néaringsidkaren skall darfor visa om-
sorg om konsumenten genom att, i rimlig utstréckning, stélla sin sakkun-
skap och yrkeserfarenhet till dennes férfogande. *

| avradandefallet innebar det nyss sagda att om néringsidkaren menar
att en tjanst — med hansyn till priset, vardet av foremalet for tjansten och
dvriga omstandigheter — inte skulle ”l6na sig” for konsumenten sa skall
han avréda denne fran att |&ta utfora tj ansten. Avradandeplikten behandlas
utforligt i avsnitt 3.2.1 i andutning till redovisningen av reglernai KTjL.

2.2.7 Bestammande av pris

| de flesta fall har sédljare och kdpare pa nagot sitt kommit Gverens om
priset pa en vara eller tjanst. Overenskommelsen kan vara uttrycklig men
kan ocksa folja av parternas agerande. En néringsidkare kan t.ex. i en an-
nons ha bjudit ut varan till ett visst pris. Om konsumenten i anslutning till
annonsen bestéller varan skall det angivna priset gélla, om inte parterna
har bestamt ndgot annat. Vid feltryck har naringsidkaren mojlighet att rétta
den felaktiga uppgiften i annonsen utan civilréttsliga konsekvenser.*’

Om ett bestdmt prisinte foljer av avtalet finnsi 35 § KKL en regel som
séger att koparen skall betala vad som &r skéligt med hénsyn till varans art
och beskaffenhet, ganse pris vid tiden for kdpet samt omsténdigheterna i
Ovrigt. En motsvarande regel for tjanster finnsi 36 8 KTjL. | den lagen
finns &ven en regel som anger att om en ungeférlig prisuppgift har [dmnats
av naringsidkaren far priset, som huvudregel, inte dverstiga prisuppgiften
med mer an 15 procent.

Enligt uttalande i férarbetena till KTjL och tidigare praxis har det an-
setts dligga néringsidkaren att visa att ett avtal om fast prisinte har traff-
ats.® Skalet till detta & att det i konsumentférhdllanden anses vara né
ringsidkaren som skall dokumentera avtalets innebérd bl.a. vad galer pri-
set. Foljden av detta &r att det & denne som far bara risken om det inte gar
att klarldgga vad som har avtalats. | réttsfallet NJA 1989 s. 215 gick
emellertid Hogsta domstolen ifrén principen och forklarade att det ankom
pa en bestdllare att visa att ett avtal om fast pris hade traffats. Domstolen
papekade dock att den tjanst det var fraga om — ett bokforingsuppdrag —
var av sadant slag att fast pris normalt sett inte avtalas. Domstolen fram-
holl ocksd att det inte rorde forhdlanden dar konsumentintressen gjorde
sig gdllande.

% Prop 1984/85:110 s. 37 ff., Ramberg, s. 236 och Lena Olsen, s. 93 .

3" Lennart Grobgeld, K onsumentrétt, tionde uppl., 1993, s. 81

% Prop 1984/85:110 s. 302 samt NJA 1951 s. 1 och 1975 s. 280. Se &ven Jan
Hellner, Speciell avtalsrétt 11, 2 héftet, 1993, s. 47 f.
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2.2.8 Rétt att hallainne betalning

Enligt allménna principer har man som avtalspart vid en émsesidig avtals-
relation rétt att hallainne sin egen prestation som sakerhet for att motpar-
ten fullgor sin prestation (s.k. detentionsrétt). | sddana fall sakerstalls full-
gbrandet genom att parterna samtidigt utvaxlar sina prestationer (den s.k.
Zug-um-Zugprincipen). Detentionsrétt kan utévas dels om det foreligger
ett avtalsbrott, dels om det kan befaras att ett sddant kommer att intréffa, *

Inom konsumentomradet finns sarskilda regler som ger konsumenterna
rétt att hdlla inne sin prestation — dvs. betalningen — dels om varan eller
tjansten &r felaktig, dels om néringsidkaren &r i dréjsmal. Rétten att halla
inne betalning omfattar sa stor del av denna som krévs for att konsumen-
ten skall ha sékerhet for sinakrav p& grund av felet eller dréjsmalet.”

For att denna sakerhet skall vara tillracklig uttalas i forarbetena att
konsumenten skall ges en marginal s3 att det belopp som hdlls inne till
fullo skall técka hans eller hennes krav.*

2.2.9 Reklamations- och preskriptionsregler

En kopare som vill gora géllande négon form av péfoljd pa grund av fel pa
en vara eller tjanst maste pa nagot sitt meddela dettatill den néringsidkare
som har sdlt varan eller utfort tjansten. KOparen maste gora en reklama-
tion. Det skall ske inom viss tid efter att kbparen mottog varan eller upp-
draget avslutades. Dennatid kallas preskriptionsfrist.

Enligt de allménna kopréttsliga reglerna skall en kdpare undersbka
varan sa snart det & majligt efter avlamnandet. Om koparen da upptacker
att varan ar felaktig skall han patala det for saljaren inom skalig tid. Nagon
langre tid stér darfor inte kdparen till buds och risken for réttsforluster ar
darfor inte obetydlig (31-32 88 KopL).

Vid konsumentkdp géller ocksa att reklamation skall ske inom skélig
tid efter att koparen upptéckt eller borde ha upptéckt felet (23 8 KKL).
Denna skyldighet & dock inte kopplad till nagon undersokningsplikt av
det slag som finns i KopL. De krav som stélls pa en konsument far darfor
anses vara betydligt lagre. Motsvarande bestdmmelse finns vid konsu-
menttjanster (17 8§ KTjL).

% Ramberg, s. 237

“0 Set.ex. 11 och 25 §§ KKL och 19 och 27 §8 KTjL. Se &ven Grobgeld s. 46, 69
och 149

“! Prop 1989/90:89 s. 75 och Ramberg, Den nya konsumentskyddslagstiftningen,,
s. 20.
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Vid konsumenttkép géller som huvudregel att reklamation skall ske
inom tva & fran det att kOparen har tagit emot varan. Betraffande de flesta
tjanster galler ssmmatidsgrans fran det att uppdraget slutfordes.

Ett viktigt undantag ar dock att vid arbete pa mark och byggnader och
andra fasta saker &r reklamationsfristen utstrackt till tio ar. De arbeten som
darvid avses & emellertid inte enbart arbeten pa sadan egendom som om-
fattas av JB:s definition av fast egendom. Till ledning fér tillampningen av
tiodrsfristen sags i forarbetena till KTjL att det avgorande kriteriet for den
utstrackta reklamationstiden ar att det & fraga om arbete pa en byggnad
som s&dan eller pa foremd som visserligen inte kan betraktas som en na-
turlig del av byggnaden men som genom infogning eller p& annat sétt har
blivit en del av byggnaden och darigenom &r att betrakta som fasta saker,
vilket alltsdiinte & det samma som fast egendom. For att belysa fragan kan
som exempel ndmnas att forlangd preskriptionstid inte géller for arbeten
pa koks- och tvéttmaskiner &ven om egendomen faller inom ramen for
JB:s definition av begreppet fast egendom.*

Andra tidsfrister an de nu angivna kan gélla till foljd av garanti eller
annan sddan utfastelse. Vidare géler den allmanna tiodrspreskriptionen
om naringsidkaren har handlat grovt vardslost eller i strid mot tro och he-
der. Samma sak galler for varor som har sdlts i strid mot forbud som &r
avsett att forhindra ohdlsa och olycksfall eller om varans anvandande med-
for en pataglig farafor liv eller hdlsa.

Utredningen om konsumentréttsliga fragor bedomde att den tvaariga
preskriptionsfristen i konsumentsammanhang i vissa fall leder till att kon-
sumenter inte kan gora pafdljder gallande pa grund av fel i en vara eller
resultatet av en tjanst. (Det skall dock framhdllas att bevisbérdan for att en
vara &r felaktig i princip ligger pa konsumenten. Det kan antas att ju langre
tiden gé&r desto svérare blir det for konsumenten att visa att varan ar be-
h&ftad med ett fel som forel&g redan vid varans 6verlamnande. Samma sak
gdler betréffande tjanster). Utredningen ansag darfor att det fanns ett be-
hov av att férlanga tidsfristerna. Det fordag som lamnades var att pre-
skriptionstiden generellt skulle forlangastill fem &r. Detta géller bade kon-
sumentkdp och tjanster. Det pdpekades sarskilt att forslaget inte innebar
nagon forandring i skyldigheten for konsumenten att inom skalig tid efter
det att denne mérkt eller bort mérka felet framstélla en reklamation. For-
slaget skall inte heller paverka de nyss redovisade reglerna om tiodrspre-
skription.”

“2 Prop 1984/85:110 s. 216 ff. Jfr 2 kap 1-2 §§ JB
50U 1995:11 s. 33 ff.
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2210 Avbestdlningsrétt

En grundprincip inom avtalsrétten &r att ingangna avtal skall héllas. Denna
princip & dock inte helt undantagsl6s och bl.a. med hanvisning till intres-
set av ett gott konsumentskydd har det ansetts finnas ett behov av undan-
tag. Bade vad galler kop av varor och avtal om tjanster finns det darfor en
avbestdllningsrétt for konsumenter.

Vad géller kop gesi 378 KKL en kopare rétt att avbestédlla en vara
som inte har avlamnats. Detta géller alla typer av varor. Képaren blir
emellertid skyldig att betala viss ersittning. Denna beraknas pa samma sétt
som skadestand till sdljaren vid havning pa grund av koparens kontrakts-
brott. Rétten till ersdttning omfattar
« sarskilda kostnader som sdljaren har haft for att inga och fullgora avta-

let, (till den del han inte kan tillgodogora sig dessa pa annat satt),

» garskilda kostnader till foljd av avbestallningen samt

o forlust i 6vrigt med belopp som & skaligt med hansyn till priset for
varan, tidpunkten for avbestéliningen, omfattningen av nedlagt arbete
och omsténdigheternai évrigt.

Sdjaren har rétt att pa forhand ange en bestamd ersattning vid avbe-
stallning, forutsatt att ersattningen ar skalig med hansyn till priset pa varan
och omsténdigheternai dvrigt (41 8 andra stycket KKL).

| 41 § tredje stycket KKL medges konsumenter ytterligare |&ttnader.
For det forsta gors ytterligare avsteg fran allménna avtalsprinciper pa sa
vis att en konsument har rétt att dterta ett |amnat anbud som annu inte har
antagits. Vidare befrias koparen frén erséttningsskyldighet vid vissa typer
av betalningshinder.

Rétten till avbestallning av tjanst framgar av 42 § KTjL. Rétten géller
innan tjansten har dutforts. Vid avbestdlining har néringsidkaren rétt till
ersattning for
« den del av tjansten som redan har utforts eller som maste utforas trots

avbestallningen,
 forluster i form av kostnader for den aterstaende delen av tjansten, for

att han inte har atagit sig annat uppdrag eller for att han pa annat st
har inréttat sig efter uppdraget.

Raétt till erséttning enligt den senare punkten foéreligger emellertid inte
om konsumentens syfte med tjansten inte kan uppnas for att foremalet for
tjansten har skadats eller gétt forlorat, och det inte har berott pa forsum-
melse fran konsumentens sida. Samma sak galler om konsumenten har
hindrats att dra nytta av tjansten till foljd av forfattningsféreskrifter, myn-
dighetsbedut eller andra liknande omstandigheter utanfor konsumentens
kontroll.

Vad gédler tjanster finns ett undantag fran konsumentens avbestall-
ningsrétt i 44 § KTjL. Enligt denna bestdmmelse far en naringsidkare full-
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folja en tjanst och ta ut full betalning om det &r fraga om arbete pa ett fo-
remd som Gverlamnats till honom av konsumenten — eller som av annat
skd finnsi néringsidkarens besittning — och denne inte betalar eller staller
sakerhet for sadan erséttning for avbestalining som han ar skyldig att be-
tala enligt de nyss redovisade reglerna. Vad som nu sagts géller dock inte
om det &r uppenbart att naringsidkaren anda kommer att fa full kompensa-
tion genom en forsdljning enligt lagen (1985:982) om néringsidkares rétt
att sdlja saker som inte har hamtats.

| sdval kop- som tjanstesituationerna ar det néringsidkaren som skall
styrka den forlust som han eller hon har lidit. Styrkan p& den bevisning
som krévs kan, av uttalandena i forarbetena att doma, variera beroende
t.ex. paforhdlandenai en viss bransch.*

KTjL omfattar langt ifrén ala typer av tjanster. Som exempel kan
namnas att tjanster som avser undervisning, behandling av personer (t.ex.
frisering och privat tand- och sukvérd), transporter, bank- och forsak-
ringstjanster och s.k. immateriella tjanster (t.ex. arkitekttjanster) inte om-
fattas av lagen. | svensk rétt finns inga allmanna bestammel ser fér tjanste-
avtal. Avtalslagen kan, om inte annat foljer av avtal eler sedvanja, tjdna
som en utgangspunkt. Regeln i KTjL om avbestdllningsningsrétt ar inte
tillamplig utanfor konsumentomradet. Genom inforandet av en sadan rétt i
1990 &rs koplag anses det emellertid att det dven betréffande tjanster
skulle finnas en avbestallningsmojlighet ocksa utanfor konsumentomradet.
En forutséttning torde da vara att avbestallningen sker innan utférandet av
tjansten har paborjats och att det inte medfor nagon storre olagenhet for
den som skall utfora tjansten eller risk for att en forlust till foljd av avbe-
stéllningen inte blir ersatt.*®

Aven vid konsumenttjansteavtal utanfor KTjLs tillampningsomréde
tyckstill foljd av av praxis féreligga en avbestélIningsratt.*

Som ett resultat av férhandlingar mellan Konsumentverket och olika
branschorganisationer har inom det koprattsliga omradet konsumenterna i
vissa standardavtal getts en forméanligare avbestallningsrétt 4n vad som
foljer av KKL. Som exempel kan ndmnas att intréffande av s.k. personlig
force majeure kan medféra rétt for konsumenten att utan kostnad avbe-
stélla en vara. | dessa avtal regleras dven storleken pa den handpenning
och den avbestal|ningserséttning som skall betalas.*’

Frégan om avbestalIningsrétt har ocksa varit foremal for behandling av
Utredningen for konsumentréttsliga fragor. Utredningen Gvervagde om
avbestallningsrétten borde inskrénkas eller avskaffas samt hur erséttnings-

“4 Prop 1989/90:89 s. 154 och prop 1984/85:110 s. 315
530U 1995:11 s. 48 f.

4 Allmanna reklamationsnamnden 1992/93 ref. 3 och 5
430U 1995:11 s. 49
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reglerna skulle vara utformade. Overvéagandena omfattade béde kop och
tjanster. Utredningens slutsats var att ndgra férandringar inte borde ske.

2211  Sarskilt skydd mot effekternaav vissatyper
av klausuler

De regler som har redovisats ovan ger ett generellt skydd fér konsumen-
ten. | detta avsnitt skall pekas pa vissa typer av klausuler som &r av Sar-
skild betydelse och vars effekter inskrénks eller uteslutsi konsumentavtal.

"Befintligt skick”

Inneborden av att en vara sdljs i "befintligt skick” &r att den séljs i det
skick den &r vid avtalstilifdlet. Den & darfor inte felaktig om den &r i
samma skick nér den avlamnas som vid tidpunkten for avtalet. Verkan av
detta lindras for konsumenter i 17 8 KKL genom att &ven en vara som har
sAtsi "befintligt skick” skall anses felaktig om den &r i samre skick an vad
koparen har kunnat forutsdtta med hansyn till dess pris och évriga omstén-
digheter. Avsikten med bestammelsen & att motverka allméant hallna for-
behdll. Det innebér inte att en sidljare inte kan gora svepande forbehdll for
varans skick. For att ett forbehall skall accepteras krévs att det ar konkret
och pa ett tydligt sitt anger i vilket avseende séljaren avsiger sig ansvar
for varans skick.*

Det kan ocksa tillaggas att en klausul om befintligt skick inte inverkar
pa sdljarens ansvar for fel enligt reglernai 18 och 19 88 KKL. Dessa reg-
ler & tvingande och kan inte inskrankas genom ett férbehdll. =

Besiktningsklausuler

Det &r vanligt férekommande att en besiktningsklausul anger att en vara
inte anses avlamnad forran besiktning har &gt rum. | samband med en s&
dan klausul foljer ocksa ofta ett villkor att endast sddana fel som har kon-
staterats vid besiktningen far dberopas av part. Om en besiktning pa detta
sétt fungerar som ett exklusivt bevismedel kan det leda till uppenbara
nackdelar inte minst for konsumenter. Sadana klausuler har av Marknads-
domstolen darfér ansetts vara oskaliga mot konsument.™

“® A.a s 54ff.

“9 Prop 1989/90:89 s. 101

0 Se &ven Grobgeld, s. 60 f.

*! Lena Olsen, s. 156 ff. och Ramberg, s. 241
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Som exempel kan namnas att vid smahusentreprenader dar ABS 95 —
som & det standardavtal som oftast reglerar dennatyp av avtal, se nérmare
beskrivning i avsnitt 3.2.2 — ar tillampligt finns en besiktningsklausul men
att denna inte medfor att besiktningsutl&andet blir exklusivt. | 7 kap. 10 §
ABS 95 anges att bestallaren som huvudregel endast far dberopa sadana
fel som har antecknats i besiktningsutlatandet. Fran detta gors dock un-
dantag for fel som
a) forelegat vid besiktningen men som inte mérkts eller bort mérkas,

b) bestédllaren har patalat vid besiktningen men som inte tagits upp i utld
tandet av besiktningsmannen, eller

c) bestédlaren har pétalat for entreprendren inom tre manader frén entre-
prenadtidens utgang.

Fareklausuler

Risken for en vara gar i normala fall 6ver vid avlamnandet. Det kan dock
forekomma att Gvergangen tidigarelaggs sa att koparen far sta for risken
for att varan forstors innan han har fatt den i sin besittning. Denna effekt
har emellertid ansett alt fér drastisk i konsumentsammanhang. | 8 8 KKL
anges darfor uttryckligen att risken for varan gar 6ver i samband med av-
[amnandet.

Skiljeklausuler

En tvist som avgors genom ett skiljeforfarande medfér ofta hdga kostna-
der. Parterna skall solidariskt svara for dessa. Dértill kommer att sadana
kostnader inte omfattas av den allménna réttshjalpen och, som regel, inte
heller av en rattsskyddsforsakring. For en konsument kan detta innebéra
att han eller hon inte har ndgon praktisk mojlighet att fa en tvist prévad
och darfor avskars fran majligheten att kommatill sin rétt.

| réttsfallet NJA 1981 s. 711 framholl Hogsta domstolen de nyss redo-
visade omstéandigheterna och uttalade att mot bakgrund av dessa &r skilje-
klausuler att anse som oskdliga i ett avtal mellan konsument och nérings-
idkare. Med tilldmpning av 36 § avtalslagen lamnade domstolen darfor
skiljeklausulen utan avseende.>

2 Se dven Axel Adlercreutz, Avtalsrétt |, tionde uppl., 1995, s. 290 f.
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2.212  Skydd mot naringsidkares obestand

En néringsidkares obestand valar bekymmer for dennes avtalsparter, inte
minst om dessa & konsumenter. Inom konsumentskyddsl agstiftningen har
man pa olika sétt forsokt att skydda konsumenter mot sadana risker. Ett
sétt &r att pa forhand kréva att néringsidkaren stéller sakerhet for sina éta-
ganden. Det tydligaste exemplet pa detta & de krav som uppstallsi resega-
rantilagen (1972:204) pa att researrangor eller liknande hos Kammarkolle-
giet skall stalla sakerhet for sina dtaganden mot resenérerna.

Ett annat sétt ar att medge konsumenten att framstélla krav aven mot
annan an sin avtalspart. 1 46 8 KKL ges konsumenten mojlighet att rikta
sinaansprak mot en naringsidkare i tidigare siljled.

| réttspraxis har konsumentens behov av skydd vid néringsidkarens
insolvens ocks4 tillgodosetts genom konsumentvéanlig avtalstolkning™ och
resogemang om vem som Stér narmast och & béast &gnad att béra viss
risk.

2.2.13  Den generella jamkningsmojligheten

Det &r, som tidigare har framgétt, mojligt att kommatill rétta med oskéliga
avtalsvillkor med hjép av forbud enligt lagen (1994:1512) om avtalsvill-
kor i konsumentférhadllanden. Denna majlighet ar framfor allt inriktad pa
olika standardvillkor men lagen innehdller ocksa regler av civilréttslig
karaktér (10-13 88) som kan hjélpa den enskilde konsumenten att komma
till réttamed oskéligavillkor i ett redan tréffat avtal.

Nagra méjligheter av det nyss namnda slaget fannsinte i den ursprung-
liga avtalsvillkorslagen. | syfte att 6ka mdjligheterna fér domstolarna att,
bl.a i fall som de nyss beskrivna, ingripa i avtalsforhdllanden infordes
dérfor 1976 generalklausulen i 36 § avtalslagen. Bestammelsen tar sérskilt
sikte pa att skydda konsumenter och andra som intar en underl&gsen stéll-
ning i ett avtalsforhallande.

De kriterier som skall anvandas vid beddmningen av om ett avtalsvill-
kor, eller helaavtalet, & oskaligt ar enligt bestdmmel sen
a) avtaletsinnehdll
b) omstandigheternavid avtaletstillkomst,

c) senare intréffade forhallanden, varvid hansyn bl.a. kan tas till andrad
tillémpning av avtalet,
d) omstandigheternai 6vrigt

S NJA 1986 s. 44
5 NJA 1986 s. 696
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Vid den bedémningen kan — férutom avtalet som sddant — jamforelser
med tvingande lagregler utanfor avtalsomrédet ge ledning. Aven dispositi-
varegler kan varatill nytta, liksom afférsskick och parts egen praxis.®

Generalklausulen har tillampats av Hogsta domstolen vid ett flertal
tillfallen for att komma tillrétta med oskéliga avtalsvillkor i konsument-
forhalanden. Som exempel kan namnas de tidigare redovisade avgorande-
narorande skiljeklausul och néringsidkares insolvens.®

1994 &rs avtalsvillkorslag innehaller, som sagt, aven civilréttsiga reg-
ler. Dessa hanvisar bl.a. till den nu behandlade jamkningsregeln.

2.2.14  BevisbOrderegeln

Normalt sett skall den som dberopar en omstandighet till stod for sin talan
styrka denna. Detta kan vélla betydande problem for konsumenter. | praxis
har darfor utvecklats ett 1agre beviskrav for konsument som dberopar viss
omstandighet. Regeln har utformats sa att beviskravet & uppfyllt om det
av konsumenten pastadda férhallande vid en helhetsbedomning av samtli-
ga omstandigheter framstar som mer antagligt an det som gors gallande av
motparten. Regeln har férst utvecklats i tvister rorande konsumentforsak-
ringar. Hogsta domstolen har &ven tillampat regeln ifraga om konsument-
tjanster.”’

Bertil Bengtsson ser detta &ven som ett utslag av en "naturlig nyanse-
ring” av de civilréttsliga reglerna. Tankar om att privatpersoners handlan-
de beddms pa ett mildare sitt an naringsidkares fanns redan fore konsu-
mentlagstiftningens intrade inom t.ex. skadestandsrétten. Pa liknande satt
ar det sedan lange en almant vedertagen princip att den som har uppréttat
ett avtal bar risken for eventuella oklarheter i detta. Slutsatsen ar dock att
&ven om andra faktorer spelar in s& har konsumentskyddstankens framvaxt
medfért att ett nytt synsétt fatt genomslag i réttspraxis.®

%5 Adlercreutz, s.289 f.

%6 NJA 1981 s. 711 och NJA 1986 ss. 44 och 696

5" NJA 1984 s.501, NJA 1986 s. 3 och 358, NJA 1994 s. 449 samt betr&ffande
konsumenttjanst NJA 1991 s.481. Se &ven ARN 1992/93 ref. 26 och Lena Olsen,
S. 63 f.

8 Bengtsson, a.a, s. 29 ff.
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2.3 Konsumentskyddet inom EU

Frégor om konsumentskydd har inte samma tradition och tyngd inom EU-
samarbetet som i vart land. | Romférdragets ursprungliga avfattning
namndes ingenting om dessa fragor. Forst genom inférandet av konsu-
mentpolitiska program — det forsta kom 1975 — kom behovet av samlade
konsumentskyddsatgarder till uttryck.

Organisatoriskt sa inréttades 1973 en oberoende byra for miljo- och
konsumentfragor. Denna omvandlades 1981 till ett genereladirektorat (DG
X1). 1989 brots konsumentfragorna ut och en sarskild enhet inom Kom-
missionen, Consumer Policy Service (CPS), inréttades. | mars 1995 om-
vandlades dennatill ett generaldirektorat, DG XXIV. Har behandlas fragor
om t.ex. generell produktsdkerhet, konsumentkrediter, vilseledande reklam
och prismarkning. Fragor av betydelse for konsumenterna handlaggs aven
inom andra generaldirektorat. Det finns &ven en radgivande konsument-
kommitté, Consumer committee (CCC), dér det direkta konsumentinfly-
tandet dver EU utdvas. Konsumentfragor behandlas ocksa i den Ekono-
miska- och sociala kommittén.>

Genom Maastricht-fordraget — som tradde i kraft 1993 — tillkom en
forsta bestémmelse om konsumentskydd (artikel 129a). | denna anges att
EU skall verka for att hoja konsumetskyddet genom att vidta atgarder dels
enligt artikel 100a, dels for att stodja och komplettera medlemsstaternas
politik for att skydda konsumenters hélsa, sékerhet och ekonomiskaintres-
sen. Det understryks att detta inte hindrar att medlemsstaterna behaller
eller infor mer langtgdende skyddsétgérder, forutsatt att dessa inte strider
mot fordraget i Gvrigt.

Hanvisningen i artikel 129atill artikel 100ainnebar att de atgarder som
vidtas skall syftatill att stérka den inre marknaden, dvs. de skall bidra till
att sdkerstélla den friarorligheten for varor, tjanster, personer och kapital.

En &terhdllande faktor fér kommissionens verksamhet & den sk. sub-
sidiaritetsprincipen i artikel 3b andra stycket i Romfordraget. Enligt denna
skall dtgarder inom EG bara vidtas om dess mal inte kan uppnas lika vél
pa det nationella planet eller om de béttre kan uppnas pa gemenskapsniva.
Pa konsumentskyddsomradet har principen fatt till foljd att kommissionen
har ét%rokallat nagra foreslagna direktiv och i stéllet utfardat rekommenda-
tioner.

K onsumentskyddsaspekter kan, enligt EG-domstolens praxis, dven p&
verka bedémningen av om nationell lagstiftning eller annan liknande reg-
lering ger upphov till handelshinder och dérigenom hdmmar den fria ror-

% Skr. 1995/96:181 s. 6 f. och SOU 1994:14, s. 162 f.
% Dan Eliasson och Nils Wahl (red), Kommentar till EG-rétten, Publica EU 4,
hafte 31, Konsumentskydd, 1996 (cit. Konsumentskydd), s 4.



66 Konsumentskyddets huvuddrag och riktlinjer SOU 2000:110

ligheten for varor och tjanster inom EU. En forutséttning ar dock att kon-
sumentskyddsdtgéarderna inte gar langre an nodvandigt. De far inte heller
verka diskriminerande eller utgora ett fortackt handelshinder.®

En foljd av de forhdllanden som nu har beskrivits ar att EG:s konsu-
mentrétt bygger pa tanken att ge ett skydd av minimikaraktar. De direktiv
som utfardas medger som regel darfor medlemsstaterna att stélla hogre
krav pa konsumentskyddet.

EU:s direktiv har inriktat sig pa produktsakerhet och marknadsforing.
Det finns ocksa flera direktiv som avser att skydda konsumenterna mot
oskdliga avtalsvillkor. Det viktigaste, direktivet om oskaliga villkor i kon-
sumentavtal har tidigare berorts i avsnitt 2.2.3. Direktivet har influtit i
svensk rétt i lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.

Inom omradet for avtalsvillkor finns ocksa direktiv rérande bl.a. di-
stansavtal, hemférsaljning, konsumentkrediter, tidsdelat boende och paket-
resor. Dessa har kommit att avspeglas i den svenska lagstiftningen inom
respektive omrade.*?

Konsumentpolitikens roll inom EU har skjutits fram i och med det sk.
Amsterdam-fordraget, som trédde i kraft den 1 maj 1999. Genom detta
fick konsumentpolitiken inom EU ett tydligare och mer langtgdende mal.
Detta kommer till uttryck i artikel 153.1. i férdraget dar de sdgs att ge-
menskapen — for att framja konsumenternas intressen och sakerstélla en
hog konsumentskyddsniva — skall bidratill att skydda konsumenters halsa,
sdkerhet och ekonomiska intressen samt verka for deras rétt till informa
tion och utbildning och deras mgjligheter att organisera sig for att béttre
kunnatatill varasinaintressen.

Pa detta sétt har konsumentskyddet blivit ett eget politikomrade inom
EU. Ministerrédet kan numera besluta om forandringar for att hoja kon-
sumentskyddet genom att sérskilt stddja medlemslandernas politik men
ocksa genom att Gvervaka dem i syfte att se till att gemensamt fattade be-
slut efterlevs. Detta framgér av punkt tvdi samma artikel.® Vidare har ett
nytt generaldirektorat inréttats for hélso- och konsumentskydd.

N&got som ocksa & nytt genom Amsterdam-fordraget &r att kravet pa
konsumentskydd skall beaktas ocksa vid utformningen av EU:s politik och
verksamhet i Gvrigt. Konsumentskyddsaspekten har alltsa fatt ett genom-
slag pA EU:s politik i stort pd ett sitt som inte var fallet innan Amsterdam-
fordraget tréadde i kraft.

Som tidigare har namnts lagger Kommissionen fram tredriga hand-
lingsplaner for konsumentpolitiken. Den senaste avser aren 1999-2001. |

®ibid

%2 Jr distansavtalslagen, konsumentkreditlagen, lagen (1997:218) om konsument-
skydd vid avtal om tidsdelat boende och lagen (1992:1672) om paketresor.

% Jfr aven artikel 95 i Amsterdam-fordraget
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den talas det om konsumentpolitikens 6kade betydelse bl.a. med hanvis-
ning till att den tekniska utvecklingen har gjort det méjligt att kdpa och
sédlja varor och tjanster 6ver hela varlden. Kommissionen talar ocksa om
att medlemsstaterna tillsammans med Kommissionen och andra EU-organ
har ett gemensamt ansvar for att omsétta de mojligheter till ett forbattrat
konsumentskydd som Amsterdam-fordraget ger. Huvuduppgifterna i detta
avseende sammanfattas under rubrikerna

» Enstarkare rost for konsumenternai EU

« En hog hdlso- och sikerhetsniva

* Full respekt for konsumenternas ekonomiskaintresseni EU

2.4 Riktlinjer for den fortsatta
konsumentpolitiken

Hosten 1992 tillsatte regeringen den Konsumentpolitiska kommittén med

uppgift att se dver den statliga konsumentverksamheten. Som en av hu-

vuduppgifterna utpekades den 6kade internationaliseringen och da framfor

alt narmandet till EU. | sitt betdnkande Konsumentpolitik i en ny tid

(SOU 1994:14) foredog utredningen att malen for konsumentpolitiken

skulle vara

« att starka konsumenternas stallning pa marknaden,

 att stodja hushallen i deras stravan att effektivare utnyttja sina resurser
och

« att framjaen frén miljésynpunkt langsiktigt hallbar utveckling.

Utredningen betonade statens ansvar for det réttsliga konsumentskyd-
det och inkluderade i detta hantering av reklamationer och tvister samt
konsumentekonomiska dtgarder som t.ex. budgetradgivning, skuldsanering
och ekonomiska analyser.

Med den Konsumentpolitiska kommitténs forsag som utgangspunkt
lamnade regeringen varen 1995 en proposition som tog upp frégor som
an&szgs vara av sarskild betydelse for att bedriva en aktiv konsumentpoli-
tik.

Regeringen féreslog i propositionen® vissa nationella mél fér konsu-
mentpolitiken, némligen
« att hushdllen skall ha goda majligheter att utnyttja sina ekonomiska och

andraresurser effektivt,

« att konsumenterna skall haen stark stallning pa marknaden,
 att konsumenternas hélsa och sdkerhet skall skyddas, och

® Prop 1994/95:140 s. 4
®pasl
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« att sddana konsumtions- och produktionsmonster utvecklas som mins-
kar pafrestningarna for miljon och bidrar till en langsiktigt hallbar ut-

veckling.
Enligt regeringens fordag skulle det konsumentpolitiska arbetet sarskilt
inriktas pa
 hushdlens baskonsumtion, till vilken bl.a. kdp och tjanster inom smé&
hussektorn réknas,

» konsumentgrupper som & ekonomiskt eller socialt utsatta eller av and-
raskal har behov av sérskilt stéd, och
« att framjakonsumentintressenai det internationella samarbetet. ®

Vad géllde det internationella samarbetet framholl regeringen att arbe-
tet borde ha som malsttning att havda svenska intressen och att uppna ett
starkt konsumentinflytande och konsumentskydd i EU. Regeringen pekade
pa att det svenska konsumentskyddet har en langre tradition och ger ett
mer heltédckande skydd &n vad som fdljer av EU:s konsumentpolitik. Det
svenska arbetet i EU borde syfta till att inom gemenskapen skapa ett kon-
sumentskydd med en viss lagsta niva. Pa sa vis skulle konsumentskyddet
successivt kunna stérkas samtidigt som det inte skulle finnas négra hinder
for en enskild medlemsstat att ha ett starkare skydd.”’

Sveriges stdllningstagande vad géller det svenska arbetet med konsu-
mentpolitiken inom EU utveckladesi rapporten Svensk konsumentpolitik i
ett EU-perspektiv (Ds 1995:32) och regeringens skrivelse Konsumentpoli-
tiken i EU - mal och inriktning for det svenska arbetet (Skr. 1995/96:181).
| den sistnamnda skrivelsen angav regeringen att det Gvergripande malet
for Sveriges arbete med konsumentfragor inom EU &r att ge konsumenter-
na en stark stallning pa marknaden, och att framja denna grupps intressen
och inflytande. En forutséttning var att detta kunde ske samtidigt som ni-
van i den svenska konsumentpolitiken bibehdlls och utvecklades. Det &r de
tidigare angivna malen for den svenska konsumentpolitiken som skulle
vara utgangspunkt for det svenska arbetet inom EU. | 6vrigt behandlades i
skrivelsen formerna for EU:s arbete i de aktuella frégorna och vilka kon-
sumentfrégor som prioriterades.®

2.5 Framtidens konsumentpolitik

Konsumentpolitiken har pa nytt varit forema for Gversyn. Genom direktiv
i januari 1999 tillsattes en parlamentarisk kommitté — Konsumentpolitiska
kommittén 2000 — for att gora en sadan dversyn. Kommitténs forslag 1am-

% Aa. s21och 29
 A.a s 41ff.
®8 Skr. 1995/96:181 s. 15
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nades i april 2000 i betdnkandet Starka konsumenter i en granslos vérld
(SOU 2000:29). Det kan i korthet sasmmanfattas pa foljande sétt.

Kommittén menade att en 6kad satsning bor goras pa konsumentpoliti-
ken. Denna skall ske efter en rimlig avvagning mellan offentliga dtaganden
och frivilligainsatser av organisationer och ndringdliv.

Det som framst sétter pragel pa den framtida konsumentpolitiken & de
forandringar som skett till foljd av Okad internationalisering, Sveriges
medlemsskap i EU, utvecklingen av ny informationsteknik och de av- och
omregleringar av olika marknader som skett.

Kommittén menade att de gélande malen for konsumentpolitiken ar
relevanta men att det uttryckligen bor anges att de skall beaktas inom alla
omraden. De bor ocksa utdkas med att nytt mal om att konsumentpolitiken
ocksa skall ta sikte pa att tillgodose konsumenternas behov av bra uthild-
ning, information och vagledning.

Vad betréffar Sveriges relation till EU i dessa fragor menade kommit-
tén att det svenska arbetet i EU borde utga frén de ma som satts upp for
den inhemska politiken.

| 6vrigt 1amnade kommittén forslag inom en rad olika delomraden. Det
gdlde bl.a. Konsumentverkets roll, skyddet vid finansiella tjanster samt
information och undervisning i olika avseenden. Bland de senare kan
namnas ett forslag om inrdttande av ett organ for konsumentradgivning i
samband med bostadskop. Konsumenternas Forsakringsbyra respektive
bankbyra skulle har kunnatjana som forebild. Det forslaget har utmynnat i
ett regeringsbeslut den 25 maj 2000. | detta gavs Konsumentverket i upp-
drag att undersoka méjligheterna att inratta en sadan opartisk rédgivnings-
byrd Konsumentverket redovisade uppdraget till Regeringen i oktober
2000. Verket konstaterade att den dialog som verket hade fort med repre-
sentanter for olika aktérer inom boendeomradet hade utmynnat i att det
inte fanns nagot intresse fran dessa for att inrdtta och finansiera en byra
for rédgivning i boendefragor. Verket framholl dock att det finns ett stort
behov av en samlad radgivning inom boendeomrédet men att ndgot sddant
forslag inte kan |dmnas innan finansieringsfragan &r [6st.®

% K onsumentverkets redovisning av regeringens uppdrag att undersdka méjlighe-
terna att inratta en byra for boenderadgivning till konsumenter (Fi 2000/2054).
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3 Konsumentskyddet i dag vid
smahusavtal

3.1 Konsumentskyddets delar

Bakgrunden och utvecklingen av den svenska konsumentrétten har tidigare
beskrivitsi avsnitt 2.1. Som déar angavs inleddes lagstiftningsarbetet under
1960-talet och resulterade i ett flertal lagar av konsumentskyddande ka-
raktar under 1970-talet. Ingen av dessa omfattade dock i ndgon namnvard
utstréckning konsumenters forvarv av nya smahus.

Nér KTjL trddde i kraft den 1 juli 1986 utesltts arbete rorande ny-
byggnad for bostadsandamdl fran lagens tillampningsomrade. Till detta
raknades aven annat arbete som den som uppfér en byggnad har dtagit sig
att utfora. Skalet till att smahusentreprenader inte borde omfattas av lagen
angavs vara att en sarskild utredning, Smahuskdpsutredningen, hade till-
satts for att utreda behovet av konsumentskyddsregler vid avtal om kép
eller uppforande av sméhus.”

Smahuskdpsutredningen foreslog i sitt beténkande Forvéarv av nya
smahus (SOU 1986:38) en sarskild lag om forvarv av nya sméhus. Forsla-
get byggde i stora delar pa KTjL:s utformning. Under den fdljande re-
missbehandlingen mottes forslaget av negativ kritik, bl.a. ifragasattes be-
hovet av sdrskild lagstiftning mot bakgrund av att konsumentskyddsbeho-
vet ansags tillgodosett genom den statliga bostadsfinansieringen.

| prop. 1989/90:77, Konsumentskyddet vid férvarv av smahus m.m.,
menade departementschefen att den garanti och forsdkring som konsu-
menter tillforsdkrades inom ramen fér den statliga bostadsfinansieringen
gav ett gott skydd. Hon papekade ocksd att Konsumentverket hade inlett
ett arbete med att stérka det skydd som konsumenterna gavs genom de da
gdlande allmanna bestammelserna pa omrédet, ABS 80. Det ansags vid
dessa forhdllanden inte finnas skél att vidta sérskilda lagstiftningstgérder
for att forbattra skyddet for de konsumenter som omfattas av den statliga
bostadsfinansieringen. Déaremot foreslog regeringen att konsumenternas

" prop 1984/85:110 s. 35
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stallning vid sddan smahusproduktion som inte omfattades av de krav som
stélldes for statlig bostadsfinansiering skulle forbéttras genom att reglerna
i KTjL respektive JB skulle bli tillampliga.™

Lagtekniskt |6stes detta genom att KTjL sedan den 1 januari 1991 om-
fattar aven smahusentreprenader, dock undantas entreprenader dar konsu-
menten tillforsakras ett sddant skydd som stélls som villkor for statlig bo-
stadsfinansiering. | praktiken innebér det att ABS 95, som & efterfdljaren
till ABS 80, skall varatillampligt mellan avtalsparterna for att undantaget
skall galla.™

Vid samma tidpunkt trédde aven en ny konsumentkoplag i kraft. Den
omfattar bl.a. kdp av monteringsfardigt husmaterial. Det gjordes samtidigt
andringar i JB sS4 att vissa bestammelser i balken blev tvingande vid n&
ringsidkares forsdljning av fastighet till konsument. Liksom i KTjL infér-
des det i de nu ndmnda lagarna undantag fran den tvingande regleringen
om konsumenten tillforsakras ett sadant garanti-, forsakrings- och avtals-
skydd som stélls som villkor for statlig bostadsfinansiering.

Utformningen av den lagstiftning som nu har beskrivits innebar att for
det stora flertalet avtal om forvarv eller uppforande av smahus galler an-
nan reglering @n konsumentlagstiftningen. | entreprenadfallen & det som
regel ABS 95 som ersétter reglernai KTjL. Det finns dven andra bransch-
dverenskommelser som kan bli aktuella vid nyproduktion av smahus.

| detta avsnitt skall ges en ndrmare presentation av det konsumentskydd
som i dag finns inom smahussektorn. En redogorelse skall ges for savél
den lagstiftning som finns pa omradet som for de branschéverenskommel -
ser som hér spelar en stor roll. Framstaliningen kommer framst att be-
handlareglernai KTjL och ABS 95. Det & dessa regelverk som styr kon-
sumententreprenaderna och som mest frekvent aktualiseras. Avslutnings-
vis skall berdras vissa fragestallningar som kan tjana som utgangspunkt
for varainledande diskussioner om avtal sskyddet.

3.2 Avtalsskyddet vid smahusentreprenader

3.21 Konsumenttjanstlagens regler
Lagenstillamplighet

KTjL:s tillampningsomréde omfattar avtal om tjanst som naringsidkare
utfor & konsument huvudsakligen for dennes enskilda andamal, om tjans-
ten bl.a. avser arbete pa fast egendom, pa byggnader eller andra anlégg-

™ Prop 1989/90:77 s. 3f. och 17 f.
2 A.prop. s. 22 ff. Se &ven lagrédets uttalanden i drendet, s. 81.
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ningar pamark eller i vatten eller pa andrafast saker. Daremot géller lagen
inte tjanster av immateriell natur, &ven om uppdraget har anknytning till
arbete pat.ex. fast egendom. Detta innebér att forhallandet mellan en kon-
sument och en naringsidkare som exempelvis ar arkitekt inte regleras av
KTjL salange uppdraget endast ror projektering. Skulle daremot uppdra-
get omfatta dven byggnadsarbeten pa smahuset blir KTjL tillamplig for
hela uppdraget, d.v.s. &ven projekteringen. ™

Av 2 8 KTjL foljer att lagen inte heller &r tillamplig betréffande avtal
om tillverkning av |6sa saker. Den géller inte heller avtal om installation,
montering eller annat arbete som utgor ett led i fullgérandet av ett avtal
om kdp av en 16s sak. En motsvarande regel finnsi 2 § KKL (1990:932).

| forarbetena till de bada namnda konsumentlagarna ges vissa anvis-
ningar for hur gransdragningen mellan kdpe- och tjansteavtal skall goras.
Den radande standpunkten kan sammanfattas pa foljande sétt.

Avtal om tillverkning av monteringsfardiga hus betraktas vanligen som
kop av 16s egendom och omfattas av reglernai KKL. Om avtalet &ven in-
nefattar uppforande och montering av huset anses det alltjamt vara ett ko-
peavtal om arbetsinslaget utgdr en biforpliktelse till avtalet om tillverk-
ning av huset. En férutséttning & att den som utfor monteringsarbetet gor
det som ett led i fullféljandet av ett kdpeavtal som han eller hon har tréffat
med en konsument.™

Vad som nu sagts kan medféra gransdragningsproblem, inte minst vid
uppforande av smahus. | forarbetenatill KKL framhdlls att om en forplik-
telse kan delas upp i sdlvsténdiga delar, en som avser kdp och en som
avser tjanst, finns det inget hinder mot att reglerna om kop tillémpas be-
traffande den ena delen och reglerna om tjanster pa den andra. Det vanli-
gaste torde emellertid vara att tjansten har ett omedelbart samband med
kopet. Nagon uppdelning kan da inte goras. Jamforelsen mellan omfatt-
ningen och karaktéren av tillverkningen respektive uppsattningsarbetet blir
da avgorande for om avtalet skall hanforas till reglerna om kop eller
tjanst.”

Liksom i annan konsumentlagstiftning &r avtalsvillkor som &r till nack-
del for konsumenten utan verkan mot denne, om inte annat uttryckligen
anges i lagen. Ett sddant viktigt undantag &r, som tidigare framgatt, att
lagen inte omfattar tjansteavtal dar konsumenten tillforsakras ett sddant
garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for statlig

" A.prop. s. 24

™ A.prop. s. 152 ff. och Prop 1989/90:89 s. 64 f

" Prop 1989/90:89 s. 64 f. Jfr Gunnar Bjérklund, K onsumententreprenader, 1997,
s. 29 ff.
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bostadsfinansiering. | praktiken innebér det att ABS 95 skall vara gallande
mellan parternafor att undantaget skall gdlla.

KTjL innehdler inga bestammelser som sarskilt tar sikte pa entrepre-
nadférhallanden. De regler som finns & mer allmant hdllna och avsedda
att tilldmpas for en méangd olika typer av konsumenttjanster. Vi skall nu
belysa dem ur ett smahusperspektiv.

Uppdraget
Avtalet

| KTjL finns inga uttryckliga bestammelser om hur avtalet skall ingas.
Nagot krav pa skriftliga avtal finns sdledes inte. Konsumenten har inte
heller nagon rétt att krava att ett avtal skall upprattas skriftligen.

Om néagot skriftligt avtal daremot inte upprattas & utgangspunkten i
réttspraxis att det & konsumentens uppgifter om avtalets innehdll, i vart
fall vad avser priset, som gdller. | réttsfallet NJA 1975 s. 280, dar det gall-
de ett muntligt entreprenadavtal mellan en konsument och en naringsidka-
re, uttalade Hogsta domstolen att det fick anses lampligt att entreprendren
bar ansvaret for att sakerstdlla bevisning om vad parterna har avtalat i fré-
ga om priset. Pa sd vis, menade domstolen, framjas uppréttandet av skrift-
Iiga%vtal och darmed skulle ocksa storre klarhet om avtalets innehall vin-
nas.

Efter att ett avtal har tréffats uppkommer ofta behov av ytterligare ar-
beten, utéver vad som omfattas av det ursprungliga avtalet. Sdana arbeten
benamns tillaggsarbeten och regleras i 8 § KTjL. Det skall da vara fraga
om arbeten som pa grund av sitt samband med det ursprungliga uppdraget
lampligast bor utférasi anslutning till detta.”

Frégan om ett visst arbete ryms inom ramen for det avtalade uppdraget
eller g ar formodligen en av de vanligaste tvistefragorna. Omfattningen av
uppdraget bestdms av parternas dverenskommelse. Innebér uppdraget att
naringsidkaren skall utfora vissa atgéarder &r i stort sett varje arbete darut-
Over att betrakta som ett tilléggsarbete. Motsatt innebar ett avtal om att ett
visst resultat skall uppnds — utan att enskilda atgarder har angetts — att
samtliga &tgéarder som krévs for att uppna ett felfritt resultat innefattas i
uppdraget.

Aven i det senare fallet kan fréga om tillaggsarbete uppkomma genom
att det visar sig att uppdragets utférande kraver mer omfattande &tgérder
an vad som fran borjan hade kunnat forutses. Vid sddana forhallanden &r

® Lena Olsen, s. 92 f. och Jan Hellner, Speciell avtalsrétt |1, Kontraktsratt, forsta
haftet, 1993, s. 88.
" A.prop. s. 178 ff.
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naringsidkaren skyldig att underrétta konsumenten i enlighet med 8 8§
forsta stycket KTjL. Konsumenten far dd majlighet att antingen bestélla
tillaggsarbetet eller uttala att arbetet inte skall utforas. ™

Huvudprincipen &r att kunden bestdmmer vilka arbeten som skall utfo-
ras. Naringsidkaren ges dock — enligt 8 § andra stycket KTjL — rétt att
utfora vissa tillaggsarbeten aven om han inte kan fa kontakt med konsu-
menten eller inte f& nagra anvisningar. Detta forutsitter emellertid an-
tingen att det sammanlagda priset for tillaggsarbetet ar 18gt i forhallande
till ursprungsuppdraget eller att det finns sarskilda skal att anta att det ar
konsumentens 6nskemdl att tillaggsarbetet skall utforas i samband med
uppdraget.”

| vissa sérskilda, nddliknande situationer har naringsidkaren en skydig-
het att utfora tillaggsarbeten. Av 8 § tredje stycket KTjL framgar till att
borja med att ett tilldggsarbete som inte kan skjutas upp utan att det inne-
bér fara for att allvarlig skada drabbar konsumenten skall utféras om kon-
sumentens anvisningar inte kan inhdmtas. Med detta forstds antingen att
konsumenten inte kan nds inom rimlig tid eller att behovet av tillaggs-
arbetet & sa akut att det inte finns tid att kontakta konsumenten. Skyldig-
heten att utfora tillaggsarbete finns ocksd om konsumenten har begéart att
arbetet skall utforas. Naringsidkaren kan da t.e.x inte kréva att forskotts-
betalning skall erlaggas for att utféra arbetet.®

Naringsidkarens prestation

Kravet pa fackméssighet

KTjL innehdller allmanna regler om vilka krav som kan stéllas pa na
ringsidkarens prestation. Till att borja med skall néringsidkaren utféra
uppdraget pa ett fackméssigt sétt (4 8). Av uttalanden i forarbetena fram-
gdr att begreppet i sig ger utrymme for vissa variationer med hansyn till att
ett uppdrag t.ex. kan vara forenat med vissa séarskilda svérigheter. Det talas
déar ocksd om att hansyn kan tas till att naringsidkaren och konsumenten
kommit dverens om att arbetet skall utféras av en larlig eller praktikant.®
Smahuskopsutredningen behandlade i sitt betéankande Forvarv av nya
smahus (SOU 1986:38) fragan om fackméssighet. Utredningen ansag att

8 A.prop. s. 178 f och Bjérklund s. 62 ff.

" A. prop s. 183 f. Aven vid jamforelse mellan priset for tillaggsarbetet och det
ursprungliga priset kan den 15-procentsgrans som tillampas vid ungeférliga
prisuppgifter tjanatill ledning.

80 A prop. s. 184 f.

8 A.prop. s. 38f.
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kravet pa fackméassighet i forsta hand fick bedomas med utgangspunkt i
erfarenhet och kunniga yrkesmans uppfattning. Det framhdlls ocksd att
beskrivningar och anvisningar frén materialtillverkare kunde tjanatill led-
ning, liksom myndigheters foreskrifter, rad och anvisningar. Vad géller
byggbranschen kan som exempel pa sadana anvisningar namnas de all-
méanna material- och leveransbeskrivningarna (AMA).2

| kravet pa fackméssighet ingar ocksa att néringsidkaren, om inget an-
nat har avtalats, skall svara for det material som kréavs for tjanstens utfo-
rande, 4 § andra stycket KTjL. Aven nar det géler val av material stélls
krav pa fackmassighet. Bestammelsen avser inte bara material som skall
ingd i byggnaden utan ocksa tillfaliga anordningar som t.ex. stallningar
som krévs for uppdragets utférande.®

Leder avvikelser fran kravet pa fackmassighet till att resultatet av
tjansten paverkas skall tjansten betraktas som felaktig enligt 9 § forsta
stycket 1 och 2 KTjL.

Sakerhetskrav och andra foreskrifter

Naringsidkarens forpliktelser paverkas dven lav vissa sakerhetshansyn. |
58§ KTjL anges att en tjanst inte fa&r utforasi strid mot sadana forfattnings-
foreskrifter eller myndighetsbeslut som vasentligen syftar till att séker-
stélla att foremalet for tjansten ar tillforlitligt ur sakerhetssynpunkt. Av-
sikten &r att framja sékerheten till person och egendom.

De foreskrifter som avses & t.ex. foreskrifter om krav pa byggnader
som Boverket utfardar med stod av 16 kap. 1 8 PBL. Det finns &ven andra
foreskrifter som syftar till att uppna en hog sakerhet vad géller bl.a. elek-
triska installationer och anlaggningar eller som staller krav pa godkannan-
de av visst material. Har har t.ex. de standarder som utférdas av Standardi-
seringskommissionen betydelse. Med hansyn till kravet pa varors fria ror-
lighet inom EU stélls stora krav pa samordning i detta avseende.

| paragrafens andra stycke finns en skyldighet fér néringsidkaren att
inte utféra en tjanst i strid mot ett férbud som meddelats enligt 6 § pro-
duktsékerhetdagen (1988:1604) eller 178 marknadsforingslagen
(1995:450). Forbud enligt marknadsféringslagen riktar sig mot en viss
naringsidkare och har darfor formellt sett endast betydelse i forhallande
till denne. Nar ett forbud grundar sig pa att en metod eller ett material som
anvands vid tjanstens utforande ar farligt far emellertid forbudet i prakti-
ken betydelse for varje néringsidkare som anvander den férbjudna meto-

8 50U 1986:38 s. 137, Lars-Otto Liman, Entreprenad- och konsultrétt, 1994,
s. 61f.
8 A.prop. s 158 och 161 samt Bjérklund s. 42 f.
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den eller materialet eftersom kravet pa fackméassighet da inte uppfylls.
Tjansten & dafelaktig, vilket ocksa framgér av 9 § KTjL.*

Omsorgsplikten

En alman princip i avtalsforhallanden &r att en part & skyldig att visa
omsorg vid uppfyllandet av de forpliktelser som parten har enligt avtalet.
Denna omsorgsplikt & sarskilt tydlig i ett avtalsforhallanden mellan na
ringsidkare och konsument. Inte minst nér det géler uppférande av nya
smahus & dess betydelse sarskilt stor eftersom en konsument ofta saknar
tillracklig kunskap och erfarenhet for att kunna bedéma olika forhallanden
av betydelse. Han eller hon bor i stéllet kunna utga fran att néringsidkaren
har den kompetensen.

Omesorgsplikten innebér att naringsidkaren, i den utstréackning som sa-
ken kraver det, skall stélla sin sakkunskap och yrkeserfarenhet till konsu-
mentens forfogande och pa s sétt tillvarata dennes intressen. Han skall
vid behov samréda med konsumenten om tjanstens utférande och ge rad
och végledning i olika valsituationer. Som exempel kan ndmnas att né
ringsidkaren skall upplysa konsumenten om dennes onskemdl strider mot
ett beviljat bygglov eller mot myndighets foreskrift. %

Avrédande

Néringsidkaren & ocksd i vissa fall skyldig att avrada konsumenten fran
att utfora tjansten, helt eller delvis (6 8). En sddan skyldighet finns, enligt
forarbetena, om konsumentens 6nskemd leder till att kravet pa fackmas-
sighet inte kan uppfyllas, t.ex. for att en viss metod eller material inte ar
lampligt. Det kan ocksd vara sa att énskemdlet leder till orimligt hoga
kostnader fér konsumenten eller att det begérda arbetet inte kan anses vara
till rimlig nyttafér denne. %

Skulle konsumenten, trots avradande, vidhalla sina nskemd har n&
ringsidkaren fullgjort sin avradandeplikt och &r skyldig att utfora arbetet i
enlighet med 6nskemdlen, forutsatt att dessa inte strider mot ndgon saker-
hetsforeskrift.®’

| forarbetena till 1991 &rs lagandring papekas det att reglerna om avré-
dande sdllan blir aktuella vid smahusentreprenader. De ansdgs dock kunna
ha en viss betydelse samtidigt som det inte ansdgs innebara nagra stérre

8 A.prop. s. 165 f.

% 50U 1986:38 s. 139 och A.prop s. 39 .

% Prop. 1984/85:110 s. 40 f. och 166 ff. Jfr ocks& SOU 1986:38 s. 139 f.
¥ Aa s 142 ff,
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problgn att avgransa de fall dar nédringsidkaren skulle vara skyldig att av-
rada.

Som exempel pa situationer dar skyldigheten att avréda skulle kunna
komma i frdga namndes i forarbetena t.ex. att konsumenten bestéller ett
utférande som &r orealistiskt eller onddigt komplicerat. Om det & uppen-
bart att skalen for detta & andra an ekonomiska och praktiska — 6nskemé-
len kan t.ex. vara estetiskt betingade — bortfaller dock skyldigheten att
avréda.®

Enligt 6 § andra stycket KTjL skall naringsidkaren ocksa avrada kon-
sumenten nér det efter att arbetet har paborjats visar sig att tjansten inte
blir till rimlig nytta for konsumenten eller att priset blir betydligt hdgre an
vad denne har kunnat rékna med. Det sista kan t.ex. bero pa att uppdraget
visar sig kréva en betydligt storre arbetsinsats @n vad néringsidkaren rim-
ligen kunnat forutsitta. Naringsidkaren skall da underratta konsumenten
och begéra dennes anvisningar. Avsikten med regeln &r att konsumenten —
som oftast faster stort avseende vid priset — skall ha mojlighet att vaja om
han eller hon vill fullfoljaeller avbestédlla tjansten.

Regeln blir i forsta hand tillamplig nar arbetet utfors pa |6pande rak-
ning. Det kan da& bli aktuellt med tilldggsarbete enligt 8 8. Om det avtalade
priset & fast kan pristillagg enligt 38 8 komma i fraga. Det forutstter att
tj ansgg:n har blivit dyrare beroende pa négot forhallande pa konsumentens
sida

Till ledning for vad som skall anses vara ett betydligt hégre pris kan
deni 36 § andra stycket KTjL angivna 15-procentsgransen for ungeférliga
prisuppgifter tjana. Om priset i sig & hogt, vilket torde gdllavid i stort sett
ala sméhusentreprenader jamfort med andra typer av konsumenttjanster,
kan det tala for att procentsatsen bor séttas lagre.

Om det intréffar en situation som den som avses i 6 § andra stycket
KTjL och och naringsidkaren inte far kontakt med eller anvisningar frén
konsumenten skall arbetet avbrytas. Sa skall dock inte ske om det finns
sarskilda skal for naringsidkaren att tro att konsumenten anda vill att ar-
betet skall utforas, 6 § tredje stycket KTjL. Som exempel pa sddana skél
anges i forarbetena att omfattande arbeten redan har utférts néar det blir
aktuellt att avbryta arbetet eller att den slutliga kostnaden trots detta ligger
inom ramen for en lamnad prisuppgift. Bestdmmelsen &r dispositiv och ger
sdledes parterna mojlighet att komma Gverens om en annan ordning for att

% Prop 1989/90:77 s. 26

% Prop 1989/90:77 s.26

% Prop. 1984/85:110 s, 170 f. och Bjérklund s. 52.
“Aas 53
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hantera sadana oférutsedda handelser som avses i paragrafens andra
stycke.®

Om naringsidkaren inte fullgor sin skyldighet att avrada och det finns
starka skal att tro att konsumenten annars hade avstétt fran att bestélla
tjansten eller hade avbestdllt den har naringsidkaren inte storre rétt till
ersittning an vad han skulle ha haft om konsumenten hade avstétt fran att
bestélla tjansten eler hade avbestllt den (7 § KTjL).%®

Det finnsinget krav pa att avradandet skall ske skriftligen. Vid tvist om
huruvida naringsidkaren har fullgjort sin skyldighet att avréda torde bevis-
bordan for detta ligga pa denne. Om néringsidkaren &tar sig att utfora ar-
bete som han avrétt ifran bor han darfor se till att han far konsumentens
bekraftelse pd att han har avrétt frén utférandet.

Priset

Frégor relaterade till bestammande av priset har tidigare behandlats i av-
snitt 2.2.7. Regler om priset for konsumenttjanster finnsi 36-37 88 KTjL.
Det finns ocksa bestammelser i prisinformationslagen (1991:601) om hur
information om pris skall ges till konsumenter. Det gdller t.ex. att prisin-
formation skall vara skriftlig och inkludera mervérdesskatt. Vad betraffar
tjanster dar priset inte & bestamt pa forhand skall naringsidkaren i stéllet
ange grunderna for hur priset bestédms (8 § prisinformationslagen).

| forsta hand géller vad parterna har avtalat. Detta kan innebéara att pri-
set & uttryckligen angivet men det kan ocksa vara sd att avtalet bara anger
pa vilket satt priset skall berdknas. Om nagot pris inte foljer av avtalet
skall konsumenten, enligt 36 8§ KTjL, betala vad som & skaligt med hén-
syn till tjanstens art, omfattning och utférande. Vilka faktorer som har
betydelse for beddémningen av prisets skdlighet kommer att diskuteras
nedan.

Aven om ett visst pris har avtalats kan det uppsta tvist om vad som
ingdr i priset. Vanlig avtalstolkning far i forsta hand avgora saken. Det kan
ocksa, nar det galler material, hanvisastill regeln i 4 § andra stycket KTjL
som anger att naringsidkaren skall std for det material som behovs for
tjanstens utforande om ingenting annat har bestamts. | tveksamma fall far
darfor ett bestamt pris ocksa anses innefatta materialkostnaderna. K onsu-
menten bor ocksa kunna utga fran att priset inkluderar mervardesskatt och

2 A prop. s. 173

% For en utforligare redogorelse for vilka réttsverkningar ett &sidossttande av
skyldigheten att avréda har for framforallt néaringsidkarens rétt till ersattning, se
Bjorklund s. 56 ff. med dér angivna referenser.

% Bjorklund s. 50



80 Konsumentskyddet i dag vid smdhusavtal SOU 2000:110

andra liknande offentliga skatter och avgifter som néringsidkaren svarar
for. Den motsatta presumtionen bor gélla for avgifter for t.ex. bygglov,
fastighetshildning och anslutning som konsumenten i egenskap av fastig-
hetségare normalt skall betala®

Vad géller begreppet "gangse pris for motsvarande tjanster” avses det
prissomi alménhet tilldmpasi en viss bransch. Det & oftainte mojligt att
faststalla vad som &r ett gangse pris men i manga branscher, t.ex. bygg-
branschen, finns det ofta vedertagna principer for hur priset skall berék-
nas, exempelvis per arbetstimme eller per kvadratmeter. Bedémningen av
prisets skalighet far da ske med hjalp av sadana branschférhallanden.

Det ar priset vid avtastillfallet som & utgangspunkten. Liksom nar
priset & avtalat bar alltsd naringsidkaren risken for att prisnivan stiger fran
tidpunkten for avtalet till slutférandet av uppdraget.®

Det forekommer ocksd indexklausuler i vissa typer av konsumentavtal.
Dessakani vissafall anses oskaliga med tilldmpning av 36 § avtalslagen. |
praxis har de dock accepteratsi entreprenadférhallanden. ®

Slutligen anges att beddmningen av vad som &r ett skaligt pris skall ske
med hansyn till omstandigheterna i évrigt. | forarbetena anges som exem-
pel pa omstandigheter av betydelse for ett hogre pris att naringsidkaren ar
specialist och att uppdraget krévt hans sarskilda kompetens eller att upp-
draget har fatt utforas pa obekvam arbetstid. Motsatt sags att hansyn bor
tas till om konsumenten besparat naringsidkaren kostnader som normalt
skulle forekomma vid tjansten i fraga. Det galler ocksa om gangse pris &r
lagre vid utforandet &@n vid avtalstillfallet och detta har lett till att ndrings-
idkaren har haft |1agre kostnader for sitt arbete &n vad han raknat med.%®

Frégan om vem som bér bevisbordan for om fast pris har avtalats har
provats av Hogsta domstolen. | réttsfallet NJA 1975 s. 280, som avsdg ett
entreprenadavtal mellan en naringsidkare och en konsument, ansag Hogsta
domstolen att néringsidkaren borde béra bevisbtrdan. Som skal for detta
angavs lampligheten av att naringsidkaren skulle sékerstélla bevisning i
prisfrégan genom anvandande av skriftligaavtal.

| 36 § andra stycket KTjL finns regler om ungeférlig prisuppgift. |
manga fall kan det vara svart att berdkna priset. Naringsidkaren kan anda
anse sig kunna ange det ungefarliga priset for tjansten.

| forarbetena till KTjL har frdgan om vad som & en ungefarlig
prisuppgift behandlats. Det framhalls att det bor rada en klar linje sa att
tvister om oklara uttalanden och formuleringar kan undvikas. Under de

% A.prop. s. 300 f. och Bjérklund s. 221

% A.prop. s. 301 f.

9 NJA 1984 s, 115, jfr Lena Olsen s. 105. Indexklausul ingér i det avtalsformul &
som tagits fram i andlutning till ABS 95.

% A.prop. s. 302
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diskussioner som vanligen foregdr en dverenskommelse mellan en n&
ringsidkare och en konsument kan ménga olika uttalanden om priset goras.
For att en av naringsidkaren [amnad prisuppgift skall vara bindande krévs
emellertid att den & konkret och preciserad. Om den innehdller nagon
form av reservation & det frdga om en ungefarlig prisuppgift.”

Har en s&dan prisuppgift lamnats far det priset Gverskridas med hogst
15 procent, om ingen annan grans har avtalats. Detta anges i 36 § andra
stycket KTjL.

Aven om ett fast pris har avtalats kan naringsidkaren ha rétt till ett
pristillagg. Enligt 38 8 KTjL har nédringsidkaren rétt till pristillégg for
utfort tillaggsarbete. Om néringsidkaren enligt 8 8 KTjL har varit skyldig
eller haft rétt att utfora sddant arbete, dven utan konsumentens godkan-
nande, har han ocksa rétt till ersittning for detta. Regeln om pristillagg
syftar till att skapa klarhet om de prisméssiga féljderna av detta.’®

Naringsidkaren har ocksa rétt till pristillagg om tjansten blivit dyrare
an vad han eller hon beréknade vid avtalstillfalet och det beror pa om-
sténdigheter som konsumenten svarar for. Det kan t.ex. bli aktuellt om ett
avtal om fast pris eller en ungeféarlig prisuppgift grundar sig pa uppgifter
fran konsumenten som naringsidkaren saknat anledning att ifragasitta rik-
tigheten av men som senare visar sig felaktiga.'®*

Betalning m.m.

Konsumentens framsta skyldighet & att betala det pris som parterna har
kommit Gverens om eller som framgér av avtalet enligt de principer som
nyss redovisats.

Vid olyckshandelse eller liknande som intréffar innan uppdraget har
avslutats befrias emellertid konsumenten fran att betala naringsidkaren for
utfort arbete och det material som denne tillhandahallit, om detta forsam-
ras eller gar forlorat pa grund av olyckshandelsen. Detta framgér av 39 §
KTjL, somi sin tur anknyter till bestimmelsen i 12 § om att faran Gvergar
till konsumenten i samband med att uppdraget avslutats.'*

| entreprenadforhallanden anges oftast i avtalet nér betalning skall ske.
| annat fall &r, enligt 41 § KTjL, konsumenten skyldig att betala pa begé
ran av naringsidkaren. Skyldigheten intrader forst nér uppdraget har av-
dutats.

9 A..prop. s. 93f.

100 A prop. s. 95 och 306

0% ipid.

192 Se gven Hellner, 1 hiftet, s. 100
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For att konsumenten skall kunna bedéma om det begérda beloppet &
rimligt har konsumenten enligt 40 8§ KTjL rétt att kr&va en specificerad
rakning som — om det inte & fraga om ett fast pris — anger hur priset har
beraknats.'®®

Har konsumenten begért en specificerad rakning &r han inte skyldig att
betala naringsidkaren forran han fatt rakningen, 41 § andra stycket KTjL.
Forutsdttningen ar dock att konsumenten framstéller sin begéran "i tid”.
Avsikten &r inte att konsumenten skall kunna skaffa sig uppskov med be-
talningen genom att begéran en specificerad rakning.'*

Fel och drgjsmal
Fel hostjansten

Vi har tidigare bertrt vilka krav som stélls p& naringsidkaren betraffande
tjanstens utforande. Av 9 8 KTjL framgar att avvikelser fran dessa krav
medfor att tjansten & felaktig. For det forsta skall resultatet av tjansten
mota kravet pa fackmassighet. Naringsidkaren skall ocksa ha uppfyllt sin
omsorgsplikt och iakttagit gallande sakerhetsforeskrifter (t.ex. betraffande
elektriska installationer).

Tjénsten & vidare felaktig om den har utfértsi strid mot forbud enlig
6 8§ produktsakerhetslagen (1988:1604) eller 17 8 marknadsforingslagen
(1995:450). De bestammelserna avser férbud mot dels tjanster som inne-
bar en sarskild risk for skada pa person eller egendom, dels otjanliga pro-
dukter.

Pa motsvarande sétt & tjansten felaktig om néringsidkaren underlater
att utfora sddant tillaggsarbete som han ar skyldig att fullgéra med hansyn
till faran for att konsumenten skall lida allvarlig skada (8 § tredje stycket
KTjL).

De forhdllanden som nu redovisats & minimikrav som stélls pa tjans-
tens resultat och utférande. Konsumenten skall alltid kunna utga fran att
dessa & uppfyllda. Dérutéver ar tjansten gévfallet felaktig om den inte
Overensstdmmer med vad som har avtalats mellan parterna vad géller re-
sultatet eller utférandet av tjansten. Det valda uttrycksséttet avser att tréffa
krav pa resultatet eller utforandet som dels uttryckligen anges i avtalet,
dels foljer av vad som kan anses underforstétt mellan parterna eller av en
tolkning av avtalet.'®

103 K onsumentverket har utarbetat riktlinjer for hur en specificerad rakning skall
vara utformad, se Konsumentverkets férfattningssamling (1982:4).

104 A prop. s. 100

105 A prop. s. 191
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Som komplement till felreglerna i 98 KTjL finns i 10 8 samma lag
regler om néringsidkarens ansvar fér uppgifter vid marknadsféringen. |
1990 a&rs lagstiftningsdrende diskuterades om ett mer begrénsat ansvar
borde galla vid sméhusentreprenader och liknande. Diskussionen utmyn-
nade i att KTjL:s regler, efter viss modifiering, géler aven vid sm&
husproduktion.

Detta innebér att som fel betraktas ocksa att resultatet av en tjanst av-
viker fran uppgifter som lamnats i samband med marknadsforingen eller
avtalets ingaende. Det kréavs dock att de |amnade uppgifterna dels har varit
av betydelse for bedomningen av tjansten, dels kan antas ha inverkat pa
avtalet.

Vid entreprenader torde uppgifter av det asyftade slaget sdllan rora
uppdraget i sin helhet. Snarare blir det fréga om uppgifter som avser mate-
rial och utférande eller en enskild byggnadsdels eller ett installationssys-
tems egenskaper eller anvandbarhet. Till att bérja med krévs det, for att
bestammelsen skall bli tillamplig, att en uppgift |amnas pa ett sadant satt
och har en sadan form att det finns skal for konsumenten att ta fasta pa
den. Det skall inte vara fraga om allméant lovprisande. Uppgiften maste
ocksa ha haft betydelse for konsumentens stéllningstagande och skall ha
lamnats i samband med att avtalet ingicks eller i marknadsféringen.'®

Det saknar betydelse om en lamnad uppgift harror fran naringsidkaren,
nagon branschforening, materialleverantdr eller motsvarande sa lange som
naringsidkaren kande eller borde ha kant till uppgiften (10 § andra stycket
KTjL). Dessutom forutsatter felansvaret att denne antingen har aberopat
uppgiften eller ocksd insett eller borde ha insett att uppgiften var felaktig.
Det ansdgs i forarbetena till KTjL rimligt att néringsidkaren fick bara ett
|&ngtg&ende ansvar for den typen av uppgifter.’®’

Till dlut anses tjansten felaktig om naringsidkaren inte upplyst konsu-
menten om forhallanden som ror tjanstens beskaffenhet och andamalsen-
lighet som han kande till eller borde ha kant till och som han insdg eller
borde ha insett var av betydelse for konsumenten. Underl&enheten maste
dock kunna antas ha paverkat avtalet for att ett felansvar skall kunna
kommai fréga (11 § KTjL).'*®

Det framhalls i forarbetena till den bestammelsen att — om inget annat
framgdr av omstandigheterna i det enskilda fallet — en néringsidkare bor
kunna utga fran att resultatet av tjansten skall nyttjas av konsumenten pa
ett sétt som &r det vanliga for den aktuella typen av tjanst. Néringsidkaren
bor ocksa kunna anta att konsumenten har samma kannedom om tjansten

106 A prop. s. 193 ff. och Bjorklund s. 88 ff.
197 prop 1989/90:77 s. 28 f. och prop. 1984/85:110 s. 52 och 195 f.
198 prop. 1984/84:110 s. 52 f.
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som konsumenter i allménhet. P samma satt & det rimligt att tro att en
naringsidkare som upptréder som fackman har eller borde ha de kunskaper
och erfarenheter som kan férvantas av en person som &r verksam i bran-
scheni fréga.'®

Upplysningsskyldigheten gor sig sarskilt géllande vid eventuella be-
gransningar i en tjansts lamplighet for de andamal som den normalt avser
eller som det i det enskilda fallet & angett att den skall anvandas for. Som
exempel namns i férarbetena information om att en viss typ av férg ar
olamplig i vatutrymen, eller att den hoga kalkhalten i ett omréde medfor
en Okad risk for att en termostatventil skall séttas igen. Bestdmmel sen an-
knyter saledes till néringsidkarens skyldighet att avrada.*°

Frégan om tjansten & felaktig skall bedémas med utgangpunkt i for-
hallandena nar uppdraget avslutades (12 § KTjL). Foreldg felet vid den
tidpunkten saknar det betydelse om det var dolt, dvs. inte framtrédde forr-
an vid ett senare tillfélle. Har tjanstens resultat forsamrats efter det att
uppdraget avslutades skall fel anses foreligga om forsamringen beror pa
att néringsidkaren inte har fullgjort vad som dlegat honom enligt avtalet
eller reglernai 13 8§ KTjL.

Nar det galler sddana sakerhetsforeskrifter som anges i 58 KTjL &
innebérden av tidpunkten for felbeddmning enligt 12 § att tjansten &r fel-
aktig om resultatet avviker fran foreskrifter som hade tratt i kraft innan
uppdraget avslutades. Detta kan valla problem i byggsammanhang med
tanke p& den |&nga tid som utférandet av tjansten som regel pagar.**

Nar det géler tjanster som varken ror foremd som har 6verlamnats i
naringsidkarens besittning eller som skall tillverkas av denne kan det vara
svart att avgora nar tjansten har avslutats. Vid sadana arbeten anses av-
slutandet ske ndr konsumenten underréttas av néringsidkaren om att denne
menar att resultatet av tjansten & klart for att granskas och tas i bruk av
konsumenten.**

Parterna kan ha avtalat att en besiktning skall goras av resultatet av
tjansten. | sddana fall har uppdraget inte avslutats forran besiktningen har
skett.™® Vid entreprenader, dar standardavtal av typ ABS 95 & gallande,
utgdr slutbesiktningen tidpunkten for tjanstens avslutande. Detta gdler
emellertid inte undantagd 6<t. | réttsfallet NJA 1989 s. 773 antecknades ett
90-tal fel och brister vid slutbesiktningen och atgardandet av dessa kravde
arbete i hela huset av ett stort antal hantverkare. Huset ansags vid sadana

109 A prop. s. 200 och Bjérklund s. 95 ff.

M0 ihid

11 A prop s. 202. Se Bjérklunds diskussion i frgan, Bjorklund s. 100 f.
12 A prop. s. 203 och Bjérklund s. 101

13 A prop. s. 204
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forhdlanden inte vara inflyttningsklart och entreprenaden var m.a.o. inte
avdlutad aven om det hade blivit godkant vid slutbesiktningen.

Forsamringar av resultatet efter att tjdnsten avslutades anses som fel
om orsaken till forsdmringen &r att naringsidkaren inte har fullgjort vad
som dlegat honom enligt avtalet eller KTjL. Med avtalsbrott avses inte
endast &sidoséttande av séarskilda avtalsvillkor utan ocksd om naringsidka-
ren har brustit i sin omsorgsplikt. Ett exempel pa det sistnamnda &ar att
naringsidkaren har underl&tit att ge konsumenten viss information och
detta leder till att denne av okunskap skadar resultatet av tjansten. Det kan
t.ex. gdla att ett nylagt golv inte far betradas eller att en viss yta inte tal
vatten.*

Tjansten & dutligen felaktig om néringsidkaren har lamnat en garanti
eler annan liknande utféstelse att svara for resultatet av tjansten och det
under den tid som atagandet avser sker en forsamring av det utfasta resul-
tatet (14 §). Det skall allts& vara fréga om en sk. funktionsgaranti. **®

Om tjansten & felaktig pa denna grund innebar det att konsumenten
kan gora gallande alla typer av pafoljder. Det godtas darfor inte att i en
garanti inskrénka konsumentens mojligheter till endast vissa péfoljder och
inte heller att begara att konsumenten skall betala sjalvrisk eller pa nagot
annat sétt inskranka hans réttigheter eller férméner enligt lagen.™®

Néringsidkaren kan, genom att visa att forsamringen beror pa en
olyckshandelse eller pa t.ex. vanvard eller onormalt bruk fran konsumen-
tens sida, ga fri fran ansvar enligt garantin. (Med hansyn till den vid ent-
reprenader 1anga garantitiden kan det papekas att inte heller forhallanden
som kan héanféras till normalt bruk och férdlitning anses vara en férsam-
ring i lagens mening.) Naringsidkaren bar alltsi bevisbordan for dessa
forhdlanden. Det &r tillrackligt att han gor sannolikt att orsaken till for-
samringen & av sddant slag att han bor varafri frén sitt tagande. ™’

Regler om garantidtaganden m.m. och de péf6ljder som en konsument
kan gora gallande vid avvikelser fran dessa har behandlats utforligare i
avsnitt 2.2.4. Vi kommer att &terkomma till frdgan i samband med att vi
behandlar de péféljder som kan goras géllande om tjansten &r felaktig.

14 A prop. s. 208 och Bjérklund s. 103 f.

5 Jfr avsnitt 2.2.4.

18 A prop. s. 211. Som angavsi avsnitt 2.2.4 har Utredningen om konsumentrétts-
ligafrégor i sitt betankande Nya konsumentregler (SOU 1995:11) foreslagit en
méjlighet att i ett garantidtagande begransa de tillgangliga pé&foljdernavid fel i
bl.a. resultatet av en tjénst. Utredningens forslag bereds fér narvarande inom Justi-
tiedepartementet och avsikten &r att fragan skall behandlas ytterligare i en depar-
tementspromemoriai januari 2001.

" ibid
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Pafoljder vid fel

Vid fel i resultatet av en tjanst kan ett flertal olika pafdljder kommai fra
ga, forutsatt att inte konsumenten kan lastas for felet. Konsumenten kan
hallainne betalning, begara att naringsidkaren avhjalper felet, gora avdrag
pa priset eller hava avtalet. Konsumenten kan da ocksa vara beréttigad till
skadestand. Dessa méjligheter framgar av 16 § KTjL.

Reklamation

En forsta forutséttning for att en felpafoljd skall kommai fraga &r att kon-
sumenten meddelar naringsidkaren att han eller hon vill dberopa ett fel.
Det skall alltsi goras en reklamation. En reklamation skall goras inom
skdlig tid efter att konsumenten mérkt eller bort mérka felet. | 17 8 KTjL
sétts en yttersta grans for mojligheten att framstalla reklamation, preskrip-
tionstiden. Efter preskriptionstidens utgang forlorar konsumenten sin rétt
att 8beropa felet."'® | flertalet fall géller en tvddrsgrans men om tjénsten
avser arbete pat.ex. mark eller byggnad géller en tiodrsfrist réknat fran nar
uppdraget slutférdes. En langre tidsfrist kan dock bli aktuell till foljd av en
garanti eller annan liknande utfastelse.™*

Preskriptionstiden borjar, enligt tva avgéranden fran Hogsta domstolen,
|6pa nar entreprenaden har godkants vid slutbesiktning. Om nagon sadan
besiktning inte har skett raknas tiden fran 6verlamnandet av byggnaden till
bestéllaren. | de angivna réttsfallen var bestéllaren inte konsument. Den
uttalade principen torde dock gélla dven i konsumentférhallanden.'®

Det &r vid entreprenader vanligt att en besiktning sker. En s&dan avskar
inte konsumentens mojligheter att patala fel men den medfér en undersok-
ningsplikt och far darfor betydelse for vad han eller hon borde ha markt.
Det & dock konsumentens egna forutsattningar som avgor vilka krav som
kan stéllasi det avseendet. **

Rétten att hallainne betalning

For att fa sakerhet for sina krav mot néringsidkaren pa grund av fel hos en
tjanst gesi 19 8 KTjL konsumenten rétt att hlla inne betalning. Huvud-
syftet med denna pafoljd & att konsumenten dels skall ha ett pétryck-

18 Om néringsidkaren kant till men inte upplyst konsumenten om felet, eller p&
annat sétt handlat i strid mot tro och heder &r, enligt 17 § andra stycket KTjL, re-
klamationstiden dock alltid tio &r. Jfr A.prop. s. 224.

119 5o |agrédets yttrande, A.prop. s. 354. Se &ven forslaget i SOU 1995:11 om
forlangda preskriptionstider.

120 NJA 1987 s. 243 och 716. Se Bjorklund s. 119.

121 A prop. s. 218 och Bjérklund s. 120 ff.
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ningsmedel for att forma naringsidkaren att avhjalpa felet, dels skall fa en
effektiv mojlighet att utnyttja rétten till prisavdrag eller hdvning om né-
ringsidkaren inte avhjalper felet. En forutsdttning & naturligtvis att kon-
sumenten upptacker felet i samband med att uppdraget avslutas och innan
betalning har erlagts.

Det belopp som konsumenten har rétt att hallainne skall motsvara bl.a.
ett eventuellt skadestand pa grund av felet, kostnader for avhjapande och
prisavdrag. Det exakta beloppet far avgoras fran fall till fall. Vid havning
torde exempelvis konsumenten ha rétt att halla inne hela priset. | andra
situationer far han eller hon hallainne dels vad som motsvarar den rétt till
prisavdrag som kan uppkomma, dels det skadestandsansprak som kan
uppkommattill foljd av felet.*

Det ar ofta svart att bedoma hur stora belopp som kan héllas inne. Kon-
sumenten har darfor rétt till viss marginal, sa att han eller hon kan vara
siker pd att kunna f& sin fordran tackt. '

Rétten att halla inne betalning bestdr bara sa lange som konsumenten
fortfarande har ett ansprék mot naringsidkaren for felet. Om néringsidka-
ren senare helt eller delvis avhjaper felet forlorar konsumenten sin rétt att
hallainne betalning i motsvarande man. Till slut kan ratten begransas till
att endast motsvara konsumentens rét till skadestand.

Avhjdlpande

Enligt 20 8 KTjL har konsumenten rétt att begéra att néringsidkaren av-
hjalper felet. Detta ar troligtvis den vanligaste pafoljden. Pafoljden bygger
pa en avvagning mellan parternas intressen. Felets betydelse for konsu-
menten skall da jamfdéras med de kostnader och Gvriga ol genheter som ett
avhjapande skulle medféra for ndringsidkaren. Om denna jamférelse ut-
mynnar i att de senare anses oskaligt storai forhdllande till felets betydel-
se for konsumenten kan naringsidkaren befrias fran sin skyldighet att av-
hjalpa felet. Det kravs da att det réder ett ” markant missforhallande” mel-
lan de tva parametrarna. Det anges ocksd i forarbetena att ju vasentligare
ett fel ar for konsumenten desto storre olagenheter och kostnader maste
naringsidkaren tala. '

Vid oskdlighetsbedomningen skall hénsyn tas aven till andra faktorer
an den namnda jamférelsen. Som exempel kan namnas att avseende bor
fastas vid naringsidkarens storre eller mindre ansvar for felets uppkomst.
Har néringsidkaren handlat sérskilt anmérkningsvéart kan det vara skaligt

122 A prop. s. 225 och Hellner, 1 héftet, s. 108 f.
123 A prop. s. 225
124 A prop. s. 228 f.
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att han eller hon i storre utstrackning far téla kostnader och andra avbrack.
Det galler ocksa om naringsidkaren har brutit mot sakerhetsforeskrifter
eller liknande.'®

Néringsidkaren skall i princip svara for kostnaderna for felets avhja-
pande. Om dessa skulle visa sig bli oskaligt htga kan konsumenten trots
det vidmakthalla naringsidkarens skyldighet att avhjapa felet genom att
dta sig att svara for en sd stor del av kostnaderna att dessa inte langre kan
anses som en orimlig belastning fér néringsidkaren.'®

Det bor ocksa tas hansyn till om konsumenten har majlighet att fa ett
fel avhjapt av annan an naringsidkaren. Inte minst vid smahusentreprena-
der kan kostnaden for néringsidkaren att avhjépa ett fel vara avsevért hog-
re &n om en annan naringsidkare gor det i stallet. Vid t.ex. fel i ett fab-
riksmonterat hus som levererats fran tillverkningsstéllet till en annan del
av landet blir kostnaden och olagenheten for tillverkaren att avhjapa felet
med sakerhet mycket stérre &n om en annan naringsidkare som befinner
sig pa plats utfor arbetet i stallet. Aven om sidana omstandigheter inte
befriar néringsidkaren frén ansvar kan det vara rimligt att i stélet gora
avdrag pa priset motsvarande kostnaden for att anlita ndgon annan for att
&gardafelet.’

Aven om konsumenten inte kraver det har néringsidkaren en ratt att
avhjalpafel om han s snart han eller hon har mottagit en reklamation fran
konsumenten v erbjuder sig att gora det, 20 § andra stycket KTjL. Bara
om konsumenten kan visa pa nagot sarskilt ska har han rétt att avvisa né&
ringsidkarens erbjudande. Som exempel pa sidana skal angesi forarbetena
att naringsidkaren gett prov pa allvarlig oskicklighet, upptratt stérande,
brustit i hederlighet eller pa annat Ssitt upptratt pa ett sitt som ger konsu-
menten befogad anledning att hévda att han saknar fértroende for néa
ringsidkaren. Ett annat skél kan vara att néringsidkaren inte kan avhjdpa
felet inom rimlig tid. | paragrafens tredje stycke anges detta namligen som
en uttrycklig férutsattning for pafoljden.*

Som tidigare namnts skall avhjépande som regel ske utan kostnad foér
konsumenten. Konsumenten far emellertid svara for kostnader som han
eller hon hade f&tt bara &ven om tjansten hade utférts felfritt.**® Detsamma
gdler om avtalet innebar att konsumenten har tillhandahallit material och
naringsidkaren svarar for arbetet. Om det i ett sadant fall uppkommer ett
fel och detta beror pa en olyckshandelse far konsumenten svara for kost-
naden for nytt material medan naringsidkaren skall sta for det arbete som

125 ipid.

126 A prop. s. 229

127 Bjorklund s. 134 f.

128 A prop. s. 230 .

129 A prop s. 356 f. och réttsfallen NJA 1973 s. 493 och 1991 s. 481.
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avhjalpandet kraver. Med andra ord far vardera parten bara ansvaret for
sin prestation (20 § fjérde stycket KTjL).™®

Prisavdrag

Om ett fel inte avhjéps enligt vad som nyss har beskrivits har konsumen-
ten rétt att gora avdrag pa priset. Méjligheten till prisavdrag finns reglerad
i 21-22 88 KTjL.

Det & kostnaden for konsumenten att fa felet avhjalpt som styr prisav-
dragets storlek. N&gon sarskild regel som kan tillampas nér avhjapande
inte blir aktuellt finns daremot inte.**' Konsumenten & som regel skyldig
att vélja det minst kostnadskréavande alternativet genom att vanda sig till
narmaste godtagbara fackman. Avdraget far avse kostnaderna for det ar-
bete och material som kravs for att avhjapa felet. Det kan ocksd innefatta
skéliga kostnader for resa eller transport. Daremot faller sddana kostnader
som angesi 20 § fjarde stycket KTjL utanfor regelns till ampningsomrade.

Aven nér det géler prisavdrag skyddas naringsidkaren mot oskaligt
tyngande kostnader. Det finns namligen en regel i 22 § forsta stycket andra
meningen KTjL som anger att om ett prisavdrag skulle vara oskaligt stort i
forhalande till felets betydelse for konsumenten skall prisavdraget i stéllet
motsvara felets betydelse for konsumenten. Innebdrden av detta ar den-
samma som ovan beskrivits rorande oskaligt stora kostnader for avhjal-
pande. *

Héavning

Om en tjanst &r felaktig i ett sa vasentligt avseende att syftet med den gétt
forlorad har konsumenten rétt att héva avtalet i dess helhet. V asentlighets-
kravet torde innebéra att resultatet av tjansten skall vara i det narmaste
oanvandbart for konsumenten eller att det annars & sa avvikande eller
daligt att det saknar vérde for denne. Aven om ett fel kan avhjépas kan
syftet vara forfelat om tjansten bestéllts till ett visst tillfélle och avhjal-
pandet inte kan skei tid for detta. Det krévs dock att néringsidkaren insett
eller borde hainsett detta.

130 A prop. s. 235 f. Som exempel namns att néringsidkaren har mélat konsumen-
tens hus med farg som konsumenten har tillhandahallit. En del av malningen fér-
stérs genom en olyckshéndelse och ett fel som skall avhjalpas har uppstétt. Mala-
ren & dai princip skyldig att avhja pafelet genom att mala pa nytt medan konsu-
menten skall st for den farg som kravs for detta.

3! Hellner, 1 héftet, s. 109

132 A prop. s. 241. Jfr med 20 § forsta stycket KTjL.
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Havning kan ske innan arbetet har paborjats om det finns starka skal att
anta att tjansten inte kommer att utforas utan fel av vasentlig betydelse for
konsumenten, 21 § fjérde stycket KTjL.**

Om tjansten har utforts delvis och konsumenten haver avtalet avser
havningen vanligen den dterstdende delen av avtalet. Tva olika situationer
kan vara skalet till havningen. Det kan antingen vara sa att naringsidkaren
har utfort arbetet pa ett klanderfritt satt men att skal for havning kan befa-
ras betréffande det aterstdende arbetet. Det kan ocksa forhdllasig sa att det
redan utforda arbetet har sadana brister att slutresultatet kan forvantas bli
felaktigt i sddan utstrackning som beréttigar till havning, aven om det ater-
st&ende arbetet skulle utforas utan anmarkning.**

Aven nar en tjanst har utforts delvis kan konsumenten f& hava avtalet i
sin helhet. For detta géller dock ett forstarkt vasentlighetskrav. Enligt 21 §
tredje stycket andra meningen KTjL fé&r sadan hévning ske antingen nér
syftet med tjansten i huvudsak &r forfelat och néringsidkaren har eller bor-
de ha insett detta eller nédr tjansten har utforts i strid mot forbud enligt
produktsikerhets- eller marknadsféringslagen.*®

Samma forstarkta vasentlighetskrav galler vid hdvning av en tjanst som
har utforts helt.

Konsumenten har rétt till skadestand enligt 31 § tredje stycket KTjL.
Reglerna om skadestand vid fel respektive dréjsmal behandlas gemensamt
nedan.

Nar visst arbete har utforts och havning sker betraffande aterstdende
del av avtalet har néringsidkaren rétt till erséttning for det utférda arbetet.
Denna skall berdknas till det avtalade priset for tjansten i sin helhet med
avdrag for vad det kostar konsumenten att fa den resterande delen av
tjansten utford. Skulle det arbete som redan utforts dessutom vara felaktigt
har konsumenten darutover rétt till prisavdrag for detta enligt den tidigare
redovisaderegelni 22 § KTjL.**

Foljden av att konsumenten haver avtalet &r att néringsidkarens rétt till
ersattning bortfaller. Har konsumenten redan erlagt betalning, helt eller
delvis, har han eller hon rétt att fatillbaka vad som har betalats jamte ranta
(239).

Naringsidkaren har en begransad rétt att fa tillbaka sitt material. Forut-
séttning for det & att aterlamnandet inte fororsakar konsumenten nagon
stérre olagenhet. Utgangspunkten & att konsumenten inte skall behdva
tdla nagon mer betydande belastning for att han eller hon utnyttjar felpa-
foljden.

133 Bestammel sen tillkom pé lagradets inr&dan, se A.prop. s. 358
* Hellner, 1 hftet, s. 110

% ihid

136 A prop. s. 245
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For material som inte kan aterlamnas har naringsidkaren rétt till ersétt-
ning i den méan det kan anses skaligt. Med detta menas att hansyn skall tas
till om konsumenten haft viss nytta av tjansten men ocksd om denne haft
kostnader eller praktiska problem for att fa tjansten utford. Aven narings-
idkarens storre eller mindre skuld till felet kan tasi beaktande.

Skalighetsbedomningen galler bade frdgan om erséttningsskyldighet
och erséttningens storlek. Vad géller det sista finns det ytterligare be-
gransningar genom att néringsidkaren endast har rétt till erséttning for sina
kostnader. Han fé&r inte tillgodorakna sig nagon vinst. Konsumenten ar
vidare inte skyldig att betala en hogre ersattning an vardet for honom eller
henne av det material som inte kan aterlamnas. Kan konsumenten utnyttja
det material m.m. som inte aerlamnats efter att t.ex. entreprenaden har
dutférts av en annan néaringsidkare torde vérdet av materialet i princip
motsvara néringsidkarens kostnader.**’

Naringsidkarens drojsmal

Om tjansten inte paborjas eller utfors inom avtalad tid eller om den inte
avslutas inom den tid som avtalats eller som kan anses skalig med hansyn
till dess art och omfattning ar naringsidkaren i dréjsmal (24 8§ KTjL).

Om néringsidkaren inte har utfort allt arbete som han enligt avtalet
skall gora foreligger en kvantitativ brist. Har ndringsidkaren gjort klart att
han anser sig ha dutfért sitt uppdrag enligt kontraktet &r det reglerna om
fel som skall tillampas. Skulle néringsidkaren déremot vara medveten om
bristen & det daremot dréjsmalsreglerna som blir aktuella. Klassifi-
ceringen har betydelse framfor allt for skyldigheten att reklamera. Ar det
fraga om ett fel & konsumenten skyldig att reklamera sa snart han markt
bristen, annars riskerar han att forlorasin méjlighet att pétalafelet. **

De péfoljder som kan bli aktuella vid naringsidkarens drojsmal &r i
stort sett de samma som vid fel. Konsumenten kan altsa ha rétt att halla
inne betalning, krava att naringsidkaren utfor tjansten eller hava avtalet.
K onsumenten kan ocksa vara beréttigad till skadestand.

Om uppdraget har avdutats far konsumenten gora nagon av de namnda
péfoljderna gallande endast om han inom skalig tid efter avslutandet fram-
staller reklamation, dvs. underréttar naringsidkaren om att han vill beropa
dréjsmalet. Regeln om detta finns i 26 § KTjL. Det kan noteras att den

137 A.prop. s. 243 f. och Bjorklund s. 153
138 Bjorklund s. 157
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skiljer sig fran motsvarande regel i 17 §, dar reklamationsplikten betraf-
fande fel relaterastill nér konsumenten méarkt eller bort mérka felet.*®

Né&gon sarskild reklamation kréavs inte om konsumenten vill krava att
avtalet fullfdljs eller om han vill hdva avtaet, helt eller delvis, innan upp-
draget har avdlutats. Om konsumenten vill héva avtalet kan han eller hon
emellertid inte vara passiv utan maste avge en havningsforklaring for att
arbetet inte skall fortgd eller p&borjas® Likadant kravs det att konsu-
menten inom rimlig tid framstéller krav om att tjansten skall utféras for att
inte forlora sin rétt att krava fullgorelse.* Frégan om rétt till skadestand i
forevarande fall behandlas separat nedan.

Rétten att hdllainne betalning

For det fall att betalning skall ske forst sedan tjénsten har avslutats saknar
rétten att halla inne betalning betydelse. Om betalning emellertid skall
erlaggas dessforinnan har konsumenten rétt att halla inne betalning sa
lange naringsidkarens dréjsmadl varar. Efter att drojsmalet har upphort far
konsumenten endast halla inne sa mycket av betalningen att han eller hon
har sikerhet for sitt ansprék pa skadesténd p& grund av drojsmélet.’*?

Rétten att fa tjansten utford

| 28 8 KTjL anges det tamligen galvklara forhallandet att konsumenten
kan krava att néringsidkaren som kommit i drojsmal skall utfora eller full-
folja sitt uppdrag. Om detta emellertid skulle medféra olégenheter eller
kostnader for néringsidkaren som ter sig oskaligt stora i forhalande till
konsumentens intresse av att avtalet foljs kan naringsidkarens skyldighet
att fullfolja avtalet bortfala. Forutséttningarna for denna avvagning mot-
svarar de som tidigare har redovisats i det avsnitt ovan som behandlar rét-
ten och skyldigheten att avhjalpafel.**

Héavning

Som angetts ovan kan naringsidkaren kommai dréjsmal paflera olika sétt.
KTjL lamnar ett flertal olika mojligheter att vid drojsmal hava ett avtal.
Dessa m6jligheter skiljer sig delvis &. Gemensamt & emellertid — liksom
vid havning pa grund av fel — att det stélls krav pa att dréjsmalet skall vara

A a s 166

140 A prop. s. 76 f. och 253 f.

141 A prop. s. 261

142 A prop. s. 258, 359 och 371

143 Se ocksd A.prop. s 73 . och Bjorklund s. 175 ff.
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av vasentlig betydelse fér konsumenten. Det innebdr dock inte att né&
ringsidkaren maste ha insett eller borde ha insett detta. Det &r tillrackligt
att konsumenten kan visa att dréjsmalet var vasentligt for honom eller
henne.**

Har tjansten paborjats far havning normalt sett ske endast av den ater-
stdende delen av tjansten. Vasentlighetskravet maste vara uppfyllt. Om
konsumenten &ven vill héava den del av tjansten som redan har utforts
krévs det, liksom vid havning pa grund av fel, att syftet med tjansten i hu-
vudsak ar forfelat och att néringsidkaren insett eller bort inse detta (29 §
forsta stycket tredje meningen KTjL).*

Vad som nu sagts géller dock inte om tjansten endast utforts till en
obetydlig del. D& omfattar havningen avtalet i sin helhet, precis som vid
havning innan arbetet paborjats. **°

Rétten till havning finns enligt 29 § andra stycket &ven vid forvantat
eller sk. anteciperat drojsmal. Det krévs da att det finns starka skal att
anta att uppdraget inte kommer att pdborjas, fortga eller avslutas inom
avtalad tid. | ovrigt galler det kvalificerade vasentlighetskravet i forsta
stycket.

Verkningarna av havning & de samma vid dréjsma som vid fel (30 §
med hanvisning till 23 §).

Naringsidkarens skadestandsskyldighet vid fel eller drojsmal mm.

Inledning

Néringsidkarens skadestandsskyldighet regleras i 31-3588 KTjL. Be-
stémmelserna fick sin nuvarande utformning i samband med inférandet av
KKL. Det gjordes da vissa foljdandringar i KTjL for att skapa enhetliga
regler for kép och tjanster. Det skedde dérvid en andring i skérpande rikt-
ning av skadestandsansvaret genom en Gvergang fran ” presumtionsansvar”
till ”kontrollansvar” .**" Vi &terkommer till dettai det féljande.

Dessa nya regler infordes samtidigt som KTjL gjordes tillamplig aven
for avtal mellan néringsidkare och konsument om uppforande av byggnad-
er for bostadsandama och annat arbete som utfors i samband dérmed.
Tekniskt sett skedde detta genom att det tidigare undantaget for sadana
tjanster togs bort.'*®

144 A prop. s. 263 och Hellner, 1 héftet, s. 103
15 Hellner, 1 héftet, s. 104

146 A Prop. s. 263

147 Prop. 1989/90:89 s. 55 f.

148 5FS 1990:935 och prop. 1989/90:77 s. 19 f.
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Skadestandsreglerna i KTjL & tvingande till konsumentens forman,
vilket innebér att konsumentens rétt till skadestand inte kan begransas. |
forarbetena till lagen sdgs det att detta dock inte hindrar att parterna kan
avtala om viss normalersittning vid t.ex. dréjsmal. Konsumenten har da
emellertid alltid rétt till hogre erséttning an vad som avtalats om han eller
hon kan visa att en intréffad skada Overstiger den éverenskomna normaler-
séttningen. Néaringsidkaren &r skyldig att informera konsumenten om den-
na réttighet. Avtal om normalerséttning syftar darfor framst till att stka
undvika tvister om mindre belopp som dessutom kan vara svara att utreda.
Det & altsd inte fraga om att med bindande verkan pa forhand bestamma
ett skadestand.™*

Det kan vara pa sin plats att papeka att utéver de nedan beskrivna av-
gransningarna géller allmanna forutséittningar for skadestandsskyldighet.
For det forsta skall det finnas ett orsakssammanhang mellan avtal sbrottet
och skadan. En skada fér inte framstd som ett alltfor of6rutsagbart eller
frammande resultat av ett kontraktsbrott. Man brukar sdga att det skall
foreligga adekvat kausalitet. En annan princip ar att den skadelidande, i
detta fall konsumenten, har en skyldighet att soka begransa sin skada sa
langt det gar.

Skadestdndsansvarets omfattning

Till att bérja med har néringsidkaren ett garantiansvar fér de sarskilda
utfastelser som han har lamnat om ett visst resultat av tjansten. Avviker
det faktiska resultatet fran vad som har utfasts skall naringsidkaren alltid
ersitta konsumenten for detta. Det saknar da betydelse om néringsidkaren
skulle kunna dberopa négot forhallande som skulle frita honom fran an-
svar, jfr 31 8 tredje stycket KTjL. Garantiansvaret & dock inte att se som
ett strikt ansvar utan som ett utékat kontrollansvar.*

Om vi gar over till KTjL:s bestammelser innebar huvudregeln i 31 §
KTjL att ndringsidkaren har ett s.k. kontrollansvar for dréjsmal och fel i
utforandet av tjansten. Det betyder att konsumenten har rétt till ersdttning
for en intréffad skada om néringsidkaren inte kan visa att felet eller drojs-
malet beror pa omstandighet utanfor hans eller hennes kontroll. De om-
standigheter som avses & sadana hinder som néringsidkaren inte skéligen
borde ha réknat med nér avtalet ingicks och vars foljder han eller hon inte
heller skdligen kunde ha undvikit eller évervunnit.™ | praktiken & det
framst handelser av force majeure-karaktér som regelmassigt anses ligga

149 prop. 1984/85:110 s. 84.
0 Hellner, 1 héftet, s. 111.
31 prop. 1984/85:110 s. 267 ff., Hellner, 1 haftet, s. 104 och Olsen s. 101.



SOU 2000:110 Konsumentskyddet i dag vid smahusavtal 95

utanfor néringsidkarens kontroll.*** Andra férhéllanden kan dock ocksa bli
aktuellafor en motsvarande beddmning.

Det &r inte tillrackligt att det féreligger ett hinder som uppfyller de i
bestammelsen angivna forutsittningarna. Det kravs ocksa att hindret rent
faktiskt har medfort att naringsidkaren inte har kunnat fullgora sitt dtagan-
dei tid. Hindret skall allts& ha en konkret betydelsei det enskilda fallet. >

Néringsidkarens kontrollansvar omfattar &ven annan som han har lejt
for att — helt eller delvis — utfora tjansten. Det géller ocksa betraffande
leverantdrer eller annan i tidigare led som naringsidkaren har anlitat. Detta
framgdr av 31 § andra stycket KTjL.

Nagon motsvarighet till regeln i 4 kap. 19 § JB om skadestandsansvar
for vad som kan anses utfast eller sk. karnegenskaper finns det inte i
KTjL. Hellner pekar pa att problemet torde vara av mindre praktisk bety-
delse men att det i och for sig kan tankas att allvarliga fel kan uppkomma
pa grund av ett forhdlande som varit okant for naringsidkaren men som
kan anses varaen brist i en kdrnegenskap. En sddan situation skulle dainte
omfattas av naringsidkarens skadestandsansvar enligt KTjL, medan JB
skulle ha en strangare installning i frégan. Vi &erkommer till den pro-
blemstadllningen i samband med att vi i avsnitt 4.2.6 diskuterar om utveck-
lingsfel skall omfattas av konsumentskyddet.**

Skadestand kan utgd aven i annat fall an i samband med drojsmal eller
fel som omfattas av huvudregeln. Det géller om foremalet for tjansten eller
annan konsumentens egendom skadas nér den &r i naringsidkarens besitt-
ning eller under dennes kontroll. Bestammelsen om detta finns i 32 §
KTjL och bygger pa ett presumtionsansvar for néringsidkaren. Det inne-
bar att naringsidkaren svarar for sadan skada om han eller hon inte kan
visa att skadan inte beror pa hans eller hennes forsumlighet (32 § forsta
stycket KTjL). Denna typ av ansvar medfdr att bevisbtrdan primart sett
vilar pa konsumenten. Det & konsumenten som skall visa att han eller hon
har drabbats av sakskada och att skadan har intréffat medan den skadade
egendomen befann sig under néringsidkarens kontroll.*>

Darutover daggs i 32 § andra stycket KTjL naringsidkaren ett skade-
standsansvar for sakskador som inte omfattas av tidigare beskrivna regler
och rena formogenhetsskador som inte beror pa fel eller dréjsmal. Det &r
da fréga om ett sedvanligt culpaansvar. Konsumenten skall alltsa visa att
naringsidkaren har orsakat skadan pa grund av férsummelse. Liksom i

%2 Hellner, aa, s. 104.

133 prop. 1989/90:89 s. 85 och Bjérklund s. 189.

% Prop. 1989/90:77 s. 83 och Hellner, aa., s. 111 f. Se dven réttsfallet NJA 1997
s. 290.

% Hellner, aa, s. 113 f. och Bjérklund s. 198 ff.
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ovrigafall omfattar detta naringsidkarens ansvar dven skada som vallats av
n&gon som han eller hon anlitat for uppdraget.

Tredje mans marknadsféringsansvar

Slutligen regleras i 33 8§ KTjL skyldigheten for tredje man att i vissa fall
ersatta konsumenten for skada. Bestammelsen anknyter till den typ av fel
som behandlas i 10 § forsta stycket 2-3 i samma lag. De situationer som
skadestdndsansvaret avser ar nar en tredje man — det kan t.ex. vara en
branschorganisation eller materialleverantor — vid marknadsforing uppsat-
ligen eller av vardslGshet |amnar vilseledande uppgifter som har betydelse
for konsumentens bedomning av en tjansts beskaffenhet eller andamal sen-
lighet och detta leder till skada fér konsumenten.

Skadestandsskyldighet kan ocksa intrada for den som & skyldig att
lamna sdkerhetsinformation enligt produktsakerhetslagen (1988:1604)
men underldter att gora det. Samma sak géler for den som enligt mark-
nadsféringslagen (1994:450) & skyldig att [amna viss information av be-
tydelse for bedémningen av tjansten men inte gor det. En forutsattning for
skadestandsskyldighet i den senare fallet & dock att underldtenheten har
inverkat p& uppdragsavtalet och att det medfort skada fér konsumenten.**®

Skadestand i denna del omfattar — precis som i de dvriga delarna — er-
séttning for i princip all skada som konsumenten tillfogas pa grund av att
tjansten &r felaktig. Av 33 § tredje stycket framgar att konsumenten ocksa
har rétt till erséttning for skada pa foremalet for tjansten eller annan egen-
dom som tillhor konsumenten eller négon i dennes hushall.

Berékning av skadesténd

Vad galler berdkningen av skadesténd har konsumenten enligt huvudreg-
eln rétt till erséttning for hela den skada som felet eller dréjsmalet gett
upphov till. Det skall vara fraga om en ekonomisk skada som innebér ska-
da pa foremalet for tjansten eller annan egendom som tillhdr konsumenten
eller ndgon i dennes hushdll. Kontrollansvaret omfattar alltsa &ven ett visst
produktansvar (31§ fjarde stycket KTjL)."" Personskador & dock ut-
tryckligen undantagna fran lagens tillampningsomrade (35 § KTjL).

Néagra sérskilda berékningsregler finns inte i lagen. Enligt uttalanden i
forarbetena skall vad som kallas en differensbedémning géras. Denna in-
nebdr att man skall jamfora konsumentens ekonomiska stélining som den
skulle ha varit om néringsidkaren inte gjort sig skyldig till ett skadestands-

136 A prop. s. 88 ff. och 287 ff.
37 prop. 1984/85:110 s. 83 och 271 ff.
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grundande handlande med hur situationen blivit pa grund av just detta
faktum.™®

Dérutéver galler allmanna principer for berakning av skadestand. Kon-
sumenten skall t.ex. harétt till ersdttning for olika slags utgifter som drab-
bar konsumenten till f6ljd av skadan. Det stélls harvid krav pa att de skall
havarit skaliga. Konsumenten har ocksa rétt till ersattning for utgifter som
har blivit onyttigatill foljd av felet eller dréjsmélet. ™

Begransningar i skadestandsskyldigheten

Néringsidkaren har, enligt dels 31 § femte stycket, dels 32 § tredje stycket
KTjL, mdjlighet att genom avtal med konsumenten begransa sin skade-
standsskyldighet till att inte omfatta forlust i naringsverksamhet.

Jamkning

Aven i fréga om skadestdnd tas hansyn till néringsidkarens intressen ge-
nom mojligheten i 34 8 KTjL till jAmkning av oskaligt betungande skade-
stand. Utgangspunkten ar om ett skadestand kan anses oskaligt betungande
med hansyn till néringsidkarens ekonomiska forhdllanden. Det & altsa
inte fréga om ndgon mer allman skélighetsbeddmning av skadestandet.*®

Bestammelsen har jamkningsregeln i 6 kap. 28§ skadestandslagen
(1972:207) som forebild. Beddomningen av vad som &r ett oskaligt betung-
ande skadestand paverkas av flera faktorer. For det forsta bor skadestandet
Overstiga vad som kan anses motsvara en normal skaderisk i néringsidka-
rens verksamhet. Jamkning & som regel utesluten om skadestandet técks
av en forsakring eller om det pa objektiva grunder kan sagas att néringsid-
karen borde ha haft en sddan forsakring. Vidare forutsétter en jamkning att
det fulla skadestandsbeloppet skulle innebéra att naringsidkaren tvingas
goéra oskdligt stora uppoffringar med hansyn till hans eller hennes ekono-
miska forhdlanden. Jamkning torde darfor framfor allt bli aktuell for en
naringsidkare med enskild firma, en- eller fémansbolag.'®

Vid bedémningen av om jamkning skall ske anges i lagrummet vissa
séarskilda omstandigheter som ocksa skall beaktas. Till att borja med kan
jdmkning ske om konsumenten har en forsakring som técker skadan eller,
om en sadan forsakring kan anses sedvanlig, konsumenten medvetet har

138 prop. 1984/85:110 s. 272.

19 A prop. s. 273 f.

180 A aprop. s. 293.

161 A prop s. 294 och Bjorklund s. 210 ff.
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|&tit bli att teckna sddan forsakring. Aven naringsidkarens majligheter att
forutse och hindra skadan ar av betydelse. Dennes mdjligheter att forsdkra
sig kan hanfdras hit.

Som vytterligare exempel pa jamkningsskal anges i forarbetena nar-
ingsidkarens sarskilt stora eller mer begransade skuld till skadan — t.ex. att
konsumenten har varit medvallande — och dennes majligheter att i sin tur
vénda sig mot annan, t.ex. en materialleverantér, med erséttningskrav.'®?

K onsumentens avtal sbr ott

Konsumentens viktigaste skyldighet &r att betala enligt avtalet. Om betal-
ning skall ske helt eller delvis innan uppdraget har avslutats har nérings-
idkaren till att borja med rétt att krava betalning och dréjsmalsranta enligt
rantelagen. Mgjlighet till ranta anges inte i lagtexten utan féljer av all-
ménna regler.’® Han kan darefter stéllain arbetet tills betalning sker, 45 §
KTjL. Han har ocksa rétt till ersattning for de kostnader och andra forlus-
ter som drojsmalet fororsakar honom.

Néringsidkarens rétt att stdlla in sitt arbete begrénsas emellertid av
hans omsorgsplikt. Om arbetsinstéllelsen skulle medfora risker for allvar-
lig skada foér konsumenten & néringsidkaren skyldig att undanrdja dessa
innan han har rétt att avbryta sitt arbete.

Om konsumentens dréjsmal &r av vasentlig betydelse for naringsidka-
ren har han mgjlighet att hdva avtalet, 46 8 KTjL. Havningen kan dock
bara avse den aterstdende delen av uppdraget. Nagon hévning kan darfor
inte bli aktuell efter att uppdraget har slutforts.

Det &r beloppets storlek och dréjsmalets langd som har storst betydelse
for bedomningen av dréjsmalets betydelse. Det kravs att néringsidkaren
har pamint konsumenten om den uteblivna betalningen efter att den skulle
ha skett och att konsumenten gesrimlig tid att betala.**

Rétten till havning finns ocksa vid forvantade dréjsmdl, 47 8 KTjL. Det
skall da vara fraga om situationer dar drojsmalet framstar som nérmast
ounadvikligt.'®

Vid hévning har ndringsidkaren rétt till ersdttning enligt de forutsétt-
ningar som géller nér konsumenten har avbestallt tjansten, 48 § KTjL.

Vad som nu sagts géller aven om konsumenten skall medverkatill upp-
draget pa nagot sitt men inte fullgor vad som dligger honom eller henne.
Aven i sidana fall har naringsidkaren rétt att stalla in arbetet eller hava

162 A prop s. 295 f.

163 ge uttalanden i A.prop. s. 113
164 A.prop s. 325 f, Olsen s. 109
165 A prop. s. 327



SOU 2000:110 Konsumentskyddet i dag vid smahusavtal 99

avtalet enligt vad som sagts ovan. Han har ocksd méjlighet att fa ersatt-
ning.

Avbestéllning

Fram till att uppdraget & avdutat kan konsumenten avbestélla tjénsten.
Néagra sarskilda skal for avbestallningen kréavs inte. | 42 8 KTjL regleras
naringsidkarens rétt till ersdttning i sidana fall. Utgangspunkten & att
denne har rétt till full erséttning for det arbete som redan har utférts nér
avbestallningen sker och s&dant arbete som maste utforas trots avbestall-
ningen, t.ex. nedmontering av stéllningar och borttransportering av mate-
rial. Ersadttningsskyldigheten omfattar ocksa eventuella forluster for att
naringsidkaren har inréttat sig efter uppdraget. Det kan vara fraga om ma-
terial som har bestéllts och som inte kan anvandas i annat sasmmanhang
eller att naringsidkaren har avsagt sig annat arbete, '

| vissa fall bortfaller skyldigheten att ersétta néringsidkaren nar syftet
med tjansten gatt forlorat. Det galler dels om avbestallningen sker for att
foremalet for tjansten har forstorts eller forsamrats utan att det berott pa
konsumenten, dels om konsumenten inte kan dra nytta av tjansten beroen-
de pa beslut av myndigheter eller liknande omstandigheter utanfor dennes
kontroll.***

Néringsidkarens rétt till ersattning &r begrénsad till att inte kunna 6ver-
stiga dennes forlust for den avbestéllda tjansten. Det framgér av 42 §
tredje stycket KTjL.

| 438 KTjL regleras naringsidkarens majligheter att forbehdlla sig viss
ersattning i handelse av avbestalining. FOrutsédttningen &r att denna ter sig
skélig i forhdllande till den ersdttning som normalt skulle ha utgdtt om
berakning skett enligt den nyss redovisade regeln i 42 8.

3.2.2 ABS 95
Utgangspunkter och tillampningsomrade for ABS 95

Under relativt 1ang tid har det i byggbranschen i stort tillampats standard-
avtal av den sk. AB-kategorin. Fram till 1980-talets bérjan saknades sér-

186 A prop. s. 101 ff. och 313 ff. samt Hellner, 1 h&ftet, s. 97 f.

167 42 § andra stycket 1 och 2 KTjL; A.prop. s. 315 f. och Bjérklund s. 246

168 A.prop. s. 317. | propositionen forutsétts férhandlingar kommatill stdnd mellan
Konsumentverket och foretradare for de branscher dér frégan kan tankas bli aktuell
i syfte att tréffa Gverenskommelse om skalig normalerséttning i olikafall.
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skilda standardvillkor for uppforande av smahus dar en enskild konsument
& bestédllare, konsumententreprenader. Vid smahusentreprenader tillam-
padesi stéllet bestdmmelsernai AB 72 (Allméanna bestammel ser for bygg-
nads-, anléaggnings- och installationsentreprenader). Genom ett beslut i
Marknadsdomstolen 1979 forbjéd domstolen, med stod av lagen
(1971:112) om oskéaliga avtalsvillkor, anvandandet av en rad villkor i AB
72 vid konsumententreprenader. Detta ledde till férhandlingar mellan
Konsumentverket och en rad foretrédare for entreprendrer och producenter
inom bostadssektorn. Férhandlingarna utmynnade i en 6verenskommelse
kallad ”Allmanna bestammelser for smahusentreprenader, dar enskild
konsument ar képare”, ABS 80.

ABS 80 hade AB 72 som forebild, men innehdll en betydligt mer kort-
fattad reglering &@n det avtalet. Som en féljd av att AB 72 ersattes av AB
92 skedde en revidering av ABS 80. Det nya avtalet, ABS 95, &r resultatet
av nya férhandlingar mellan Konsumentverket och féretradare for bygg-
branschen.

ABS 95 har sin utgangspunkt i reglernai AB 92. De béda avtalen har
manga gemensamma bestammelser men ABS 95 har i viss utstrackning
anpassats till KTjLs tvingande minimiregler. Det ger darfor ett starkare
skydd for bestéllaren/konsumenten. | forhdlande till den mer almanna
och vittomspannande KTjL & ABS 95 ocksa sarskilt utformat for smahus-
entreprenader.

| ingressen till ABS 95 anges att nér en konsument inte tillforsakras ett
sadant garanti-, forsakring- och avtalsskydd som krévs for att erhdlla stat-
ligt bostadsstod skall aven reglerna i KTjL tilldmpas mellan parterna.
Detta innebar motsatsvis att vid forekomsten av ovan ndmnda skydd skall
reglerna i KTjL inte tillampas. Detta leder da till att avtalsskyddet inom
ramen for det statliga bostadsstddet inte med nédvandighet behdver Gver-
ensstamma helt med bestdmmelserna i KTjL.™ Slutsatsen blir ocks att
ABS 95 far anses motsvara de krav pa avtalsskydd som uppstéllsi 3 §
andra stycket KTjL jamfért med 88 fjarde stycket forordningen
(1992:986) om statlig bostadssubvention.*”

Aven om ABS 95 &r tillamplig i ett avtalsforhdllande dar konsumenten
tillforsakras ett sadant skydd som anges i 3 § andra stycket KTjL kan
KTjL:s regler aktualiseras. Dessa blir dispositiva och kan anvandas som
utfyllinad i fragor som inte regleras i ABS 95 eller vid tolkning av be-
stdmmelser som har ndra samband med ABS 95.

Om konsumenten daremot inte tillforsakras nagot godtagbart garanti-
och forsakringsskydd, och undantagsbestdmmelsen i 38 andra stycket
KTjL sdledes inte &r tillamplig, blir KTjL:s tvingande bestammelser i sin

189 prop 1989/90:77 .22 och 66 samt Bjérklund s. 269 f
0 Jfr prop. 1990/91:189 s. 7
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helhet gédllande. ABS 95 far da en mer begransad betydelse. Dess regler
ersétter dispositiva bestammelser i KTjL och kompletterar KTjL pa omré
den som inte regleras i lagen (t.ex. besiktning). Skulle nagon bestammelse
i ABS 95 vara formanligare for konsumenten galler dock den fore tving-
ande bestammelser i KTjL.}"™

I ABS 95 anvénds beteckningarna bestéllare for konsumenten och ent-
reprencr for naringsidkaren. For att fa en enhetlig terminologi anvander vi
dock de mer allmangiltiga begreppen konsument och naringsidkare éven i
den fortsatta framstélIningen.

Omfattningen av parternas dtaganden

I 1 kap. ABS 95 finns bestdmmelser om uppdragets omfattning och parter-
nas dtaganden i vissa delar. Utgangspunkten & kontraktshandlingarna och
de eventuella ytterligare dverenskommelser som parterna traffat vid av-
taldtillféllet. Redan i ingressen rekommenderas att parternas Gverenskom-
melser dokumenteras skriftligen.

I ABS 95 finns en forteckning dér olika begrepp i bestdmmelserna de-
finieras. Vad géller gélva uppdraget anvands termen kontraktsarbetena.
Med arbeten forstas, enligt definitionen, arbetsprestationen och de hjélp-
medel, material och varor som anvandsi samband med denna

Vad gdller lamnade uppgifter alaggs respektive part ett strikt ansvar for
de uppgifter som de sava eller nédgon som de ansvarar for har lamnat. Till
konsumentens forman finns en jamkningsmajlighet genom att dennes an-
svar kan jédmkas om det finns sérskilda skél, som t.ex. att néringsidkaren
har kant till att en uppgift som konsumenten har [amnat var felaktig (1 kap.
2 § tredje stycket ABS 95)."% | 2 kap. 1 § andra stycket ABS 95 lindras
konsumentens ansvar for lamnade uppgifter ytterligare. Naringsidkaren
skall namligen, om han t.ex. upptécker att ndgon uppgift som konsumenten
har lamnat & felaktig, underrétta konsumenten och samrada med denne
om vilka &géarder som skall vidtas.

I 1 kap. ABS 95 finns aven bestammel ser rérande forutséttningarna for
vad naringsidkaren skall hatagit reda painfor ett anbud.

Parterna dlaggs vidare en skyldighet att underrétta motparten om for-
andringar av betydelse fér entreprenaden som parten mérkt (1 kap. 58§
ABS 95). Underldten underréttel seskyldighet medfor skadestandsansvar.
Det &r den part som vill géra gallande forsummelsen som har bevisbdrdan
for vad den pastétt felande parten faktiskt har markt. Detta innebér en av-

1 Bjgrklund s. 273
12| indahl, Alf G, Sm8husentreprenad, ABS 95, 1997, s. 18 f
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sevard bevissvarighet for denne, eftersom det alltsa inte ar tillrackligt att
visa att motparten borde har mérkt en viss omstandighet.”

Naringsidkar ens dtagande — utfor andet

Kapitel 21 ABS95inledsi 1 § forsta stycket med ett angivande av kraven
pa naringsidkaren/entreprendren om fackmassighet och omsorgsplikt som
nérmast ordagrant dverensstdmmer med 4 § KTjL.

Det finns vidare i 2 kap. ett flertal bestdmmelser om andringar och
tillaggsarbeten. Naringsidkaren har bade rétt och skyldighet att utféra de
andringar och tillagg som konsumenten kan begéra med stdd av kontraktet.
Arbeten darutéver kan naringsidkaren neka att utféra. Detta avviker fran
motsvarande regler i AB 92 och ABT 94 (Allménna bestdmmelser for to-
talentreprenad etc), dar bestéllaren ges en ndrmast obegrénsad rétt att be-
stélla andrings- och tilldggsarbeten. Regelni 2 kap. 2 8 ABS 95 kan darfor
synas mindre konsumentvanlig.'™

Enligt 2 kap. 38 ABS 95 har naringsidkaren rétt att utfora andrings-
och till&ggsarbeten som krévs for att undvika att konsumenten drabbas av
skada. Naringsidkaren skall forst samrada med konsumenten. Om det inte
finns tid att avvakta konsumentens instruktioner far arbetet utforas anda.
Regeln motsvarar bestémmelseni 8 § KTjL.

Vad som anses utgora fel i entreprenaden angesi 2 kap. 6 8 ABS 95.
Tre olika typsituationer anges. Fel foreligger till att bérja med om resulta-
tet av entreprenaden avviker frén vad som har avtalats eller inte motsvarar
kravet pa fackméssighet enligt 2 kap. 1 8 ABS 95. Slutligen &r entreprena-
den felaktig om konsumenten drabbas av skada beroende pa att nérings-
idkaren inte har utfort sdant arbete som avses i 3 § samma kapitel, alltsa
arbete i syfte att forhindra att konsumenten drabbas av skada.

Arbetdedning och kontroll

I 3 kap. ABS 95 finns bestdmmelser om néringsidkarens arbetsledning,
konsumentens majligheter att fa besoka arbetsplatsen och att kontrollera
entreprenaden. Bestammelsen om konsumentens besoksmajligheter far
nog mest ses som en ordningsfréga. Ar konsumenten &gare till fastigheten
eler har han férfoganderétten till denna kan han eller hon knappast for-
bjudas att besdka fastigheten.

Konsumentens kontroll av entreprenaden kan utévas av honom eller
henne sjdv men ocksa av ndgon som konsumenten har utsett. | praktiken

13 Lindahl s. 20
174 Lindahl s. 24 f.
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torde det vara vanligt att den som konsumenten har utsett till kvali-
tetsansvarig enligt plan- och bygglagen ocksa fungerar som kontrollant.

Tider

De arbeten som omfattas av avtalet skall vara férdigstélida vid den tid-
punkt som anges dér. Har andrings- och tilldggsarbeten skett skall kon-
traktstiden forlangas eller avkortas i den utstrackning som tidsdtgangen
har okat eller minskat (4 kap. 1 § ABS 95).

Hindras naringsidkaren att fullgora sitt dtagande inom foreskriven tid
och beror detta pa omstandigheter utanfor hans kontroll har han rétt till
forlangning av entreprenadtiden. Rétten till forlangning forutsétter att n&-
ringsidkaren utan dréjsma underréttar konsumenten om att uppdraget
méste dlutforas senare an beréknat (4 kap. 2 § ABS 95).

| 4 kap. 4-7 88 ABS 95 finns ocksa bestammelser rérande garantitiden.
Denna &r tva ar raknat fran nér uppdraget slutfordes, det s.k. avlamnandet.
Garantitiden kan forlangas om néringsidkaren dréjer med att avhjélpa fel
som konstaterats vid slutbesiktning.

Skadest&ndsskyldighet

Det & vanligt i entreprenadforhdllanden att parterna avtalar om sarskilt
drojsmalsvite som skall utga vid forsening. For det fall att vite inte avtalats
& naringsidkaren enligt 5 kap 1 8§ ABS 95 skyldig att betala skadestand till
konsumenten om entreprenaden inte avlidmnas i tid. Denna rétt till ersétt-
ning forutsitter att konsumenten senast tvd manader efter avlamnandet
meddelar naringsidkaren sitt krav pa skadestand. For att vara beréttigad till
skadestand skall konsumenten — till skillnad frén om dr6jsméalsvite avtalats
—visa dels att han eller hon har drabbats av skada, dels hur stor skadan &r.
Utformningen i 5 kap. 1 § ABS 95 & sadan att en dverenskommelse om
dr6jsmalsvite skall utesluta rétt till skadestand dven om skadan till foljd av
ett dréjsmal & storre &n det avtalade vitet.!™

Har naringsidkaren varit forhindrad att slutféra sitt uppdrag pa grund
av sadan omstandighet utanfor hans kontroll som beror pa vards Gshet
eller forsummelse av konsumenten eller ndgon som denne har anlitat kan i
stéllet néringsidkaren ha rétt till ersdttning for darigenom uppkomna kost-
nader. Har hindret utgjorts av annat férhdlande har naringsidkaren inte
rétt till sddan erséttning (5 kap. 3 § jamfoérd med 4 kap. 28§ 1-2 p och 8
kap. 9 8§ ABS 95). Den ersittning som kan utgd motsvarar endast det ne-

1 Lindahl s. 37ff.
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gativa kontraktsintresset. Erséttning kan alltsa bara utgd for de direkta
kostnader som néringsidkaren har drabbats av men inte for t.ex. den for-
lust det har inneburit for naringsidkaren att inte kunna &a sig andra upp-
drag under tiden.

Liksom enligt KTjL svarar néringsidkaren for skada under entrepre-
nadtiden pa sadan del av uppdraget som inte har avlamnats. Ansvaret om-
fattar inte skada som beror pa forhallanden pa konsumentens sida (5 kap.
4§ ABS95).1"

Under garantitiden har néringsidkaren ansvar for alafel som framtréd-
er dd Ansvaret bortfaller om naringsidkaren kan gora sannolikt att felet
beror pa olyckshandelse, vanvéard, onormalt brukande eller annat liknande
forhallande pa konsumentens sida.

For fel som framtrader efter garantitidens utgang ar naringsidkarens
ansvar mer begransat. Det inskrénker sig till vasentligafel som uppkommit
som en foljd av att naringsidkaren varit vardslos. Det innebar att konsu-
menten maste kunna visa dels att felet var vasentligt, dels att det berodde
pa naringsidkarens vérds 6shet (5 kap. 6-7 §8 ABS 95).""

Svarar néringsidkaren for fel omfattar ansvaret dven skada pa entrepre-
naden som uppkommit pa grund av felet, s.k. foljdskador (5 kap. 8 § ABS
95).

Konsumenten &r skyldig att inom skélig tid underrétta ndringsidkaren
om ett fel eller en foljdskada som konsumenten har upptéckt efter aviamn-
andet. Skalet for det & att naringsidkaren skall ges méjlighet att &tgarda
felet och att skadorna inte skall riskera att forvarras pa grund av att tiden
gdr. Sker sidan underrattelse for sent blir konsumenten skyldig att ersétta
naringsidkaren for de merkostnader som forseningen medfort for denne (5
kap 9 8 ABS 95). Bestdmmelsen dverensstammer med den reklamations-
plikt som foljer av 17 § KTjL.

| 5 kap. 10 8 ABS 95 anges att part & skyldig att ersétta annan skada
som han av vards 6shet eller forsummelse har vallat eller, om skadan beror
pafel, som néringsidkaren ar ansvarig for. Regeln tacker t.ex. foljdskador
pa annat an den egna entreprenaden (jfr ansvaret enligt 5 kap 8 § som av-
ser skada pa den egena entreprenaden), skada som drabbar tredje man men
som bestéllaren ar primért ansvarig for, t.ex. skada pa grannfastighet eller
skador p& befintlig egendom vid ombyggnad.*"

176 Se ocksé 12 § samma kapitel ang&ende begransningar i konsumentens ansvar
for egendomsskada som sidoentreprendr eller liknande vallat entreprendren av
vardslshet eller forsummel se.

Y7 Lindahl s. 41 1.

18 Bestammelsen beskrivs i litteraturen som svértolkad. Se t.ex. Larson, Bjorn
Lars, ABS 95 med kommentarer, utgiven av GAR-BO AB, s. 13 och Lindahl s. 44
samt, vad géller motsvarande regel i AB 92, Hedberg s. 92 f. och Liman s. 133 f.
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Enligt ABS 95 svarar naringsidkaren inte for konsumentens forlust i
naringsverksamhet (5 kap. 11 § ABS 95). Paragrafen begransar ocksa na-
ringsidkarens skyldighet att ersétta konsumenten for férlorad arbetsfor-
tjanst i samband med avhjdlpande av fel eller dtgérdande av skada. Be-
stammelsen kan ses i samband med den mgjlighet till sddana undantag
som gesi 31 § sista stycket och 32 § sista stycket KTjL.

Parts ansvar enligt ABS 95 omfattar dven atgarder som har vidtagits
eller underldtits av hans eller hennes anstallda, anlitade entreprencrer,
leverantOrer eller andra som omfattas av det sk. kontrollansvaret. Be-
stammelsen, som finns i 5 kap. 12 8§ ABS 95, & hamtad fran 5 kap. 15§
AB 92. Principen & att varje part skall svara for vad partens medhjélpare
utfor eller inte utfor betréffande entreprenaden pa samma sétt som om
parten sav hade vidtagit eller underltit att vidta dtgarden. For konsu-
menten begransas ansvaret i viss man genom att konsumenten endast svar-
ar for skada som en sidoentreprencr har vallat entreprenéren om konsu-
menten kan anses ha varit medvallande.*"

Betréffande skada som &samkas tredje man finns bestammelser i 5 kap.
13 8 ABS 95. Enligt den presumeras naringsidkaren ha ansvar foér konsu-
mentens skadestandsskyldighet mot tredje man. N&ringsidkaren kan undga
ansvaret genom att visa att han eller hon inte kunde ha férebyggt eller be-
gransat skadan, d.v.s. att han eller hon har varit normalt aktsam.

Den inom skadestandsrétten allmént vedertagna skyldigheten for en
part att soka begransa sin skadafinnsintageni 5 kap. 14 § ABS 95.

Avslutningsvis alaggs naringsidkaren i 5 kap. 15 8 ABS 95 en skyldig-
het att forsakra sig for skador pa entreprenaden. Naringsidkaren & ocksa
skyldig att ha en ansvarsforsakring.'®

Prisoch betalning

Priset for uppdraget skall anges i det skriftliga kontraktet. Om priset inte
ar bestdmt skall i stéllet den ersdttningsform som har avtalats anges till-
sammans med principerna for hur priset skall beréknas. Av 4 § prisinfor-
mationslagen (1991:601) foljer att priset skall innefatta mervardesskatt
och eventuella andra skatter och avgifter.

Betalning skall ske enligt en till kontraktet fogad betalningsplan och
mot faktura. Planen skall utformas sa att entreprendren har rétt till betal-
ning for utfort arbete. Denna rétt omfattar 90 % av kontraktssumman. De
aterstdende 10 % har konsumenten rétt att halla inne som sakerhet tills

19 Larson s. 14 och Lindahl s. 45 f.
180 Lindahl s. 48 f.
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entreprenaden har godkants efter slutbesiktning (6 kap. 2 § 1-2 stycket
och 38§ ABS 95).

Finns ingen betalningsplan beroende pa att arbetet utfors pa |6pande
rakning har entreprendren rétt till delbetalning motsvarande 90 % av var-
det av utférda arbeten. Aterstdende del har konsumenten rétt att héllainne
(6 kap. 2 § tredje stycket ABS 95).

Vad gdller andrings- och tillaggsarbeten har néringsidkaren rétt till
ersittning for dessa respektive konsumenten rétt att f& dem krediterade
sedan de har utforts (6 kap. 4 § ABS 95).

Medel som har hdllitsinne enligt denna paragraf skall erlaggas inom en
manad efter att entreprenaden har godkants. Vid for sen eller utebliven
betalning har n&ringsidkaren rétt till dréjsmalsranta (6 kap. 8 § ABS 95).

Det skall framhdllas att utéver den nu beskrivna rétten att halla inne
medel finnsi 6 kap. 5 § ABS 95 ytterligare en sadan rétt som syftar till att
ge konsumenten sakerhet for bl.a. avhjalpande av fel och skadestand.

Besiktning

Besiktningsinstitutet &r ett instrument som syftar till att skapa en ordning
for hur felaktigheter skall handlaggas mellan parternai ett avtalsforhallan-
de. Besiktningsreglernai ABS 95 grundar sig pa motsvarande regler i AB
92. Besiktning &r ett sdtt for konsumenten att for naringsidkaren patala —
reklamera — fel och tjdnar déarfor som bevismedel rérande férekomsten av
sadana.

ABS 95 ger mgjlighet till ett flertal olika former av besiktning dar for-
besiktning, slutbesiktning och garantibesiktning & nagra. Forbesiktning
syftar till att besiktiga sddana delar av entreprenaden som vid slutbesikt-
ningstillfallet inte kommer att vara tillgangliga for besiktning. Besiktning-
en gor det ocksa majligt att avhjalpa fel som lampligen bor atgardas innan
entreprenaden slutfors,'®

Slutbesiktningen regleras i 7 kap. 2 8§ ABS 95 och far sdgas vara den
viktigaste formen av besiktning. Den &r obligatorisk och far — om den le-
der till att entreprenaden godkanns — ett flertal réttsverkningar. Den har
dérfor stor betydelse. Till att bdrja med medfér den att entreprenaden av-
l&mnas till konsumenten, eller med KTjL:s terminologi att uppdraget av-
slutas (7 kap. 13 8 ABS 95). | och med det borjar garantitiden och pre-
skriptionstider |6pa, ansvaret for skador pa entreprenaden Overgér fran
naringsidkaren till konsumenten och néringsidkaren har réatt till slutbetal-
ning.

18! 5tjg Hedberg, Kommentar till AB 92, (1995) s. 128



SOU 2000:110 Konsumentskyddet i dag vid smdhusavtal 107

Det dligger néringsidkaren att underrétta konsumenten om nar entrep-
renaden beréknas vara féardigstalld och tillganglig for slutbesiktning. Kon-
sumenten & skyldig att medverka till att besiktningen kommer till stand
genom att bl.a. utse besiktningsman (se 7 kap. 7 8 ABS 95). Det & sedan
besiktningsmannen som kallar till besiktning. Om en part inte infinner sig
till besiktningen och saknar giltigt skal for detta hindrar detta inte att be-
siktningen anda genomfors (7 kap. 9 § ABS 95).

7 kap. 10 8 ABS 95 innehdller regler om besiktningens genomforande
och réttsverkan. Besiktningsmannen skall till att bérja med ha satt sigin i
entreprenaden och de handlingar som ligger till grund fér denna. Han eller
hon skall sedan undersbka om entreprenaden & kontraktsenligt utford.
Besiktningsmannen skall i sitt utldtande anteckna sddana forhallanden som
han eller hon anser &r fel enligt definitionen i 2 kap. 6 8 ABS 95. Han eller
hon & ocksa skyldig att anteckna de fel som konsumenten pétalar vid be-
siktningen.

Som huvudregel far konsumenten inte gora gallande andra fel an de
som har antecknats i besiktningsutl&andet. Frén den regeln gors undantag
for
- fel som férelegat vid besiktningen men som varken mérkts eller bort
markas. For sddana fel som framtratt efter slutbesiktningen finns institutet
med sarskild besiktning i 4 8§ samma kapitel.

- fel som konsumenten pétalat vid besiktningen men som besiktnings-
mannen inte ansett utgora fel. For sadana situationer tillhandahdls instru-
mentet Overbesiktning i 6 8 sammakapitel, (se nérmare nedan).

- fel som konsumenten pétalat for néringsidkaren inom tre manader fran
entreprenadtidens utgéng. Aven har foreskrivs i 4 § samma kapitel att sar-
skild besiktning kan pakallas. | 11 § anges att tremanadersfristen kan for-
langas om konsumenten, pa grund av sjukdom eller liknande forhallande,
saknat majlighet att patalafelet i tid.

Vid slutbesiktningen skall entreprenaden godkénnas. Det forutsitter da
att fel endast férekommer i begransad omfattning och att felen & av mind-
re betydelse. Detta innebér som regel att endast fel vars avhjdlpande kan
anses ingd i ett normalt efterarbete far finnas. Om godkannande inte sker
skall besiktningen fortsétta (7 kap. 12 § ABS 95).1%

De 6vriga besiktningsformernai 7 kap. ABS 95 skall i korthet bertras.

Garantibesiktningen (3 8) skall ske fore garantitidens utgang och om-
fatta fel som framtrétt under garantitiden samt omstandigheter som an-
tecknats vid dutbesiktningen men som skjutits fram for avgorande till ga-
rantibesiktningen.

182 |indahl s. 63
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Den sérskilda besiktningen (4 8) har berérts i anslutning till slutbesikt-
ningen, se ovan.

Efterbesiktning (5 8) kan pakallas for att konstatera huruvida fel som
antingen pétalats vid en tidigare besiktning eller under entreprenadtiden
har avhjélpts.*®

Overbesiktning (6 8) kan pakallas av bagge parter och innebar en maj-
lighet till omprovning av en tidigare besiktning. (Har kan den nedan be-
handlade mgjligheten till domstolsprévning av ett besiktningsutldtande
namnas som en parallell mojlighet).

Avhjélpande av fel

De fel som besiktningsmannen finner vid besiktningen har néringsidkaren
bade rétt och skyldighet att avhjapa utan kostnad for konsumenten. Detta
skall ske inom skélig tid, normalt tvd manader fran det att besiktningsut-
|&tandet tillstallts néringsidkaren. Om sd inte sker har konsumenten rétt att
pa naringsidkarens bekostnad 13ta annan &tgéarda felet. Naringsidkaren
skall om mgjligt férst underréttas om detta (7 kap. 16 8§ ABS 95).

| 7 kap. 17 8 ABS 95 gors undantag fran néringsidkarens skyldighet att
avhjalpafel. Det géller fel som & av mindre betydelse och dar ett avhjal-
pande skulle vara oskaligt med hansyn till att kostnaderna for detta skulle
drabba néringsidkaren hart. | sddana fall & konsumenten i stéllet beratti-
gad till ett avdrag pa kopeskillingen motsvarande skillnaden mellan vardet
paentreprenaden i kontraktsenligt och felaktigt skick.

Slutligen ges i 19 § samma kapitel en mgjlighet for part som inte &
nojd med ett besiktningsutldtande att begéra provning i allmén domstol.
Denna majlighet erbjuds sdledes parallelt med rétten att begara dverbe-
siktning enligt 6 8. Den géller ala besiktningsformerna och har ingen an-
nan tidsgréans &n den allmanna preskriptionstiden.'®

Avtalsforhallandets upphorande i fortid — havning, avbestélining och
frantradande

Konsumenten kan i vissa fall f& hava en dterstdende del av entreprenaden.
Detta kan ske dels om néaringsidkaren gor sig skyldig till ett avtalsbrott
som & av vasentlig betydelse fér konsumenten och néaringsidkaren inte
vidtar réattelse utan dréjsma efter konsumentens havningsforklaring, dels
om naringsidkaren forsitts i konkurs. Nagon majlighet for konsumenten

183 Lindahl s. 60
184 Lindahl s. 66 f.
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att hava en redan utford del av uppdraget ges inte i ABS 95 (8 kap. 1§
ABS 95).

Vad som & av vasentlig betydelse for konsumenten far avgoras frén
fall till fall. | avsaknad av ndrmare precisering kan ledning sokas i KTjL:s
regl ?r%om forutsattningarna for héavning pa grund av fel respektive drojs-
mal.

Héaver konsumenten avtalet skall néringsidkaren ersdtta konsumenten
for de kostnadstkningar som denne far vidkannas pa grund av havningen.
Det gédller i forsta hand kostnaderna for entreprenadens slutforande (8 kap.
28 ABS 95).

Aven néringsidkaren har rétt att hava avtalet. Forutsittningarna & de
samma som for konsumenten och avser ocksd endast aterstdende del av
uppdraget. Det avtalsbrott som framst torde komma i fréga ar bristande
betalning. Det kravs da att konsumenten inte fullgor sin betal ningsskyl-
dighet efter att ndringsidkaren har krévt fullgorande eller fullgor den forst
efter dréjsmal. Vid sddan havning & konsumenten skyldig att ersitta né
ringsidkaren dels for den del av entreprenaden som har utforts, dels for
den skada som havning inneburit fér ndringsidkaren (8 kap. 3 8 ABS 95).

Konsumentens avbestéllningsrétt enligt ABS 95 & mer inskrénkt an
den rétt han eller hon har enligt KTjL och liknar mer en form av havning.
Den foreligger vid tamligen sallsynta forhallanden som t.ex. krig, ovanligt
ogynnsam vaderlek, dodsfall m.m. Vid avbestdllning har entreprendren
rétt till erséttning fér de kostnader som uppkommit fore avbestallningen
(8 kap. 5-7 88 ABS 95). Nagon uttrycklig rétt till erséttning for sddana
kostnader som uppkommer efter avbestdlningen, t.ex. avveckling av ar-
betsplatsen, nedmontering av stdllningar, finns inte. | vissa fall torde dock
ers'fggni ng for sddana kostnader kunna utgd med stéd av 5 kap. 10 § ABS
95.

Vidare finns en bestd4mmelse i 8 kap. 8 § som anger att vid avbestall-
ning i andrafall &nh som omfattas av de nyss redovisade paragraferna skall
erséttning beraknas pd samma sitt som vid naringsidkarens rétt till ersatt-
ning enligt 4 8 ssmma kapitel. Detta talar for att konsumenten alltid skulle
kunna frantrada en entreprenad, forutsatt att han eller hon & beredd att
ersétta entreprendren intill det positiva kontraktsintresset. *®

Pa motsvarande sitt som konsumentens avbestallningsrétt vid vissa
typer av forseningar dar drojsmalet dverstiger fyra manader har naringsid-
karen ratt att frantrada avtalet. Han eller hon har da rétt till ersattning for
de kostnader som har uppkommit fore frantradandet (8 kap. 9 § ABS 95).

185 | hid
18 Lindahl s. 71 f.
187 indahl s. 72 1.
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Om ansprak pa erséttning vid forhallande som avses i detta kapitel inte
framstélls inom skalig tid, normalt inom tre manader fran det att skadan
eller kostnaden blivit kand, gar rétten till ersittning forlorad (8 kap. 10 §
ABS 95).

Tvister

Tvister med anledning av ett entreprenadavtal skall avgoras av allmén
domstol (9 kap. 1 8 ABS 95). Som tidigare har behandlats i avsnitt 2.2.11
har Hogsta domstolen ansett att forekomsten av skiljeklausul i avtal mel-
lan konsument och néringsidkare &r ett oskaligt avtalsvillkor. Huvudskéal et
for detta har varit intresset av att en konsument skall kunna fa en tvist pro-
vad utan att |6pa den ytterligare kostnadsrisk som ett skiljeférfarande in-
nebéar.'®

Det kan avslutningsvis tillggas att om en tvist uppkommer under ent-
reprenadtiden sa ger det varken néringsidkaren eller konsumenten rétt att
hallainne sina prestationer annat an i den man dessa utgor del av tvisten.

3.2.3 En jamforelse mellan avtalsskyddet i KTjL
och ABS 95

| detta avsnitt ges en Oversiktlig jamférelse mellan reglerna i KTjL och
ABS 95 med utgangspunkt i den beskrivning som lamnats tidigare i kapit-
let. Denna & uppstalld rubrikvis for att skapa en tydligare 6versikt.

Avtalet —uppdragets omfattning

(Siffrorna inom parentes hanvisar till aktuell bestdmmelse i respektive

regelverk)
KTjL ABS 95
Inget krav pa skriftliga avtal | ingressen till ABS anges att skrift-

ligaavtal bor uppréttas.

Saknar reglering av ansvaret for Part svarar fér de uppgifter han eller
lamnade uppgifter. Néringsidkaren hon har lamnat (1:2). Finnsi 2:1 2
& dock skyldig att samrdda och st. en jamkningsmdjlighet om na-

188 ge rattsfallen NJA 1981 s. 711, 1982 s. 800 och 1983 s, 510. Jfr &ven Mar k-
nadsdomstolen 1979:17, sarskilt s. 146 f.
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avréda om han insett eller borde ha
insett att en av konsumenten lamnad
uppgift ar felaktig (4 och 6 88).

Saknar uttrycklig reglering av rétten
till tillaggsarbete. (Enligt 8 § skall
naringsidkaren dock  underrétta
konsumenten om det uppkommer
behov av tillaggsarbete).

Néringsidkarens prestation
KTjL

Krav pa fackméssighet och omsorg
(48).

Krav pa att vissa sakerhetsfore-
skrifter skall iakttas (5 §).

Saknar sdrskilda regler om kontroll-
ratt.

Avrédandeplikt (6 8).

ringsidkaren under entreprenadtiden
insett eller borde ha insett att en
uppgift var felaktig. Naringsidkaren
skall da samrada med konsumenten.

Rétten att f& andrings- och tillaggs-
arbeten utférda ar begransad till att
endast omfatta sadana arbeten som
foljer av avtalet jamte eventuell till-
valdista (2:2).

Eventuellt kan en jamférelse ske
med 2 kap. 2 § AB 92, dér bestdlla-
ren har en vittgdende rétt att bestalla
tillaggsarbeten sa lange de har sam-
band med kontraktsarbetena.

ABS 95

Krav pa& fackmassighet och omsorg
(2:2).

Saknar uttrycklig hanvisning till
sakerhetsforeskrifter men far anses
ingdi 1:6.

Konsumenten ges majlighet att pa
olika sédtt kontrollera utférandet
(3:3).

Saknar skyldighet att avrdda men
det finns en viss underréttel seskyl-
dighet (2:1).
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Priset
KTjL

Avtalet gdler. Har prisinte avtalats
skall konsumenten betala vad som
ar skaligt med hansyn till tjénstens
art och omfattning (36 8). Betalning
erlaggs pa begaran av naringsidka-
ren efter det att uppdraget har av-
dlutats, om inget annat har avtalats
(41 8).

Har néringsidkaren l&mnat en unge-
farlig prisuppgift far avvikelse fran
den ske med hogst 15 procent (36 8
24t).

Vid tillaggsarbete har néringsidka
ren rétt till pristilldgg. Detta skall
bestdmmas enligt avtal mellan par-
terna eller enligt skalighetsprinci-
pen ovan (38 8).

For att kunna beddma skéligheten
av begérd ersditning har konsu-
menten rétt till en specificerad rak-
ning (40 8).

Felbegreppet

KTjL

Fel foreligger om

* resultatet inte Overensstammer
med vad som avtalats (9 §),

« resultatet avviker fran kraven pa
fackméssighet, omsorg m.m.
99),

e tjansten utférts i strid mot fér-
bud enlig produksikerhetslagen
eler marknadsf 6ringslagen
99),

ABS 95

Priset eller séttet for berékningen av
detta skall framgd av kontraktet.
Betalning erlaggs enligt betalnings-
plan och mot faktura (6:1-4). Kon-
sumenten har alltid rétt att hdllainne
10 % av kontraktssumman tills ent-
reprenaden har godkants (6:1 2 st).

Saknar motsvarighet till ”ungefarlig
prisuppgift”.

Vid éndrings- och tilléaggsarbeten
skall konsumenten betala eller till-
godoréknas vad som avtalats for
arbetet eller kan anses skéligt (6:4).

Saknar rétt till specificerad rakning.
Uppvégs till viss del av kravet pa
betal ningsplan och faktura (6:2).

ABS 95

Fel foreligger om (2:6)

* resultatet inte Overensstammer
med vad som avtalats,

« resultatet avviker fran kraven pa
fackméssighet, omsorg m.m.

SOU 2000:110
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« om vissa tillaggsarbeten inte « om det uppstar skada for att vissa

utforts (9 §),

 resultatet avviker fran uppgifter
som |amnats vid avtalets ingaen-
de eller marknadsféringen av né-
ringsidkaren, dennes branschor-
ganisation,  materialleverantor
eller annan i tidigare led (10 §),
samt

» naringsidkaren inte fére avtalet
upplyst om visst forhallande om
tjanstens beskaffenhet eller an-
damalsenlighet som varit av be-
tydelse for konsumenten och
som paverkat avtalet (11 8).

Farans 6ver gang
KTjL

Frégan om tjansten ar felaktig be-
déms med utgangspunkt i forhal-
landena nér uppdraget avslutades
(128). Aven om besiktning fore-
kommer innebédr denna inte undan-
tagdOst att uppdraget & avslutat,
t.ex. om ett stort antal brister kvar-
stér.

Pafoljder vid fel
KTjL

* rétt att hallainne betalning

e Avhjdpande.  Néringsidkaren
har saval ratt som skyldighet att
avhjdpa fel men konsumenten
har under vissa omstandigheter
rétt att vagra nédringsidkaren att
avhjdpafelet. Avhjdpande

tillaggsarbeten inte har utforts

ABS 95

H& anvands termen avldmnande.
Avlamnande sker nar entreprenaden
har godkadnts vid slutbesiktning
(7:13).

ABS 95

e rétt att hallainne betalning

e Avhjdpande av fel som tagits
upp i besktningsprotokollet
(7:16). Néaringsidkaren har savé
rétt som skyldighet att avhjdpa
fel. Avhjdlpande skall ske inom
skélig tid, normalt tva manader
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skall ske inom skélig tid, i prin-
cip omgaende.

e Prisavdrag. Fel som inte av-
hjdlps ger rétt till prisavdrag
motsvarande kostnaden for att fa
felet avhjdpt. Skalighetsbedom-
ning.

e Havning. Kan ske betrdffande
aterstdende del eller uppdraget i
sin helhet. Havning kan &ven
ske sedan uppdraget har avslu-
tats. Det kravs fel av sddan be-
tydelse att syftet med tjénsten &r
forfelat och att naringsidkaren
insett eller bort inse detta. Aven
vid forvantade, framtida fel.
Konsumenten har rétt till skade-
stand. Néaringsidkaren har i prin-
cip rétt till erséttning for utfort
arbete enligt den del av avtalet
som inte havts.

Krévs reklamation inom skalig tid
efter att konsumenten mérkt eller
borde ha mérkt ett fel, dock langst
preskriptionstiden. Vanligen tiodrig
preskriptionstid men langre tid kan
bli aktuell till foljd av garanti eller
liknande utfastelse (17 § jfrd med
14 8).

fran att  besiktningsutlatandet
tillstélldes nédringsidkaren.

» Prisavdrag. Om inte avhjélpande
sker inom skdlig tid far konsu-
menten |dta avhjadpa felet pa na
ringsidkarens bekosthad. Prisav-
drag kan ocksa bli aktuellt om
kostnaden for avhjdpande blir
oskaligt hog i forhdlande till fe-
lets betydelse (7:16-17).

« Héavning. Kan endast avse ater-
stdende del av entreprenaden.
Forutsdttningen &r att det anting-
en & frdga om avtalsbrott av va-
sentlig betydelse for konsumen-
ten och néringsidkaren inte vidtar
réttelse eller att néringsidkaren &r
forsatt i konkurs. Rétt till ersétt-
ning for den kostnadsokning som
hévningen medfor (8:1-2).

Slutbesiktning &ar obligatoriskt och
konsumenten far inte gora géllande
andra fel 8n de som antecknats i
besiktningsutl atandet. Undantag
gors bl.a. for dolda fel och fel som
konsumenten anmdlt till néaringsid-
karen inom tre manader efter entrep-
renadtidens utgang (7:10). Darefter
foljer en tvaarig garantitid innan en
garantibesiktning skall ske (4:4 och
7:3). Denna har séarskilda réttsverk-
ningar. Efter garantitidens utgang
Overvéltras t.ex. bevisbordan for att
ett fel har intréffat under garantiti-
den pa konsumenten.
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Pafdljder vid dr6jsmal

KTjL

Drojsmdl foreligger om  tjansten
inte paborjas eller avslutas inom
avtalad eller skalig tid (248).

Pafoljderna:
 Rétten att hdllainne betalning.

e Riétten att fa tjansten utford.
Néringsidkarens skyldighet i
denna del kan bortfalla om kost-
naderna och olégenheterna for
denne & oskéligt stora i forhal-
lande till konsumentens intresse
av att avtalet fullfdljs.

e Havning. Samma forutsittningar
som vid fel.

Vill konsumenten patala dr6jsmalet
skall han meddela néringsidkaren
detta inom skélig tid efter avslutan-
det (268).

Tider
KTjL

Saknas sarskildaregler.

ABS 95

Drojsmal foreligger om avlamnande
inte sker inom avtalad tid.

Pafoljderna:

« Rétten att hdlla inne betalning
(6:5).

o Riétten att fa tjansten utford.
Finns ingen uttrycklig rétt men
far anses folja av almana prin-
ciper att konsumenten har rétt att
krava att naringsidkaren fullgor
vad han eller hon har &tagit sig i
avtal.

e Havning. Samma forutséttningar
som vid fel (8:1).

Om konsumenten vill patala dréjs-
mélet skall detta ske inom tva m&
nader fran avlamnandet (5:1 2 st).
Parterna kan ha avtalat om att sar-
skilt dr6jsmalsvite skall utga. | annat
fal har konsumenten rétt till skade-
stand (5:1).

ABS 95

Tidpunkt for avidmnade skall fram-
ga av avtalet. Kompletterande regler
om rétt till férlangning pa grund av
senare intraffade forhadlanden (4:1—
3).

Garantitid (4:4).
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Besiktning
KTiL

Saknar regler om besiktning.

ABS 95

Utforligaregler i 7 kap.

Naringsidkar ens skadestandsansvar

KTjL

Garantiansvar, dvs naringsidkaren
svarar i forsta hand for de utféstel-
ser som lamnatsi avtalet (14 8).

Skada p.g.a. fel eller dréjsma samt
sk. fdljdskador. Kontrollansvar.
Gaéller aven annan som néringsidka-
ren har anlitat, t.ex. underentrepre-
nor eller leverantér (318). Per-
sonskador undantas (358). Ingen
tidsbegransning utan galler fram till
preskriptionstidens utgang.

Annan skada dn sadan som beror pa
fel eller drojsmdl. Presumtions-
ansvar for naringsidkaren avseende
egendom som finns i dennes besitt-
ning (3281 st.).

For sakskador som inte omfattas av
tidigare ndmnda lagrum och rena
formogenhetsskador  kravs vards-
|6shet eller forsumelse for skade-
standsskyldighet (32 § 2 st.).

Erséttning for forlust i naringsverk-
samhet kan avtalas bort (32 § 3 st.).

ABS 95

Garantiansvar (5:8).

Néringsidkaren svarar for skada till
foljd av fel eler drojsmd samt
eventuella foljdskador. Inget uttalat
undantag for personskador. Kont-
rollansvar. (5:8). Géaller aven annan
som néringsidkaren har anlitat, t.ex.
underentreprendr eller  leverantor
(5:12).

Annan skada dn sddan som beror pa
fel eler drojsmd (5:1). Kontroll-
ansvar for skada som intréffar fore
avlamnandet (5:4).

For skada som intréffar under ga-
rantitiden har néringsidkaren ett
presuntionsansvar (5:6).

Efter garantitidens utgang svarar
naringsidkaren for véasentliga fel
som beror pavards oshet (5:7).

Ingen erséttning for forlust i n&
ringsverksamhet. Begrénsad rétt till
ersattning for konsumentens forlo-
rade arbetsfortjanst (5:11).
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Skadestandsansvaret omfattar skada
som drabbar konsumenten eller
nagon i dennes hushall (328 1 st.).
Indirekt ansvar for tredjemansska-
dor eftersom konsumenten har
mojlighet att regressvis framstélla
ansprdk mot néringsidkaren om
konsumenten blir skadestandsskyl-
dig mot tredje man.

Skadestandsansvar for branschor-
ganisation, materialleverantér och
liknande som vid marknadsforing
lamnat vilseledande uppgifter eller
underlatit att 1amna viss informa-
tion (33 §).

Mojlighet till jamkning av skade-
stdnd som & oskaigt betungande
for naringsidkaren (34 8).

Avbestélining
KTjL

Konsumenten kan avbestélla fram
till dess uppdraget har dutforts.
Naringsidkaren har som regel rétt
till erséttning for det arbete som har
utforts, sadant arbete som maste
utforas efter avbestdllningen och
forluster som uppkommit for att
han eller hon inréttat sig efter upp-
draget (4243 §8).

Presumtionsansvar for naringsidka-
ren for skada som &samkas tredje
man (5:13).

Skadestandsskyldighet for part som
inte fullgjort sin underréttel seskyl-
dighet.

Néringsidkaren ar skyldig att forsak-
ra sig for skador pa entreprenaden
och att ha en ansvarsforsakring
(5:15).

ABS 95

Konsumenten har rétt att avbestélla
aterstdende del av entreprenaden vid
vissa speciella omstandigheter, t.ex.
krig, dodsfall och extrema vader-
leksforhdllanden.  Naringsidkaren
har da rétt till ersattning for kostna-
der som uppkommit fére avbestall-
ningen (8:5-7).
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K onsumentens avtalsbr ott
KTjL

Vid betalningsdréjsma — men aven

Avbestdllning i annat fall an ovan
jamstélls med havning. Konsumen-
ten skall da ersitta néringsidkarens
fulla skada (8:8).

Naringsidkaren har rétt att fran-
trada avtalet om avldmnandet —
p.g.a. vissa angivna omstandigheter
— forsenas mer an fyra manader.
Naringsidkaren & da beréttigad till
ersattning for de kostnader som
uppkommit fore frantradandet (8:9).

ABS 95

Om konsumenten & férsumlig har

om konsumenten inte medverkar p& naringsidkaren rétt till

annat sétt som dligger honom eller

henne — kan néringsidkaren:

« kréava betalning jamte dr6jsmals-
ranta,

o dtédlla in arbetet tills betalning
sker, omsorgsplikten begransar
(45 8), eler

» hévaavtalet. Detta forutsatter att
dréjsmalet ar vasentligt och att
néringsidkaren har pamint kon-
sumenten och gett denne rimlig
tid att betala. Havning far endast
avse aterstdende del av uppdra-
get. Kan ske vid forvantat
dréjsmal (4648 8).

» esittning fér de kostnader som
uppstétt till foljd av forsummel-
sen (5:3).

o forlangning av kontraktstiden
(4:2).

» skadestdnd enligt den allmanna
culparegeln (5:10).

« dr6jsmalsranta (6:6).

SOU 2000:110
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3.3 Konsumenters kdp av fast egendom fran
naringsidkare

Bakgrund

Nar det galler konsumenters kop av fast egendom fran en naringsidkare
finnsen sarskild reglering i JB. | 4 kap. 19 d 8 JB, som trédde i kraft den 1
januari 1991, anges att nér en naringsidkare i sin yrkesmassiga verksamhet
sdljer en fagtighet till en konsument for dennes enskilda bruk &ar bestam-
melsernai 11-19 ¢ § i samma kapitel tvingande till konsumentens forman.
Det innebdr att naringsidkaren inte kan avtala bort det ansvar for fel,
dr6jsma och skada som han eller hon har i egenskap av sdljare. Narings-
idkaren kan inte heller genom avtalet lindra sitt ansvar fér skador eller
liknande som han eller hon stér faran for.

Detta tvingande inslag &r ett avsteg fran den i dvrigt enligt JB géllande
principen om séljarens mojlighet att friskriva sig fran ansvar for fastighe-
tens beskaffenhet.’®® Det & bara vid konsumentkdp som denna inskrank-
ning i avtalsfriheten galer.

Fore 1991 fannsi JB inga sarskilda regler av konsumentskyddskaraktér
utan JB var i sin helhet dispositiv. | réttspraxis fanns dock exempel pa hur
Hogsta domstolen hade framhallit konsumentskyddsaspekter i samband
med tolkning av friskrivningsklausuler.*®® | 1990 &rs lagstiftningsérende
menade departementschefen att det inte fanns anledning att vidta forand-
ringar betréffande detta forhallandet mellan kopare och séljare vid fastig-
hetskdp i allméanhet. Nar det galler néringsidkare som i sin yrkesméssiga
verksamhet séljer en fastighet till en konsument fér dennes enskilda bruk
s&g hon emellertid annorlunda pa saken. | sddana fall ansags vanliga kon-
sumentskyddsaspekter gora sig gallande och utgéra skal for att begransa
avtalsfriheten.™"

Smahuskopsutredningen hade négra ar tidigare foreslagit en mer in-
skrénkt begrénsning av avtalsfriheten.’®> Med utredningens férslag skulle
JB vara tvingande bara nér ndringsidkaren, inom ramen for sin yrkesmas-
siga verksamhet, dels hade salt fastigheten till en konsument, dels salv
hade utfort eller &t utféra byggnadsarbete pa fastigheten. Departe-
mentschefen ansdg i propositionen till KKL att det fanns en stor risk for
att begransningar av det slag som utredningen hade foreslagit skulle ge

1% prop. 1970:20 del B 1s. 212

190 gp t ex. rattsfallen NJA 1975 s 545 och 1981 s. 400
191 prop. 1989/90:77 s. 53 ff.

192 50U 1987:30 s. 80 ff.
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upphov till tilldmpningsproblem. Darfor borde istéllet alla konsumentkop
omfattas av de tvingande reglerna, vilket alltsa blev fallet.'”

Vad gdllde omfattningen av JB:s tvingande bestdmmel ser framhdlls det
att regeln inte bara borde omfatta faktiska fel, som utredningen hade fore-
slagit, utan ocksa sddana skador som avses i 4 kap. 11-12 88§ JB samt fel
av réttslig natur och r&dighetsfel.'*

Slutligen hade Sméahuskopsutredningen foreslagit att mojligheten att
friskriva sig fran ansvar skulle vara beroende av om konsumenten fore
kopet hade fétt tillgang till ett besiktningsutlatande av det slag som utred-
ningen hade féredagit sérskilda regler om. Med héanvisning till att depar-
tementschefen inte ansdg att nagon sadan besiktningsordning borde inforas
saknades det forutsittningar aven for sidana sarskilda regler. Daremot
menade hon att det — av de skdl som anfordes i samband med de foreslag-
na andringarna i KTjL'**- fanns anledning att géra undantag frén de an-
nars tvingande reglerna néar konsumenten tillforsakrades ett sadant skydd
som stélldes som villkor for statlig bostadsfinansiering. Déarfor foreslogs
en sarskild regel i 4 kap 19 d 8§ andra stycket JB av samma slag som un-
dantagsreglernai KTjL och KKL.

Innebdrden av detvingandereglernai jordabalken

De regler i 4 kap. JB som gjordes tvingande i konsumentforhallanden ge-
nom inforandet av 19 d § var alltsd 11-19 c 88. Det kan finnas anledning
att kort gain pa vad dessa bestammel ser avser.

De forsta bestammelserna, som finns i 11-12 §§, ror vem som stér
faran — koparen eller sdljaren — for att fastigheten skadas eller férsamras
efter det att avtal om kdp har ingétts. 11 8§ reglerar situationer dér fastig-
heten skadas eller forsamras av vada. 12 § behandlar skador som beror pa
sdljarens vanvard eller vallande.

Bakgrunden till reglerna var en tanke om att det i fraga om overlatelse
av 16s egendom & den som &r i besittning av avtalsforemalet som har bast
mojlighet att forebygga skada eller begransa skadeverkningarna vid en
olyckshandelse. Besittningsovergangen blir da avgorande for néar faran
anses ha gétt over till koparen. Med ett motsvarande resonemang vid fas-
tighetsoverlatelser blir det darfor tilltradestidpunkten som blir avgorande
for farans 6vergang fran séljaren till kdparen. Eftersom det vanligen gar en
tid mellan kopet och tilltradet har det ansetts pakallat med sérskilda regler
om ansvarsfordelningen under mellantiden. Detta tankesétt kommer till
uttryck i 11-12 88.

198 prop. 1989/90:77 s. 54
194 A prop. s. 55
1% AL prop. s. 17f. och 21
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Frén denna huvudregel gors undantag t.ex. om tilltradet fordréjs pa
grund av koparens dr6jsmal. Da sker anda en dvergang av faran aven om
tilltréde inte har skett (11 § forsta stycket andra meningen).

Pafdljden vid skada eller forsamring som intréffar nar siljaren star fa-
ran for fastigheten &r att koparen har rétt till avdrag pa kopeskillingen el-
ler, om skadan ar vasentlig, att hdva kopet (11 § andra stycket). Paragrafen
reglerar s.k. casusskador, d.v.s. skador som varken koparen eller sdljaren
har orsakat. Bestdmmelsen ger uttryck for en ren riskférdelning. Det &r
skélet till att ndgon skadestndspéfljd inte finnsi detta fall.'*

Talan om havning skall vackas inom ett ar fran tilltradet. Tidsgransen
ar absolut.

Situationer nér fastigheten skadas eller férsamras efter kdpet regleras —
om detta skett till foljd av siljarens vanvard eller vardsloshet —i 12 §. An-
svaret grundar sig pa siljarens skyldighet att varda kopeobjektet fram till
tilltradet. Skador av detta slag visar sig normalt sett genast men man kan
ténka sig att en skada inte framtrader forrén en tid efter tilltradet. Av det
skalet & ansvarsbestdmmel sen inte begransad till tilltradet.

De pafdljder som kan goras gallande enligt 12 § & avdrag pa kopeskil-
lingen och, om skadan & av véasentlig betydelse, hdvning. Kdparen har
ocksa rétt till skadestand. Talan om hévning skall normalt sett véckas in-
om ett & fran tilltradet.

13-14 88 handlar om olika former av drojsmal pa sdljarens sida. Det
forsta falet galler om sdljaren inte i tid avtrader fastigheten till koparen.
Den andratypsituationen & om sdljaren inte medverkar till att fullgéra vad
som dligger honom eller henne for att koparen skall kunna fa lagfart pa
fastigheten. Vanligast & férmodligen att sdljaren undandrar sig sitt ansvar
att upprétta kopebrev i samband med att betalning sker. Reglerna har sitt
ursprung i det forhallandet att koparens méjligheter att fritt forfoga over
fastigheten & knutna till att lagfart beviljas. Om sédljaren inte medverkar
till detta kan det leda till stora besvar for koparen. Framfor allt paverkar
det mdjligheterna att inteckna och beldna fastigheten.

Hinder mot lagfart for képaren som inte kan avhjélpas av sdljaren och
som inte heller beror pd koparen eller var kant av denne vid kopetillfallet
behandlas i 15 8. | sadana fall ges koparen en tidsbegransad rétt att hava
avtalet och fa ersattning for den skada som uppkommit pa grund av hind-
ret. Det exempel som ligger nérmast till hands &r nar lagfartshindret bestar
i att séljarens dganderit till fastigheten &r oklar.*®’

% Grauers, s. 234
97 prop. 1970:20 del B 1's. 196
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Rattdiga fel

| 16-17 88 finns bestdmmelser om kdparens rétt nér fastigheten besvéras
av inteckning, pantrétt eller annan sakrétt som képaren varken kande till
eller borde ha haft kannedom om vid kopet. | fraga om pantrétt och in-
teckning som belastar fastigheten i hdgre grad &n vad som foérutsattes vid
kopet, far koparen av kopeskillingen hélla inne ett belopp som motsvarar
vad som pa grund av detta forhalande kan komma att utga ur fastigheten.
Under vissa forutséttningar far koparen hava kopet (16 § forsta stycket).
Vid férekomsten av gemensam inteckning med annan fastighet som inte
var kand vid kopet har koparen ocksa rétt att hava avtalet och krava ersétt-
ning om inte det gemensamma inteckningsansvaret upphévs inom viss tid
(16 8 andra stycket).

De andraréttigheter an inteckning som behandlasi 17 § &r i forsta hand
nyttjanderétter, servitut och samfallighetsréttigheter.® Under forutsétt-
ning att en sadan réttighet géller mot koparen och att denne varken kande
till eller borde ha kant till den kan kdparen gora géllande de péfoljder som
anges i 12 8. Det innebér att koparen kan kréva avdrag pa kopeskillingen
eller, om det réttsliga felet & vasentligt, héva avtalet och begéra skade-
stand.

Radighetsfel

De pafdljdsalternativ som finns i 12 § star koparen till buds ocksa vid sk.
radighetsfel, alltsd inskrénkningar i den enskilda fastighetsagarens méjlig-
heter att forfoga Over sin fastighet till f6ljd av myndighets beslut. Det kan
t.ex. vara fraga om beslut om nybyggnadsforbud eller att en fastighet bara
f&r anvandas for ett visst andamal.™”

En forutsattning for att koparen skall kunna gora nagon av pafoljderna
gdllande &r att denne varit i god tro, d.v.s. koparen skall varken ha kant till
eller bort kanna till inskrankningen. Nagon undersokningsplikt vilar dock
inte p& kdparen.”®

| detta sammanhang kan nédmnas att det i 10 kap. PBL finns regler om
pafoljder och ingripanden vid Gvertradel ser av bestammelser om byggande
enligt sasmmalag. Det géller t.ex. vid s.k. svartbyggen. Eftersom ansvar for
radighetsfel forutsdtter att radighetsinskrankningen fanns vid kopet faller
ett beslut om t.ex. rivning av ett svartbygge som fattas efter kopetillféllet
utanfor felansvaret enligt 4 kap. 18 § JB. Daremot kan det komma i fréga
att utkrava ansvar fran sdljaren om denne inte har upplyst kdparen om att

1% Se a prop. s. 202 f.
19 Se réttsfallen NJA 1982 s. 36 och 1984 s, 12
20 Grauers, Folke, Fastighetskop, 1998, s. 172 ff.
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en agard — t.ex. ett foreldggande att vidta rattelse i form av rivning eller
aterstéllande till ursprungligt skick — kan komma att vidtas enligt 10 kap.
PBL. En férutsdttning for detta & dels att séljaren inte upplyst kdparen om
t.ex. att bygglov saknas, dels att koparen varken kande till eller borde ha
kant till det forhallandet. | sa fall kan koparen gora gallande de péfoljder
som angesi 4 kap. 12 § JB.**

Faktiska fel

Den sista feltypen & ansvaret for faktiska fel. Dettareglerasi 4 kap. 19 8§
JB. Det & fa lagparagrafer som har varit foremdl for en sd omfattande
behandling béde i praxis och litteratur som just denna. Vi nojer oss emel-
lertid med att ge en mycket kort beskrivning av bestdmmel sen.

For att borja med felansvaret kan det delas upp i tva delar, konkreta fel
och abstraktafel.

Konkreta fel foreligger om fastigheten inte éverensstammer med vad
som har avtalats mellan parterna. | lagtexten anvéands uttrycket "vad som
foljer av avtalet”. Med detta kan forstas dels uttryckliga garantier fran
séljarens sida, dels uppgifter fran denne om fastigheten som, utan att inne-
béra ett &tagande av ansvar for uppgiften, ger koparen anledning att utga
frén att fastigheten har eller saknar den egenskapen som uppgiften avser.
For att uppgiften skall innebéara en utfastelse skall den ha varit preciserad
och kdparen skall kunna visa att den har haft betydelse for avtalet. Enligt
Grauers kan man aven betraffande utféstel ser tala om att " det foreligger en
viljeforklaring fran sdljarens sida (om an svagare an vid uttryckliga garan-
tier) varsinnehdll kan faststéllas med vanliga tolkningsmetoder” . %%

Abstrakta fel ar for handen om fastigheten pa nagot sétt avviker fran
vad som kan anses utgora normal standard. | dessa fall ger inte parternas
avtal ndgon ledning utan man far ta stéllning till vilken sorts problem ko-
paren dberopar for att sedan beddma om det kan betraktas som en avvikel-
se fran vad som kan anses vara normal standard. Det kan vara svart att
avgora vad som & en fastighets normala standard. En tumregel kan vara
att man i vart fall bor kréva att en avvikelse fran normal standard skall ha
betydelse fér fastighetens marknadsvéarde.

Innan man Overvéger om fastigheten avviker fran normal standard
maste man emellertid ta stallning till om kdparen har fullgjort sin under-
sokningsplikt. Det & namligen en forutsattning for att ansvar for faktiska

OLA 8 s 1771,
22 Egr en utforligare genomgang av denna fréga, se Grauers s, 137 ff.
23 Grauerss. 184
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fel skall komma i fréga att avvikelsen varken upptéckts eller borde ha
upptéckts vid en understkning av fastigheten. Detta &r en princip som gallt
sedan lange men som forst genom de @ndringar i JB som trédde i kraft den
1 januari 1991 kom till uttryck i lagtext. Kdparens undersokningsplikt
finnsi 4 kap. 19 § andra stycket JB. | forarbetena till bestémmelsen ségs
att det vanligen &r tillréckligt att kdparen sjdlv utfér understkningen om
han eller hon & normalt erfaren och bevandrad inom omradet. Hansyn far
ocksa tas till objektet. KOp av en industrifastighet staller t.ex. normalt sett
hogre krav pa undersokarens kompetens an ett forvarv av ett smahus.
Manga andra faktorer kan ocksa paverka undersokningspliktens omfatt-
ning, t.ex. byggnadens lder eller de garantier och utfastelser som séljaren
kan halamnat.”**

K&pet & den avgorande tidpunkten for felbeddmningen. Fel som upp-
kommit dérefter men foére tilltrédet faller inom ramen for de skador och
forsamringar som reglerasi 4 kap. 11-12 88 JB (se ovan).

De pafoljder som star koparen till buds vid forekomst av faktiska fel &r
samma som enligt 12 §, d.v.s. prisavdrag eller, om felet & véasentligt, hav-
ning. Vidare kan skadestand utga om avvikelsen hanfor sig till en utfastel-
se frén sdljaren eller beror pa att sidljaren varit forsumlig.

Ovriga bestammel ser

Slutligen upptar 19 a—c 88 regler om skyldighet for kOparen att inom ské&
lig tid underrétta séljaren om att fastigheten ar felaktig (reklamation), pre-
skriptionstid och séttet for hur avdrag pa kopeskillingen skall beraknas.

34 Konsumenters kdp av byggnadsdelar —
konsumentkoplagens regler

Dagensregler

K6p av byggnadsdelar av olika slag, t.ex. husbyggsatser eller monterings-
fardiga hus, betraktas som l0sa saker och omfattas déarfér, i konsument-
sammanhang, av reglerna i KKL.?® Lagen & tvingande till sin karaktér.
Liksom i JB och KTjL finns det emellertid i KKL ett undantag fran de

204 Omfattningen av koparens undersskningsplikt har varit omdiskuterad liksom
vilka kompetenskrav som skall stéllas p& den som utfor undersokningen. For en
narmare redogorel se betraffande dessa frégor se prop. 1989/90:77 s. 40 ff. och
Grauers s. 188 ff.

25 prop. 1989/90:89 .29 f.
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tvingande reglerna om konsumenten tillforsakrats ett sddant garanti-, for-
sakrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostadsfinansi-
ering (3 § andra stycket KKL).%®

| KKL bendmns kdpeobjeket varan. Lagen & uppbyggd pa samma sétt
som KTjL och lagstiftaren har strévat efter att reglerna om konsument-
skydd skall s& 1&ngt som méjligt Sverensstamma mellan kép och tjanst.?’
Detta har ocks& genomforts och likheterna mellan KKL och KTjL & dar-
for stora. Av det skalet lamnar vi bara en kort beskrivning av reglerna i
KKL.

KKL innehaller ingaregler om formernafor ingaende av avtal eller vad
avtalet skall innehdlla. Det som regleras &r priset och avlamnandet av va-
ran, men barai den man det inte framgar av avtalet vad som skall gdlai
dessa avseenden. De centralareglernai KKL & —liksom i KTjL — relate-
rade till sdljarens ansvar for drojsmal och fel. Utgangspunkten ar att risken
for varan gér 6ver i och med att siljaren aviamnar den till koparen. Det &
alltsd 6vergangen av besittning som avgor vem som skall sta risken for att
varan skadas (6 och 8 8§8).

Vid sdljarens dréjsmé kan konsumenten, precis som vid konsument-
tjanster, antingen hdllainne betalning, krava att saljaren fullgor kopet eller
hava kopet. Dessutom foreligger rétt till skadestand enligt ett kontroll-
ansvar for séljaren (9-14 88).

Bestammelserna om fel och felansvar finns i 16-31 88. Felbegreppet
liknar det i KTjL men & mer preciserat. Det utgar frén avtalet men upptar
ocksa en mangd olika krav som stélls pa varan for att den inte skall anses
felaktig. Det géler t.ex. i fraga om art, mangd, kvalitet, andra egenskaper
pa varan och dess forpackning. Det anges ocksa att med varan skall fdlja
monterings- och bruksanvisningar.

Aven om det inte framgar direkt av avtalet skall varan vara &gnad for
sitt andamal dels rent allmént, dels for sidana sérskilda andamal som ko-
paren avsdg att varan skulle anvandas, forutsatt att siljaren kande till det.
Lagen beskriver dutligen vissa ytterligare situationer nér varan kan anses
felaktig. Bland dessa kan némnas att den sdljsi strid mot ett forbud enligt
produktsakerhetdagen  (1988:1604) eller marknadsféringslagen
(1994:450), eller nar varan inte stammer dverens med uppgifter som lam-
nats av sdljaren eller ndgon annan i tidigare led vid marknadsforing

Sédljaren kan ha ett garantiansvar (21 8 ). Han eller hon har ocksa en
sarskild upplysningsskyldighet liknande avradandeplikten i KTjL. Med det
hanger samman ett marknadsforingsansvar for saval sdjaren som for

26 A prop. s. 66
27 Jfr aprop. s. 55
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tredje man som lamnat information eller liknande upplysningar om varan
(198).

De péfoljder som kan goras géllande vid fel & innehdllande av betal-
ning, avhjélpande av felet, omleverans, prisavdrag eller havning. Till det
kommer naringsidkarens skadestandsansvar som, precis som i KTjL, ar
utformat som ett kontrollansvar.

Avslutningsvis innehdller KKL bestammelser om skadestandsberak-

ning, avbestalning och koparens drojsmal med att betala. Dessa dverens-
stammer i allt vasentligt med motsvarande regler i KTjL.
Lagens regler & tvingande till sin karaktér. Liksom i KTjL finns dock ett
undantag fran detta i fraga om kop av byggnadsdelar om konsumenten
tillforsakras ett sadant skydd som stélls som villkor for statlig bostadssub-
vention.

Sméahuskpsutredningens for slag och senar e 6ver vaganden i fragan

Smahuskopsutredningens forslag till lag om forvarv av nya smahus inne-
fattade aven monteringsfardiga smahus. Det var dock bara lagens regler
om felansvar och déarmed sammanhangande fragor som skulle géla vid
forvarv av sddana hus”® | fréga om t.ex. pris, drojsmél, avbestdlining
m.m. skulle de allménnareglernai KKL tilldmpas. Inte heller de sarskilda
regler om besiktning av permanenthus som utredningen féreslog skulle
omfatta de monteringsfardiga husen.

Utredningens forslag innebar vissa sérregler for de monteringsfardiga
husen i forhdllande till sméhus som helt byggs pa plats. Den avgorande
tidpunkten for felansvar i fraga om dennatyp av hus skulle vara leverans-
tillfallet och inte, som annars, nér huset &r fardigstéllt. Liksom fér andra
typer av smahus foreslogs en tiodrig reklamationsfrist. Denna skulle dock,
i enlighet med det sarskilda felansvaret, réknas fran leveranstillfallet.

Utredningen 18mnade inget forslag till definition av begreppet " mon-
teringsférdigt hus’ men uttalade att en husleverant6r som marknadsfor sin
produkt sa att det for konsumenten framstar som att ett fardigt hus erbjuds
far rékna med att omfattas av de foreslagna lagreglerna for monteringsfar-
digahus.

Utredningens forslag ledde inte till lagstiftning. Som vi némnde inled-
ningsvis kom i stéllet avtalen om kép av byggnadsdelar att falla inom ra-
men for den nya KKL som trédde i kraft den 1 januari 19917 Liksom
betraffande 6vrig konsumentskyddsl agstiftning inom smahusomradet gjor-
des det ett sarskilt undantag fran de annars tvingande reglerna i lagen om

28 50U 1986:38 s. 127 ff.
299 prop. 1989/90:89
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avtalet omfattades av det konsumentskydd som utgjorde forutsattning for
att kunnaf& del av den statliga bostadsfinansieringen.*°

3.5 Konsumenters kdp av byggnad pa
annans mark — koplagens regler

Tillampningsomrédet for reglerna om kop i KOpL och KKL skiljer sig at
pa det sittet att KopL har ett vidare tillampningsomrade. KKL inskranker
sig till kép och, i tillampliga delar byte, av 16sa saker medan KopL omfat-
tar kop och byte av 16s egendom. Skillnaden ligger i att medan KKL
framst riktar in sig pa kop av dagligvaror och konsumtionsvaror som t.ex.
klader, skor och mobler omfattar KOpL ocksa forvarv av t.ex. véardepapper,
bostadsrétter och pantrétter. 2

JB:sregler om kdp i 4 kap. gédller bara fast egendom. Det innebér att
eftersom kop av en byggnad pa& annans mark varken avser fast egendom
eler en 16s sak géler varken reglerna i JB eller KKL. | stdllet & det
KopL:s regler som skall tillampas vid sddana kop. Det géller oavsett om
det &r ett "konsumentkop” eller g.

| 1990 &rs lagstiftningsérende®? pdpekades det att detta forhallande
innebar vissa skillnader vid smahusforvarv eftersom reglernai KpL och
JB inte stammer Gverens. Det gdller till att borja med formen for kdpet. JB
staller krav pa skriftlig form medan KdpL inte har nagot motsvarande
krav. Vidare noterades vissa skillnader angdende felansvaret. | KopL fasts
t.ex. inte sammavikt vid kdparens understkningsplikt som i JB (jfr avsnitt
3.3). Ytterligare en olikhet &r preskriptionstiden, som &ar tva &r i KopL men
tio & i JB. Det fér betydelse for siljarens ansvar for faktiska fel och maj-
ligheterna att hava kopet vid sadana fel.

Departementschefen ansag att koparens undersokningsplikt gjorde sig
gdlande i lika hdg grad vid kop av fastighet pa annans mark som vid fas-
tighetskdp. Hon menade darfér att JB:s regler passade béttre én KopL:s i
fréga om sdljarens ansvar for faktiska fel. Vidare ansdg hon att den tving-
ande regleringen enligt 4 kap. 19 d 8§ JB vore att féredra ur konsument-
skyddssynpunkt dven betraffande hus pa annans mark. Ett annat forhallan-
de som framhdlls var att preskriptionsreglerna borde vara desamma oav-
sett om det rorde sig om fel i en byggnad pa annans eller egen mark.

Detta ledde till att det for kdp av byggnad p& annans mark gjordes un-
dantag for vissa bestammelser i KopL (3, 13, 17-21 samt 3040 88 KopL)

20 A prop. s. 28 ff.
21 ge narmare i forarbetenatill KKL, prop. 1989/90:89 s. 28 f.
%2 prop, 1989/90:77 s. 55 ff.
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och att i dessafall reglernai 4 kap. 11-12 samt 18-19 d 88 JB skulle till-
lampas. Det innebar att i fraga om farans 6vergang, en varas egenskaper,
ansvar for och pafoljder vid faktiska fel skulle istéllet JB:s bestammelser
tillampas. Med detta foljde aven JB:s regler om reklamation som innebar
att koparen skall patala fel for sdljaren inom skélig tid efter att han eller
hon har upptackt eller borde ha upptackt felet. Likasa blev den tiodriga
preskriptionstiden géllande. Den raknas fran det att kdparen fick tilltrade
till fastigheten. | samband med en néringsidkares forsaljning av en sadan
fastighet till en konsument blev reglerna, till foljd av 4 kap. 19 d § JB
tvingande till konsumentens forman.?® Vi har narmare behandlat reglerna
i JB i avsnitt 3.3.

Skillnaden mellan JB och KdpL vad galler kravet pa skriftlig form vid
fastighetsoverlatelser bibeholls alltsa betréffande de har aktuella kopen.
Skélet till detta var att formkravet i JB har samband med lagfarts- och in-
teckningssystemet for fastigheter. Nagot motsvarande krav stélls inte vid
kop av |6s egendom. Departementschefen ansdg det inte motiverat att f6-
resl& ndgon forandring i detta avseende. ™

Samma standpunkt intogs i fraga om behovet av ytterligare forandring-
ar, t.ex. rorande reglerna om dréjsmal.

23 A prop. s. 67 ff.
24 A prop. s. 56
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4 Ett forbattrat avtal sskydd —
Overvaganden och forslag

4.1 L agstiftningsbehovet

Vi foredar att det aven i fortsétningen skall finnas en lagreglering av
avtal mellan konsument och néringsidkare som ror uppforande, om- eller
tillbyggnad av sméhus och att denna skall vara tvingande till konsumen-
tens forman.

Behovet av lagregler fér smahusentreprenader

Som ett resultat av forslagen i propositionen 1989/90:77 blev KTjL till-
lamplig aven for entreprenader som avsag uppforande av sméhus. Genom
propositionen infordes ocksd konsumentskyddsregler rérande fastighets-
kop i JB och kop av byggnad pa annans mark i KopL. Samtidigt tillkom en
ny konsumentkdplag, som bl.a. omfattade kép av byggnadsdelar*

Fore andringarnai KTjL gjordes hade sadana arbeten uttryckligen varit
undantagna fran lagens tillampningsomréde. Skalen for utvidgningen av
KTjL var i huvudsak féljande.

Smahuskopsutredningen gjorde i sitt betankande en analys av behovet
av en lagstiftning inom sméhusomradet.? Enbart det férhdllandet att ny-
produktionen av smahus inte omfattades av den civilrattsiga konsument-
skyddslagstiftningen ansdgs i sig vara ett tillrackligt starkt skal for en
komplettering av konsumentskyddet inom smahusomradet. Man hanvisade
aven till den utveckling som konsumentlagstiftningen hade genomgatt
sedan 1970-talets borjan och de problem med fukt, mégel och andra all-
varliga byggfel i nyproducerade smahus som hade uppmarksammats under
1980-tal ets forsta halft.

Utredningen framhdll det skydd som konsumenterna fick via standard-
avtalet ABS 80 och garantisystemet Smahus 80. Samtidigt gjordes det en

! Prop. 1989/90:89 s. 29 f.
230U 1986:86 s. 111 ff.
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berakning som visade att ca 50 procent av smahusproduktionen omfattades
av ABS 80 och 6vriga villkor for statliga lan. En stor del av produktionen
var alltsa inte foremd for ndgon form av réttslig reglering. Dessa forhal-
landen, ansdg utredningen, visade ocksa pa ett tydligt behov av civilrétts-
lig lagstiftning av konsumenters forvarv av nyproducerade smahus. Utred-
ningen forordade att alla typer av forvarv av smahus, dvs. bade kdp och
entreprenader skullereglerasi en sarskild lag.

Den lag som utredningen foreslog hade KTjL som forebild. Skalet till
det var att det Gvervagande antalet avtal om smahusforvarv utgjordes av
entreprenadavtal. Det ansdgs ocksa vara en naturlig utgangspunkt eftersom
KTjL redan omfattande bl.a. avtal om om- och tillbyggnadsarbeten.

| den efterfoljande propositionen ansag departementschefen att konsu-
menter som omfattades av de villkor som stélldes upp for erhdlande av
statlig bostadsfinansiering fick ett gott skydd. Vidare pdpekade hon att
Konsumentverket hade inlett forhandlingar med féretradare for byggbran-
schen i syfte att stirka det avtal sskydd som gavsi ABS 80. Det ansags mot
den bakgrunden inte finnas ndgra starkare skal for att forbattra laget for
denna grupp av konsumenter. Daremot beddmdes skyddet fér dem som
inte omfattades av den statliga bostadsfinansieringen vara otillfredsstal -
lande och det foreslogs da att KTjL skulle goras tillamplig ocksa vid ny-
produktion av smahus.?

Det statliga skyddet omfattade emellertid inte all smahusproduktion.
Det géllde t.ex. inte fritidshus och frifinansierade permanenthus. For ny-
produktion av dessa typer av smahus ansdgs det finnas skal att starka kon-
sumentskyddet genom lagstiftning. Det sags d& som naturligt att gora
KTjL tillamplig eftersom den redan géllde for t.ex. reparationer och till-
byggnader av smahus.’

Det har nu gétt catio & sedan de redovisade stdllningstagandena gjor-
des. Under den tiden har den statliga bostadsfinansieringen for nyproduk-
tion av smahus minskat successivt (se redogorelsen i avsnitt 5.3). Det in-
nebér att det skydd som gavs i anglutning till bostadsfinansieringen har
kommit att bli helt fristdende. Det kan darfor inte langre fylla samma
funktion som tidigare som garanti for ett gott konsumentskydd. Detta med-
for, anser vi, att det antingen maste skapas nya incitament for att den nu-
varande ordningen skall kunna bibehdllas eller att skyddsbehovet tillgodo-
ses genom lagstiftningsatgarder. Vi har svart att se att det i nulaget skulle
finnas ndgra andra incitament. Det talar for en lagreglering inom det aktu-
ellaomréadet.

Med hansyn till den stora betydelsen som ett avta om smahus-
entreprenad och andra nérbesldktade avtal som kdp av byggnadsdelar,

% Prop 1989/90:77 s. 17 f.
“A. prop. s. 18
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Overldtelser av fast egendom bebyggda med nya smahus och kop av bygg-
nad pa annans mark har for den enskilde konsumenten, bade ur ett socialt
och ekonomiskt perspektiv, finns det har, enligt var uppfattning, mycket
starka skal for att sakerstélla ett bra konsumentskydd. Det & ocksa den
instéllning som tidigare har intagits av lagstiftaren. For att kunna uppratt-
halla ett sddant skydd menar vi att det krévs en lagreglering av de huvud-
sakliga bestandsdelarna i detta. Som anges i utredningsdirektiven skall
ocksa konsumentskyddet fungera fristdende fran en statlig bostadsfinansi-
ering. Det &r ytterligare ett skd for en lagreglering.

Vi kommer i nasta delavsnitt att diskutera om det skyddet skall vara
tvingande till sin karaktar. | de foljande avsnitten tar vi sedan upp hur en
sadan reglering bor utformas rent lagtekniskt for var och en av de olika
avtalstyperna.

Tvingande avtalsskydd

Med en eventuellt fortsatt reglering inom ramen for KTjL instéller sig
fragan om reglerna for smahusentreprenader dven i fortséttningen bor vara
dispositiva. Fragan har tidigare diskuterats i olika sammanhang och har
relevans aven for Gvriga avtalstyper, d.v.s. kop av fast egendom, bygg-
nadsdelar och byggnad pa annans mark.

Smahuskdpsutredningens Gvervaganden

Vad géllde fragan om den foreslagna lagstiftningen skulle vara tvingande
eller dispositiv menade Smahuskopsutredningen att avtalsfrihet i huvudsak
borde gdlla for sddana saker som entreprenadens innehdll, omfattning,
utférande och pris. Eftersom reglerna avsag att skydda en typiskt sett sva-
gare part, konsumenten, fran avtal som pa ett oskaligt sétt skulle kunna
missgynna denne s&g emellertid utredningen en risk i en fortsatt avtalsfri-
het. Den féreslagna lagen skulle darfér — i likhet med KTjL och KKL —
som huvudregel vara tvingande till konsumentens forman. Négot hinder
mot att avtala om formanligare villkor &n vad lagen angav skulle naturligt-
visinte finnas.

Utredningen framhdll vikten av att konsumenten inte bara tillforsdkra-
des ett gott avtalsskydd utan ocksa ett forsakringsskydd som tryggade kon-
sumenten mot allvarliga fel och skador. Man hanvisade dérvid till de ga-
rantiforbindelser som AB Bostadsgaranti da meddel ade.
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1989/90 ars propositioner

Enligt det férslag som ldmnades i den fdljande propositionen skulle KTjL
vara dispositiv om konsumenten tillforsakrades ett sadant skydd som stall-
des som villkor for statlig bostadsfinansiering. Som skél for det angavs att
en tvingande reglering skulle kunna innebéra en risk for att det skydd som
gavs i samband med den statliga bostadsfinansieringen skulle férsvinna.
Smahuskopsutredningen hade namligen varnat for detta och samtidigt sagt
att det for ndrvarande inte var mgjligt att infora en lagstiftning som gav ett
sidant skydd.> Samma skal anférdes fér en motsvarande reglering av de
ovriga avtal stypernainom smahusomrédet.’

Vara overvaganden

Dagens avtalsskydd vid uppforande av smahus finns i forstahand i KTjL.
Undantaget i 3 § andra stycket i lagen innebér dock att majoriteten av av-
talen i praktiken & undantagna fran KTjL:s tillampningsomrade. | stéllet
regleras dessa avtalsférhallanden av ABS 95. Aven om ABS 95 i och for
sig har ansetts ge ett gott avtalsskydd bor man komma ihdg att det &r ett
resultat av férhandlingar mellan Konsumentverket och foretradare for
byggbranschen. Fran ett konsumentperspektiv har detta férhdllande natur-
ligtvisinverkat pa skyddsnivan.

Under utredningens arbete har det framkommit att det, trots den tidiga-
re kopplingen till det statliga bostadsstodet, inte & ovanligt att smahus
uppfors utan att det finns avtal dar ABS 95 &r tilldmpligt mellan parterna.
Undersokningar fran Sveriges Trahusfabrikers Riksforbund visar att det i
manga av dessa fall & osdkert om det ens finns ett skriftligt avtal mellan
parterna. | dessafall far franvaron av ABS 95 till foljd att reglernai KTjL,
KKL, JB och KopL blir tillampliga pa avtal sférhallandet.

De nu beskrivna forhdllandena visar att det finns ett behov av ett bra
grundskydd for konsumenten i avtasforhdllandet med naringsidkaren.
KTjL &r i dess nuvarande utformning huvudsakligen avsedd att till&mpas
vid tjanster av annat och betydligt mindre omfattande slag @&n smahus-
entreprenader. Den tar alltsd inte sikte pa de sarskilda forhallanden som
utmarker sddana aval. Samma férhallande géller i fraga om regleringen i
framfor allt KKL.

En del av skapandet av ett bra grundskydd &r att detta skall galla for
alla berérda konsumenter. Tidigare reglering har byggt pa en anknytning
till det statliga bostadsstddet. Villkoren for detta har emellertid forandrats
under senare &. Som framgar i avsnitt 5.3.1 har méjligheten att erhdla

® Ibid.
® Se &ven Prop. 1989/90:89 s. 66
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statlig rantesubvention vid uppforande av smahus helt forsvunnit for smé-
hus som pébdrjas efter den 1 januari 2000. Darigenom har den tidigare
mojligheten att pa det sittet tillgodose kravet pa ett avtalsskydd forsvun-
nit. Enligt var uppfattning &r det inte heller mojligt att enbart forlita sig pa
en frivillig 16sning, som kan forandras fran tid till annan och déar konsu-
menternas mojligheter att paverka dess innehall & begransat. Vi ser darfor
en tvingande lagstiftning som en forutséttning for ett fullgott avtal sskydd.
Det &r var uppfattning att en tvingande lagstiftning & det enda alternativet
som finns for att skapa ett grundskydd som omfattar samtliga konsumenter
inom det aktuella omradet. Med ett sadant betraktelsesétt finns det inte
langre forutséttningar for att bibehdlla majligheten till undantag frén den
tvingande regleringen. Bestammelserna i 4 kap. 19 d § andra stycket JB,
3 § andra stycket KTjL och 3 § andra stycket KKL bor déarfor tas bort.

Nasta fraga & da hur en tvingande lagstiftning bor vara utformad. | de
foljande avsnitten behandlar vi den frégan for i tur och ordning smahus-
entreprenader (avsnitt 4.2), fastighetskop (avsnitt 4.3), kdp av byggnads-
delar (avsnitt 4.4) och kop av byggnad pa annans mark (avsnitt 4.5).

4.2 Smahusentreprenader
4.2.1 Avtalets form och innehall

Vi foreddr att avtal om smahusentreprenader skall uppréttas skriftligen.
Av avtalet skall framga vilka parterna &, omfattningen av uppdraget,
priset, en plan for betalning samt ndr uppdraget skall vara fardigstallt.
Awvikelser fran skriftlighetskravet skall medfora att néringsidkaren
alaggs bevisbordan for vad som ar avtalat i den del som berors av avvi-
kelsen.

Bakgrund

Det forekommer att det i lag eller genom avtal stélls krav pa att en rétts-
handling skall ges viss form for att bli bindande for parterna. Det finns
formkrav med varierande réckvidd och innebdrd. De kan vara utformade
pa olika sétt bade vad avser vilka krav som stélls for att formforeskriften
skall anses uppfylld och vilken rattsféljd som intrader vid ett 8sidoséttan-
de. Dessa skillnader foranleds vanligen av de skiftande dndamal formkra-
vet &r avsett att fylla.

I konsumentsammanhang brukar man framhdlla vardet av att ett form-
krav motverkar forhastade avtal. Formen anses ocksa ha stor betydelse for
att tillforsdkra konsumenten information om avtalets innebodrd. Det inne-
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béar dven en fordel ur bevissynpunkt och leder till en 6kad precisering av
avtalsinnehdllet.

Det finns for narvarande varken i lag eller ABS 95 krav pa att avtal om
uppforande av smahus skall vara skriftliga. | ABS 95 anges dock detta som
en rekommendation. Det anses vara lampligt bl.a. eftersom det skapar
klarhet om avtaletsinnehdl och samtidigt utgor ett bevismedel for detta.

Skriftliga avtal &r vanligt forekommande i entreprenadsammanhang. De
& oftast kopplade till de Allmanna bestammelser som tillampas i savél
kommersiella som enskilda sasmmanhang. Anvandande av skriftliga avtal
framjas ocksa av att sddana ar en forutsdttning for att konsumenten skall
kunna komma i &njutande av garanti- och forsakringsskydd fran garanti-
respektive forsakringsbolag. | sddana fall forekommer alltsai princip inga
muntliga avtal. Samma férhallanden torde galla dven i forhallande till kre-
ditgivare.

Aven i rattspraxis har man velat verka for bruket av skriftliga avtal.
Hogsta domstolen angav i réttsfallet NJA 1975 s. 280 bl.a. detta som skél
for att —i vart fall vad géller priset — lagga bevisbordan fér vad som avtal-
ats pa entreprencren/naringsidkaren nar bestéllaren var konsument.

Det finnsi svensk rétt flera exempel pa nar skriftlighetskrav uppstallsi
konsumentforhallanden eller andra liknande sammanhang. Skalen till detta
kan vara flera. Konsumentskyddstanken kan i sig motivera en viss form-
bundenhet men som framgér nedan kan det finnas atskilliga andra forhdlla-
nden som ligger till grund for ett formkrav.

Ett skriftlighetskrav kan utformas pa olika sétt och behover inte nod-
vandigtvis inskranka sig till vad som i dagligt tal menas med ett skriftligt
avtal, namligen ett dokument som innehdller villkoren for avtalet och som
har undertecknats av avtalsparterna. Det kan i stéllet avse krav pa att
skriftlig information skall lamnas. | det sasmmanhanget gor den tekniska
utvecklingen att det &ven kan 6vervagas om formkravet bor vara begransat
till skriftlig form i traditionell mening eller om andra sétt att lagra och
Overfora information — t.ex. e-post, datadisketter och CD-Rom skivor —
ocksd bor innefattas.”

| flera fall kan formkrav i svensk konsumentlagstiftning hérledas fran
EG-rétten. Pa konsumentomradet galler det framfor allt direktiven om
hemforsaljning (85/577/EG), paketresor (90/314/EG), avtal om tidsdelat
boende, sk. timeshare-avtal (94/47/EG) och distansavtal (97/7/EG), som
alahar genomfortsi svensk rétt.

| de foljande delavsnitten ges en redogorelse for vissa relevanta form-
krav och dértill htrande frégestainingar i svensk rétt och EG-rétt. Darefter
foljer vara Gvervaganden i fragan om ett formkrav bor inforas rérande
avtal om uppforande av smahus.

" Jr. Christina Hultmark, Elektronisk handel och avtalsrétt, 1998, s.65 ff.
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Krav pa skriftlighet i svensk ratt
Fast egendom

Skriftlighetskravet i 4 kap. 1 8§ JB vid kop, byte eller gava av fast egendom
far ses som ett av de mest kanda exemplen paformkrav i svensk avtal srétt.
Kravet grundar sig pa flera olika skal.® Till att borja med har det en |&ng
historisk tradition vid fastighetsoverlatelser. Det skall ses mot bakgrund av
den stora ekonomiska och sociala betydel sen som &gande av fast egendom
har haft. Aven om betydelsen av detta inte langre & lika stor s& anses det
viktigt — bade for parterna och for tredje man — att det rader klarhet kring
agandeforhallanden betraffande fast egendom. Detta tar sig uttryck i lag-
fartsinstitutet som ger en Gverlételse publicitet och har betydelse for pant-
séttning. Andra skdl som anférts for ett formkrav ar att det motverkar for-
hastade beslut och underl&ttar bevisning om avtaletsinnehdll .’

Formkravet omfattar krav pa att en dverldtelsehandling skall uppréttas.
Denna skall innehalla en forklaring om att fastigheten dverlédts och —i f6-
rekommande fall — uppgift om kdpeskillingen. Handlingen skall skrivas
under av overlataren och den Gverlatelsen sker till. En overldtelse dar
formkravet inte ar uppfyllt &r ogiltig.

Bostadsr étter

| 4 kap. 5 § bostadsréttslagen (1991:614) finns ett krav pa skriftlighet vid
upplételse av bostadsratt. Kravet infordes 1971 som ersittning for det
teckningsforfarande som tidigare hade anvants vid upplatelse. Syftet med
skriftlighetskravet var att underlétta forfarandet vid upplatelse samtidigt
som informationen till férvarvaren om de ekonomiska forutséttningarna
for upplételsen sakerstalldes.® Upplételsen &r ogiltig om skriftlighetskra-
vet inte foljs. Det framgar av 4 kap. 7 § forsta stycket samma lag.

Aven vid 6verldtelse av bostadsrétt stalls det krav pa skriftligt avtal
mellan parterna (6 kap. 4 8§ bostadsréttslagen). Formkravet inférdes 1982
och motiverades framst med hanvisning till en stravan efter att skapa klar-
are rattsforhallanden och att det inte kunde anses sérskilt betungande ef-
tersom skriftliga avtal redan var vanligt forekommande. Aven i det fallet
ar foljden av att formkravet inte iakttas att avtalet ar ogiltigt (6 kap 5
tredje stycket sammalag).™

® Prop. 1970:20, del B1, s. 122 1.

®A.a s. 144. Se aven redogorelsei Leasingutredningens del betankande Fastig-
hetsleasing (SOU 1991:81) s.79

19 prop. 1971:12 s. 79 och 100.

" se 12 a§i 1971 &rs bostadsrétts lag (1971:479) och prop 1981/82:169 s. 61 f.
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Kravet pa upplételse- eller dverldteseavtalet ar att det skall vara skrift-
ligt, undertecknat av parterna och innehalla uppgift om den lagenhet
Overldtelsen avser och antingen priset eller det belopp som skall betalas
som insats, arsavgift och eventuellt upplételseavgift. Vid sava upplatelse
som Gverlatelse medfor avvikelser fran formforeskrifterna att avtalet ar
ogiltigt.

Hyresratter

Vid hyresforhdllanden gesi 12 kap. JB (hyreslagen) en mgjlighet att krava
skriftliga avtal. Bestammelsen i 2 § anger att avtalet skall vara skriftligt
om nagon av parterna — hyresgasten eller hyresvarden — begar det. Om
motparten inte foljer en sadan begaran kan parten vacka talan vid domstol
och vid vite yrka att motparten medverkar till att ett skriftligt avtal kom-
mer till stand.™

Flera olika faktorer angavs som ska for skriftlighetsregeln i hyreslag-
en. Ett skriftligt avtal ansdgs dels ge hyresvarden storre mojligheter att fa
ut obetald hyra, dels ge hyresgasten en tryggare situation i bevishanseen-
de.”® Framfér allt framhélls reglerna om besittningsskydd som skal for att
en part i ett hyresforhdllande skulle ha ratt att krava att hyresavtalet fick
skriftligt form.**

Tidsdelat boende

EG:s direktiv "om skydd fér kdparna vad avser vissa aspekter i avtal om
nyttjanderatten till fast egendom patidsdelningsbasis’, s.k. timeshare-avtal
(94/47/EG) har i Sverige genomfdrts som en sarskild lag, lagen (1997:218)
om konsumentskydd vid avtal omtidsdelat boende.

Lagen —som trédde i kraft den 1 juli 1997 —innehdller bl.a. krav pa att
naringsidkaren skall lamna skriftlig information i vissa avseenden

2 Holmquist, Leif, Hyreslagen , 1994, s. 26.
13 50U 1961:47 s. 178 f.
14 50U 1966;14 s. 392 och prop. 1967:141 s. 199 f.
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(4-6 88). Underldter naringsidkaren att gora detta blir marknadsforingsla-
gens (1995:450) regler tillampliga. Det innebar bl.a. mojligheter till vites-
foreldgganden.

| lagen stalls ocksa krav pa att avtalet skall vara skriftligt och under-
tecknat av bagge parter (7 8). Detta foljer uttryckligen av att EG-direktivet
anger att avtalet skall utformas pa detta sétt. Uppfylls inte det kravet har
konsumenten rétt att begara att avtalet skall gatillbaka (11 §).

| lagen ges konsumenten ocksd en angerratt (12 8). Denna innebér att
konsumenten har tio dagar pa sig att meddela naringsidkaren att han eller
hon vill frantréda avtalet. Tidsfristen raknas fran avtalets undertecknande.
K onsumenten behéver inte ange nagra skél for att utnyttja sin &ngerrétt.™

Distans- och hemf6r séljningsavtal

Ett annan typ av formkrav fannsi 4 och 588 i den tidigare hemférsdlj-
ningslagen (1981:1361). Lagen har den 1 juni 2000 ersatts av lagen
(2000:274) om konsumentskydd vid distansavtal och hemférsaljningavtal
(distansavtalslagen). Bestdmmelserna i hemférséljningslagen innebar att
naringsidkaren, i samband med att avta traffas, skulle dverlamna vissa
handlingar med information rérande den s.k. angerveckan for att konsu-
menten skulle bli bunden av avtalet. Konsumenten skulle kvittera motta-
gandet av handlingarna.’® Var formkravet inte uppfyllt var konsumenten
inte bunden av avtalet och kunde begara att det skulle ga tillbaka (5 §
hemforsdljningslagen).

Distansavtalslagen alagger naringsidkaren en informationsskyldighet
p& motsvarande séitt som tidigare fanns i hemforsaljningslagen. Daremot
skiljer sig lagarna & bl.a. genom att distansavtalslagen saknar en civil-
réttslig ogiltighetsregel av det slag som fanns i hemférsaljningslagen. Vid
utebliven eller bristfalig information fran néringsidkarens sida skall i
stéllet reglerna i marknadsféringslagen (1995:450) tillampas (9-12 88
distansavtaldlagen). Av dessa foljer bl.a. en mdjlighet att meddela né-
ringsidkare informationsforeldgganden i férening med vite. Om det, efter
en utvardering av lagen, skulle visa sig vara otillrackligt aviserades det i
propositionen att inférande av en mgjlighet att dven alagga naringsidkare
att betala s.k. marknadsstérningsavgift enligt 22—28 88 marknadsforings-
lagen skulle kunna dvervagas.’

> prop 1996/97:127 s. 35 f och 59.
16 Se &ven prop. 1981/82:40 s. 6 f. och 28 f. (Jfr prop. 1971:86 s. 70 ff.).
¥ Prop 1999/2000:89 s, 43 ff.
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Det kan pdpekas att sedan 1992 undantogs avtal om uppforande av bl.a.
smahus frén hemforsaljningslagens tillampningsomrade. Samma undantag
géler enligt 3 § 2 och 4 § 4 distansavtalslagen.'®

Liksom i frdga om avtal om tidsdelat boende finns det enligt di-
stansavtalslagen, och @ven enligt den tidigare hemfdérsaljningslagen, en
angerratt for konsumenten.

Konsumentkrediter

Konsumentkreditlagen (1992:830) innehaller en variant av skriftlighets-
kravet. Lagen kraver i och for sig att avtal om kredit skall vara skriftliga
men anger samtidigt att ett kreditavtal som inte uppfyller skriftlighetskra-
vet anda ar giltigt utom i fraga om villkor som &r till nackdel for konsu-
menten (9 §).

Avsikten &r att néringsidkaren genom formkravet far ansvar for att kon-
sumentens dtagande i sin helhet anges skriftligen. Samtidigt framhalls i
lagens forarbeten att muntliga avtal inte med nodvandighet missgynnar
konsumenten och att denne ofta kan hainréttat sig efter avtalet och darfor
inte har n&got intresse av att detta blir ogiltigforklarat. Slutligen papekades
att det ofta uppstér en rad komplikationer nar ett avtal blir ogiltigt och
prestationer som redan utbytts maste &erbéras. ™

Paketresor

Lagen (1992:1672) om paketresor bygger pa EG-direktivet 90/314/EG om
paketresor, semesterpaket och andra paketarrangemang. Varken i direktiv-
et eller i den svenska lagen stélls krav pa att ett undertecknat, skriftligt
avtal skall uppréttas. Daremot skall konsumenten innan avtal tréffas
skriftligen hafétt del av alla avtalsvillkor (88).

Det framgdr inte av EG-direktivet om avsikten ar att ndgon péafoljd
skall intréda om formforeskrifternainte foljs. | forarbetenatill den svenska
paketreselagen anfordes skal mot en ogiltighetspafdljd och slutsatsen
drogs att formkravet borde ses som en ordningsféreskrift utan sanktion.? |
detta avseende skiljer sig alltsa paketreselagen fran reglerna i t.ex. hem-
forsdljningslagen och lagen om konsumentskydd vid avtal om tidsdelat
boende.

8 A.a s. 34 och prop. 1981/82:40 s. 20.
19 Prop. 1991/92:83 s. 84 ff.
2 Prop. 1992/93:95 s. 35 f.
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Formkrav i konsumentskyddet i EG-rétten

Inom EG-rétten finns, som tidigare sagts, flera exempel pa regler som
syftar till att skydda konsumenter vid kop av varor eller tjanster. Vi har i
det foregdende delavsnittet redan behandlat direktiven rorande hemfor-
séljning (85/577/EG), paketresor (90/314/EG), avtal om tidsdelat boende
(94/47/EG) och distansavtal (97/7/EG). Som framgatt har dessa 6verforts
till svensk rétt.

Nagot krav pa skriftliga avtal som undertecknats av bégge parter upp-
stélls som regel inte. Undantag géller for avtal om tidsdelat boende, som
skall vara skriftliga.

Vara 6vervaganden
Ett krav pa skriftliga avtal ?

Som framgétt av den tidigare redogorelsen finns det en rad exempel pa att
man genom att uppstélla olika typer av formkrav velat skydda konsument-
er i en avtalssituation dér dessa typiskt sett befinner sigi underlége. Av de
exempel som getts ovan kan fastighetsoverlatelserna ségas skilja sig fran
de andra eftersom det formkravet motiveras av delvis andra sk&l an kon-
sumentskyddande, ndmligen en 6nskan att ge publicitet & &garforhalan-
denaav fast egendom.

Huvudskalet for att stélla krav pa skriftliga, av parterna undertecknade,
avtal & att ge konsumenten trygghet. Denna trygghet skall till att borja
med innebéra att konsumenten pa forhand tillforsakras sa fullstandig in-
formation som m6jligt om innebdrden av det avtal som han eller hon stér
infor. Det &r viktigt att konsumenten ges ett gott beslutsunderlag, sarskilt
vid sa stora dtaganden som ett forvarv av ett smahus innebér. Konsumen-
ten bor darfor fa tillfale att sitta sig in i vad avtalet innebar. Pa sa sétt
motverkas forhastade beslut fran konsumentens sida och darmed minskar
aven risken for kommande tvister.

Den skriftliga avtalsformen ger ocksa konsumenten en trygghet sedan
avtal har traffats. Den medverkar till att skapa storre klarhet i bevishanse-
ende om vad som har avtalats mellan parterna. Pa sa vis minskar risken for
att konsumenten skall samkas besvar och kanske &ven skada for att oklar-
het réder om vad som avtalats.

Ytterligare ett sk&l som talar for ett skriftlighetskrav &r att utvecklingen
av konsumentskyddet inom EU uppvisar en tydlig tendens att soka skydda
konsumenternas stallning i olika avtalsforhallanden genom att uppstélla
varierande slag av skriftlighetsrel aterade formkrav.
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De skal som nu anforts gor sig starkt gallande &ven vad géller avtal om
uppforande av smahus. Detta talar darfor for inforandet av ett krav pa
skriftlig form aven vid avtal inom detta omréde.

Konsekvenserna av ett formkrav bor dock ses ocksa ur andra aspekter.
Formkraven rorande fast egendom, bostadsratter och hyresratter far till sin
utformning anses vara relativt okomplicerade. De stéller endast krav pa att
avtalet skall uppréttas i skriftlig form och innehalla ett fatal sakuppgifter.
Dérutbver ar parterna fria att sjdva utforma det skriftliga avtalet. Risken
for att ett formkrav far en tyngande inverkan pa omsattningen inom det
ifrégavarande omrédet blir darigenom inte sa stor.

| flertalet fall grundar sig forvarv av nya smahus pa entreprenadavtal.
S&dana avtal & ofta mycket detaljerade och anpassas i hdg utstréckning
efter mer eller mindre sarpraglade forhallanden i det enskilda fallet. Till
skillnad fran de flesta andra avtal om konsumenttjanster ror de omfattande
uppdrag som skall utféras under en relativt 1ang tid. Dartill kommer att
mojligheten att tréffa olika typer av entreprenadavtal gor saken @n mer
komplex. Avtal om totalentreprenad skiljer sig avsevart fran avtal om de-
lad entreprenad etc. Sammantaget medfor detta att det finns en rad svérig-
heter nér man i lag skall skapa ett formkrav som passar ala de vitt skilda
avtalsforhallanden som kan férekomma.

Ett annat forhallande som man bor ha i minnet nar man talar om ett
skriftlighetskrav &r det utbredda anvandandet inom olika branscher av
sarskilt framtagna standardavtal. Detta gor sig inte minst gallande vid
smahusbyggande, dar ABS 95 med tillhérande avtalsformul&ar & mycket
vanligt forekommande. Ett formkrav skulle visserligen inte innebara négot
hinder mot sidana avtal. Beroende pa dess legala utformning skulle det
emellertid kunna f& en begransande och belastande effekt pa mojligheterna
att i standardavtal utforma vissa typer av avtalsvillkor. Detta blir fallet om
det i lag stélls upp allt for detaljerade krav pa avtalets innehall i fraga om
t.ex. pris, avtastider eller liknande.

Det kan konstateras att det redan i dag finns incitament for att skriftliga
kontrakt skall komma till anvandning i smahussammanhang. Ett starkt
sadant ar att det stalls som krav av forsakrings-, kredit- respektive garanti-
givare for att dessa skall medverka. Det finns ocksa en utvecklad sedvanja
inom branschen att anvénda de redan framtagna standardavtalen. Samti-
digt visar erfarenheterna inom utredningen att bruket av fullgoda, skriftli-
gaavtal varierar och att detta vallar vissa praktiska problem.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att det visserligen finns en rad
svérigheter som maste dvervinnas om ett formkrav skall kunna inforas i
smahussammanhang. Vi menar dock att de fordelar med en sddan ordning
som Vi har pekat pa har ett stort varde for saval konsumenter som nér-
ingsidkare. Aven om det redan i dag finns olika incitament att anvanda
skriftliga avtal har det under vart arbete visat sig att det anda forekommer
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brister just vad géller dokumentationen av vad parterna har avtalat. Detta
talar for att ett skriftlighetskrav bor inféras och att det — tillsammans med
andra &garder — kan bidra till att starka konsumenternas stallning. Ut-
formningen av ett sadant krav behandlasi féljande avsnitt.

Inférandet av ett formkrav gor det lampligt att alla avtal som rér uppf6-
randet av ett smdhus omfattas av skriftlighetskravet. Vid delad entreprenad
skall sdledes vart och ett av de avtal som tecknas mellan konsumenten och
var och en av néringsidkarna vara skriftligt. Det saknar da betydelse om
avtalet & av storre eller mindre omfattning. A andra sidan kan det p&pekas
att formkravet galler endast i forhdllandet mellan néringsidkare och kon-
sument. De avtal som foreligger mellan tva naringsidkare rorande en smé-
husentreprenad, t.ex. mellan en huvud- och en underentreprentr, bertrs
darfor inte av skriftlighetskravet utan kan mycket vél vara muntliga.

Skriftlighetskravets utformning

Allmént om utformningen av ett skriftlighetskrav

Vi har i foregdende avsnitt pekat pa vissa svarigheter rorande utformning-
en av ett krav pa skriftliga avtal i smahussammanhang. Dessa hanger
framst samman med att smahusavtalen stéller betydligt hogre krav pa de-
taljreglering an vad som &r fallet vid t.ex. avtal om Gverl&telse av fastighet,
bostadsrétt eller hyresrétt, dar formkraven &r relativt okomplicerade.

Till detta kommer att det finns flera olika typer av entreprenadavtal,
t.ex. total- och generaentreprenad samt delad entreprenad. Vid de béda
forsta formerna har konsumenten/bestéllaren bara en naringsidka-
refentreprentr som avtalspart. Han eller hon slipper dérmed att sjélv sam-
ordna och leda arbetet. Vid delad entreprenad har bestéllaren avtal med
flera olika entreprencrer. Varje entreprentr svarar da for en mindre del av
arbetet, t.ex. e- eller VVS-ingtallationen. Konsumenten kan ocksa galv
avse att utfora vissa arbeten. Vid en delad entreprenad far konsumenten ett
ansvar for samordningen av de olika entreprentrernas arbeten.

Som tidigare pdpekats praglas varje avtal av byggprojektets sarart.
Varje uppdrag ger upphov till diskussioner om olika tekniska ldsningar
och materialval. Praktiska och estetiska avvagningar skall goras och dessa
skall kommartill uttryck i en reglering av hur uppdraget skall genomféras.
Detta stéller séarskilda krav pa att ett formkrav maste ge majlighet att be-
akta alla dessaindividuella variationer.

Nu sagda forhallanden utgor forutsdttningarna for gestaltningen av ett
formkrav. Vi skall nu ga 6ver till att undersoka vilka alternativa majlighet-
er som finns for hur detta skall ske.
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Ett formkrav kan se ut pa olika sitt. En mdjlighet &r att ge var och en
av parterna rétt att kréva att avtalet dem emellan skall fa skriftlig form. Pa
savis blir valfriheten stor. Denna ldsning ter sig dock av flera ska mindre
god. For det forsta krévs det att konsumenten & aktiv och kréaver ett
skriftligt avtal. For det andra kan det innebéra svarigheter att stélla upp
krav pavad ett avtal skall innehdlla. Mjligen kan det forsta problemet till
viss del 16sas genom att naringsidkaren 8laggs ndgon form av skyldighet
att informera konsumenten om dennes rétt att begéra ett skriftligt avtal.
Trots det finns det en klar risk for att ménga konsumenter kommer att vara
omedvetna om denna sin rétt. Alternativet & da att foreskriva att alla smé
husavtal skall vara skriftliga. De sk@ som nyss har anforts talar for en
s&dan 16sning.

Nasta fraga & om kravet pa ett gott konsumentskydd uppfylls i till-
racklig omfattning med ett formkrav som endast innebér att ett avtal skall
vara skriftligt utan att det d&ven anges vilka uppgifter som skall ingd i ett
sadant avtal. Erfarenheternainom utredningen visar att &ven om bruket av
skriftliga avtal & val utbrett inom sméhusomradet i dag sa &r kvaliteten pa
manga av de skriftliga avtal som forekommer inte sa hog. Vi menar darfor
att det i lag, eller annan forfattning, bor specificeras vad ett skriftligt avtal
skall innehdllafor att det skall uppfyllalagens skriftlighetskrav.

Vé& uppfattning & att detta krav inte skall goras onodigt omfattande.
Vi tror att det finns en risk for att det i s& fall skapas en ordning som &r
bade opraktisk och tungrodd och som darfor kan utgora en belastning for
dem som berdrs. En alt for langtgdende detaljreglering skulle oka styr-
ningen och minska flexibiliteten. Darmed minskar mojligheterna for par-
terna att traffa avtal som tar hansyn till det enskilda uppdragets sérart och
som & anpassat till den typ av avtal som &r i fréga.

Sammantaget anser vi att ett skriftlighetskrav bér forenas med en speci-
fikation Gver vilka uppgifter ett avtal skall innehdllafor att uppfyllalagens
krav. Denna bor dock begransastill att omfatta endast sadana forhallanden
som & av grundlaggande betydelse for att tillforsdkra konsumenten en
trygghet i forhallande till néringsidkaren och som & gemensamma for de
olika avtalsformer som kan bli aktuella. P& sa sétt ges parterna en majlig-
het att utforma avtalet efter det enskilda byggprojektets forutsattningar.
Det underldttar ocksd en anpassning till de sarskilda forhdllanden som
rader vid olikatyper av entreprenader.

Skriftlighetskravets bestandsdel ar

Foljden av ett krav pa skriftliga smadhusavtal blir att ala avtalsvillkor
mellan parternai princip skall tasini det skriftliga avtalet for att bli gilti-
ga. Undantaget bor gédlla om parterna skriftligen har kommit dverens om
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att godta vissa muntliga 6verenskommelser. Dessa far dock inte omfatta
sadana forhdllanden dar kravet pa skriftlighet &r absol ut.

Frégan &r da vilka minimikrav som bor stéllas pa ett smahusavtal for att
en grundtrygghet av det slag som vi talade om i foregaende avsnitt skall
uppnas. Har foljer nu en genomgang av olika typer av avtalsvillkor som
skulle kunna bli aktuella att inga bland de villkor som bor vara obligatori-
ska och darfor altid skall anges i avtalet. Som tidigare har namnts &ar ut-
gangspunkten att obligatoriet endast skall avse sadana avtalsvillkor som
kan anses oundgangligen pakallade for att konsumenten skall tillforsakras
en avtalsmassig grundtrygghet.

Parterna

En gévklar uppgift &r att parterna skall anges i avtalet. Ingen av parterna
skall behdva svavai tvivelsma om vem som &r hans eller hennes motpart.

Uppdragets omfattning

Till de centrala bestdndsdelarna i avtalet hor omfattningen av det atagande
som naringsidkaren har gentemot konsumenten. Avtalsforhallandet i stort
och dérmed parternas trygghet och méjlighet att bedéma det avtal som
ingdtts ar beroende av att uppdraget anges pa ett klart och tydligt satt. Det
finns sdledes flera skal for att detta alltid bor komma till uttryck i avtalet.
Inte minst skulle det uppstéllda skriftlighetskravet inte kunna fylla sitt
syfte om avtal saknade detta moment.

Vi har tidigare pekat pa att avtal om smahusentreprenader i mycket hdg
utstréckning ar individuellt utformade. De & detaljerade och skiljer sig
ofta &t fran varandra i flera avseenden. Detta talar & ena sidan for att det
finns ett stort behov av att sdkerstélla att konsumenten far klarhet i vad
avtalet innebér for hans eller hennes del. A andra sidan véllar dessa for-
hallanden svérigheter att stalla upp altfor preciserade krav pa innehallet i
avtalet. Var slutsats och ambition blir darfor att soka sakerstélla att avta-
lets omfattning skall kommatill uttryck i det skriftliga avtalet pa ett sddant
Sétt att konsumenten har fatt mojlighet att beddma om hans eller hennes
onskema och uppfattning om vilket resultat som skall uppnas tillgodoses
genom det avtal som tréffas.

Efter att ha tagit del av olika exempel pa avtal som &r vanligt fore-
kommande inom smahusomradet har vi kunnat konstatera att det vanli-
gaste sdttet att precisera vilken omfattning avtalet har ar att kort séga att
ett smahus, ibland med angivande av viss typkod, skall uppforas paen viss
fastighet och betréffande detaljerna kring detta hanvisa till olika typer av
bifogade handlingar. Det kan da vara fraga dels om ABS 95 men ocksd om
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byggnads- eller konstruktionsritningar, leveransvillkor, administrativa
foreskrifter, forfragningsunderlag eller liknande.

Det har inte framkommit ndgra ska som talar for att detta system inte
skulle fylla sin funktion. Praktiska skal talar for att ett motsvarande till-
vagagangssatt bor accepteras dven i fortséttningen och att kravet pa preci-
sering av uppdragets omfattning darigenom skulle vara uppfylIt.

Det bor framhallas att betydelsen av att uppdragets omfattning anges pa
ett tydligt sdtt och med relativt hog grad av precision & sarskilt stor vid
delade entreprenader eller andra avtalstyper dér risken for att vissa atgard-
er skall "fallamellan tva stolar” &r storre &n annars. Att det formodligen &r
ganska vanligt att konsumenter hamnar i sddana situationer utgor ytterlig-
are skd for att omfattningen av avtalet tydligt anges.

| specialmotiveringen gér vi narmare in pa vilka krav som stélls for att
kravet pa angivande av uppdragets omfattning skall anses uppfyllt. Rent
allmént kan man sdga att avsikten med kravet &r att sékerstélla att konsu-
menten far en klar bild av vad det avtal som han eller hon stér i beredskap
att inga kommer att innebéra. Vilka foljder som intrader om ett avtals ut-
formning inte nar upp till den nivan som kréavs behandlas senare i detta
avsnitt under rubriken Skriftlighetskravets réattsverkningar.

Priset och séttet for betalning

Enligt 36 8 KTjL gdller i forsta hand det pris som avtalats mellan parterna.
Har sdinte skett & konsumenten skyldig att betala vad som kan anses skél-
igt med hénsyn till tjdnstens art och omfattning. Motsvarande reglering
finnsi KKL. KTjL innehdler vidare regler om ungeféarliga prisuppgifter,
pristillagg, specificerad rakning och tiden for betalning. Vi aterkommer till
dessa fragor i avsnitt 4.2.10.

Enligt ABS 95 skall i kontraktet anges antingen priset for entrepre-
naduppdraget eller, om fast pris inte har avtalats, séttet fér hur priset skall
beréknas.

Smahuskopsutredningen foreslog att reglernai KTjL, med négra mind-
re jamkningar, skulle tillampas aven i sméhusfallen. Vid beredningen an-
sag departementchefen att nagra jamkningar av reglerna i KTjL inte var
nodvandiga utan att dessa kunde gélla oférandrade aven for smahusavtal-
en.

Som vi har framhdllit i samband med behandlingen av skriftlighets-
kravet anser vi att prisuppgiften & en av de centrala bestandsdelarna i ett
avtalsskydd for konsumenter inom smahussektorn. Det &r viktigt for kon-
sumenten dels att priset anges i avtalet dels att det anges pa ett sa klart och
tydligt sétt att konsumenten kan dverblicka innebdrden av sitt ekonomiska
atagande. Enligt var uppfattning &r det inte tillrackligt att bara begéra att
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priset skall vara skéligt. Det ger inte tillracklig information till konsu-
menten och medfor problem genom de svérigheter som ar forknippade
med att bestdmma om ett pris & skaligt eller g. Att, somi ABS 95, stdlla
krav pa att priset eller sittet for prisberakningen skall framgé av avtalet
ger da en storre trygghet for konsumenten an om det mer allméant kravs att
priset skall vara skaligt eftersom det ofta kan vara svart for konsumenten
att utan information frén naringsidkaren kannatill vilken niva det kan rora
sig om. Vi foreslar darfor att priset skall angesi avtalet antingen uttryckli-
gen eller genom att séttet for prisberdkningen redovisas.

Betalningsskyldigheten enligt KTjL intrdder, om inte annat avtalats,
forst nar uppdraget ar slutfort. | forarbetenartill KTjL ansdgs det rimligt att
naringsidkare vid uppdrag av storre omfattning gavs rétt att forbehdla sig
rétt till betalning trots att uppdraget i sin helhet inte var avslutat. Betal-
ningsregeini 41 § KTjL gjordes darfor dispositiv.

Entreprenader &r just ett sddant uppdrag av stor omfattning som ofta
dels varar |ang tid och kréver en stor arbetsinsats, dels innebar stora och
kostsamma inkdp av material. | en mindre rorelse kan det medféra stora
likviditetsproblem for naringsidkaren att inte fa betalning forran uppdraget
a helt dutfort. Naringsidkaren har inte heller ngon egentlig sakerhet for
sin fordran eftersom det arbete han utfér och det material som anvands i
de alra flesta fall sker pa konsumentens egendom och blir en del av den-
na.

For att komma till rétta med detta problem och samtidigt ge konsu-
menten tydlig information om vid vilka tidpunkter och i vilken omfattning
betalning skall erldggas kommer parterna ofta Gverens om att betalningen
skall erlaggas successivt efter en pa forhand faststélld betalningsplan i takt
med att entreprenaden framskrider. Detta har sedan lang tid varit praxis
vid entreprenader och har ocksatagitsini ABS 95, som anger att en betal -
ningsplan skall uppréttas och fogas till det skriftliga avtal som forutsétts
uppréttas. Av de ska som nu anforts far upprattandet av en betalningsplan
anses vara ett moment som gagnar bade konsumenten och naringsidkaren.
For att ge konsumenten trygghet om béde priset for entreprenaden och hur
det skall betalas bor betalningsplaner inga som ett led i skriftlighetskravet.

Bruket av betalningsplan utgar frén att betalning endast skall ske for
sadana delar av entreprenaden som har slutforts. Grundprincipen att kon-
sumenten inte skall vara skyldig att utge betalning i forskott bor inte fran-
gés. Daremot far det anses skdligt att konsumenten efter hand betalar for
material och arbete som han eller hon har fétt levererat och utfort pa sin
fastighet.
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Tider

KTjL saknar reglering av tiderna for nar ett uppdrag skall pabdrjas och
framfor allt nar det skall vara avslutat. Sddana regler finns daremot i ABS
95, som kraver att tidpunkten for avlamnandet skall framga av avtalet.
Denna regel kompletteras sedan med bestammelser om néaringsidkarens
rétt att begéra forlangd tid pa grund av férhdlanden som intraffat efter
avtalsslutet.

Liksom vad gdller priset & tiden for utférandet av uppdraget av stor
betydelse for konsumenten. De flesta bestéllare/konsumenter & angelagna
om att fa tilltrade till sitt hus sa snart som mgjligt. Ofta har man sdlt en
tidigare bostad eller sagt upp ett hyreskontrakt och det & déarfor av stor
praktisk vikt att veta nér tilltradet kan ske. Det finns &ven andra skal av
ekonomisk karaktér som &r knutna till fardigstéllandet. Som exempel kan
namnas att 6vergangen fran byggnadskreditiv till sedvanlig belaning med
fastigheten som sdkerhet normalt sker vid denna tidpunkt. Med detta
sammanhanger fragor om réanteséttning av bostadslan etc. Fardigstallandet
har ocksa betydelse for fragor om dréjsmal, farans dvergang och forsak-
ring. Vi foreslar darfor att tidpunkten for uppdragets fardigstéallande skall
framgd av avtalet.

Andrings- och till&ggsarbeten

Avtal om uppforande av smahus praglasi hogre grad dn manga andra kon-
sumenttjanstavtal av att frdgor om andrings- och tillaggsarbeten uppkom-
mer under uppdragets gang.

Vad gdler avtalsvillkor om tillkommande och avgaende arbeten foljer,
enligt den av oss féreslagna huvudregeln, att dessa skall vara skriftliga
liksom andra avtalsvillkor. Av skd@l som anforsi avsnitt 4.2.3 anser vi inte
att det finns skal att infora ndgon sarskild reglering av rétten till sddana
arbeten. Detta gor att vi inte heller anser att det finns behov av en obliga-
torisk reglering av dessa férhallanden i varje avtal. Fragan om andrings-
och tillaggsarbeten behdver darfor inte omfattas av det absoluta skriftlig-
hetskravet. For den standpunkten talar ocksa att det &r avtalsvillkor som ar
svéra att forutse och att de ror &aganden som i forhallande till det huvud-
sakliga dtagandet & av mindre omfattning. Daremot &r det for parterna
viktigt att det rader klarhet i fragan. Det far darfor ses som en del i n&
ringsidkarens informationsskyldighet att bidratill detta, jfr avsnitt 4.2.4.

| andlutning till det nu forda resonemanget finns det anledning att p&
peka att med den gransdragning for de sarskilda reglerna for smahus-
entreprenader som vi har foreslagit kommer sadana avtal om andringar
eller tillagg som & sa omfattande att de i sig stéller krav pa sarskild bygg-
anmdan enligt PBL att betraktas som nya avtal i lagens mening. Det inne-
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béar i sin tur att de skall uppfylla samtliga de krav som stélls pa ett avtal om
smahusentreprenad.

Besiktning

Frégan om en lagreglering av besiktningsinstitutet behandlas i annat sam-
manhang (se avsnitt 4.2.5). Vi har dar kommit fram till att ett krav pa obli-
gatorisk besiktning bor stéllas. Enligt var uppfattning innebar det emeller-
tid inte att besiktningsfrégan alltid behover bertrasi avtalet. Reglerna om
besiktning & avsedda att fungera gjdlvsténdigt. Den obligatoriska besikt-
ningen skall ske i samband med att huset fardigstélls. De forhadllanden som
parterna skulle kunna ange i avtalet &r t.ex. besiktningsforréttare och tid-
punkt for besiktning. Med hansyn till den ofta |anga avtalstiden skulle det
vara svart att redan i avtalet saga vem som skall vara besiktningsforréttare.
Annu svérare skulle det vara att d& bestdmma tidpunkt foér besiktningen.
N&gon anledning till att detta moment skall vara obligatoriskt i sm&
husavtal finns darfor inte.

Skriftlighetskravetsrattsver kningar
Olika synsitt pa verkan av ett formkrav

Réttsverkningarna av att ett formkrav inte iakttas kan variera. Det kan i sin
yttersta form fa till foljd att ett helt avtal anses ogiltigt. En mindre ingri-
pande foljd &r att ogiltigheten bara avser det forhalande som brister men
att avtalet i ovrigt géler. Man kan ocksa tanka sig att man soker bota
formfelet genom en jamkning av avtalsinnehdllet eller genom att véltra
Over bevisborden for vad som avtalats pa en av parterna. Vi skall nu kort
bertra dessa olika mdjligheter.

Man brukar tala om att en réttshandling, i detta fall ett avtal, &r ogiltig
om den & behaftad med ndgon typ av fel som medfér att den inte kan go-
ras gallande till sitt innehal. Detta skall skiljas fran begreppet ogiltighet-
spafoljd som avser de réttsliga konsekvenserna av ogiltigheten. Aven hér,
vilket medverkar till en viss forvirring, talar man om ogiltighet. Ogiltighet
som pafoljd innebar att avtalet kan séttas ur spel, helt eller delvis. | det
senare fallet talar man om partiell ogiltighet. Det finns &en en annan
ogiltighetspafoljd, jamkning. Gransen mellan dessa tva typer kan ofta vara
svér att dra. Det kan ocksa forekomma att ett avtal jamkas i en sddan om-
fattning att det helt asidosétts. Det finns da ingen saklig skillnad mot om
avtalet varit helt ogiltigt. Samma sak géller ett avtal som forklaras ogiltigt
i viss del eller jamkas s att samma del inte skall tilldmpas. Det & anda
viktigt att gora en distinktion mellan dessa tva olika typer av pafdljder
eftersom jamkningsmajligheten erbjuder en hogre grad av flexibilitet. Den
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huvudsakliga skillnaden ligger i att vid en ogiltighetsverkan gdler allt
eller inget medan en jamkningspafoljd mojliggor ala tankbara typer av
mellanlésningar.?*

Oqiltighet kan ta sig olika uttryck. Avtalet kan sagas vara helt, eller till
viss del, utan verkan. Det betecknas da som ogiltigt eller icke gallande. |
andrafall kan fdljden vara att ett avtal blir ogiltigt forst om en av parterna
begér eller dberopar detta. Ett bristfalligt avtal kan da anda fa réattslig be-
tydelse om bristen inte gors gédlande. Nar det & fraga om jamkning kan
avtalet antingen andras till sitt innehdl eller forklaras inte vara tillampligt
i en viss situation. Ett exempel pa det senare ar ett avtal som innehaller en
bestammel se som strider mot en tvingande lagregel som jamkas s att lag-
regelni stéllet skall tillampas.?

Vad géller foljderna av att ett formkrav inte iakttas ar ogiltighet en av
de vanligaste. Som vi tidigare har sett & de flesta av de formalavtal som vi
har behandlat — fastigheter, bostadsrétter m.fl. — forenade med en sadan
pafoljd. Avvikelser fran formkravet leder i dessa fall till att avtalet i sin
helhet anses ogiltigt. Parternas prestationer —i den man nagra sddana hun-
nit utvaxlas — skall da &terga

En total ogiltighet kan i vissa situationer te sig allt for 1angtgdende och
enligt Adlercreutz kan man ocksd se en tendens i praxis att avlagsna sig
frn den typen av réttsverkningar.”® Man kan i stéllet téanka sig att form-
krav i viss man mjukas upp. Med en analog tillampning av 36 § avtalda-
gen (1915:218) skulle avsteg fran huvudprincipen om total ogiltighet t.ex.
kunnainnebéra att ett avtal blir ogiltigt endast till viss del (partiell ogiltig-
het). Detta forutsétter dock att avtalet i Ovrigt gar att uppratthdlla. En an-
nan mojlighet ar att avtalet forblir gallande men jamkas sd att det 6nskade
resultatet kan uppnés.?

En variant av detta finns — som vi har berért ovan — i konsumentkre-
ditlagen (1992:830). | lagen stélls visserligen krav pa skriftliga avtal men
samtidigt & kreditavtal som inte uppfyller skriftlighetskravet anda giltigt
utom i fréga om villkor som &r till nackdel fér konsumenten (9 §).2

| doktrinen ges prov pa andra majliga rattsverkningar. En sadan &r att
asidosdttandet av ett formkrav leder till en nackdel i bevishénseende. Det
skriftliga avtalet kan t.ex. ges stéllning som ett exklusivt bevismedel. Detta
innebar att endast ett medgivande eller ett paborjat fullgérande av avtalet
kan bota en formell brist. Ett lindrigare alternativ ar att ett formfel medfor

2 Adlercreutz, Axel, Avtalsrétt |, 1995, s, 221 och 224 och Gronfors, Kurt, A v-
talslagen, 1995, s. 177 ff.

2 pdlercreutz, s. 224 f.

3 | bid.

2 bid.

% Prop. 1991/92:83 s. 84 ff.
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att bevisbordan kastas om i forhadlande till vad som normalt &r fallet. Ex-
empelvis kan avsaknaden av bevittning, néar krav pa detta stélls, innebara
att den part som aberopar ett avtal dlaggs att styrka dess giltighet trots att
det motsatta férhallandet annars skulle ha gallt. %

Man kan ocksa tanka sig olika sanktionsméjligheter. | lagen (1997:218)
om tidsdelat boende ges Konsumentverket majlighet att utfarda vitesfore-
l&gganden i vissa fall. En annan mdjlighet & offentligréttsligt betingade
sanktioner av det dlag som t.ex. finns enligt marknadsforingslagen
(1995:450).

Ett formkrav kan aven tjéna enbart som en ordningsforeskrift. Avvikel-
ser fran formkravet leder dainte till att nagon sanktion intrader. Ett exem-
pel padetta dr reglernai paketreselagen (1992:1672).

Réttsverkningar kan aktualiseras pa olika sétt. | vissa situationer &r de
gavutlésande och intrader utan att nagon behover hévda dem. | andra
situationer kravs det att nagon av parterna patalar dem genom att t.ex.
framstélla en reklamation. En variant av det senare aternativet &r att rétten
att utl6sa vissa rattsverkningar kan forbehallas endast den ena parten. Som
Vi har sett tillampas den tekniken i vissa konsumentavtal — t.ex. avtal som
faller under lagen om tidsdelat boende eller betraffande vilka den tidigare
hemforsaljningslagen var tillamplig — dar endast konsumenten har rétt att
frantrada ett avtal som inte uppfyller formkraven.

| dessa lagar ges/gavs konsumenterna — till skillnad frén vad som géller
vid Overldtelse av fast egendom respektive dver- eller upplételse av bo-
stadsrétt — en ensidig ratt att frantrada ett avtal om det inte uppréttats pa
foreskrivet sétt. Frantradanderétten i lagen om tidsdelat boende harror fran
det EG-direktiv som ligger till grund fér den lagen.

Vad gdler de regler om hemférsaljning som géllde fére den 1 juni
2000 diskuterades redan vid utformningen av 1971 &rs hemforsaljningslag
fragan om nar konsumenten skulle vara bunden av sin réattshandling. Slut-
satsen blev att detta skulle ske forst efter det att han eller hon mottagit och
kvitterat den foreskrivna informationen. Att bundenheten intréffade vid
olika tidpunkter for kdpare och séljare och att darfér endast den ena parten
gavs mojlighet att dberopa att en rattshandling var ogiltig ansags inte ge
anledning till nagra principiella invandningar. | stallet s3gs detta som en
naturlig anknytning till K&pL:s regler om dppet kop.?’

Som framgétt ovan har hemférsaljningslagen ersatts av distansavtalsla-
gen. Detta har bl.a. inneburit att den nyss nédmnda ogiltighetsregeln har
forsvunnit och ersatts av en hanvisning till reglerna i marknadsféringsla-
gen.

®pa,s 126f.
% Prop. 1971:86 s. 71 1.
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Rétten att frantrada avtalet var i hemforsaljningslagen begransad till ett
ar efter att konsumenten mottog varan. Lagen om tidsdelat boende upp-
staller ingen tidsgrans om bristen bestdr i att avtalet inte ar skriftligt och
undertecknat av parterna men i ovriga fall & ratten att frantrada avtalet
begransad till tre manader efter avtalets undertecknande.

Formkravets bevisverkan

| samband med att vi foreslog ett skriftlighetskrav pekade vi pa den positi-
va effekt som ett sddant krav skulle kunna ha for konsumenten. For att na
denna effekt bor réttsverkningarna av eventuella brister i formellt hanse-
ende utformas sa att de utgor incitament for parterna att uppfylla formkra-
vet. Att betrakta formkravet som en ordningsforeskrift framstar i det sam-
manhanget inte som ett tillrackligt effektivt medel.

Vi har i foregdende avsnitt ocksa pekat pad marknadsréttsliga sank-
tionsmajligheter. Betréffande dessa kan det dock ségas att de i huvudsak
syftar till att kommatill rétta med bristfallig marknadsféring och liknande.
For den enskilde konsumenten i en avtalssituation far sddana ingripanden
ingen direkt effekt och innebdr darfor ingen forstéarkning av konsument-
skyddet. Daremot kan man mycket val ténka sig att med hj8lp av ingripan-
den enligt marknadsforingslagen eller lagen om avtalsvillkor i konsument-
forhdlanden komma till rétta med bristande iakttagande av de regler som
satts upp. Vi anser emellertid att vad géller de direkta verkningarna av
avvikelser fran formkravet bor de andra méjliga réttsverkningarna 6verva
gasi forsta hand.

Vi har nyss beskrivit olika tankbara réttsverkningar nér ett formkrav
inte iakttas; ogiltighet, en ensidig rétt for konsumenten att frantrada ett
avtal eller en bevisbtrderegel.

Vid valet mellan dessa olika alternativ finns det flera aspekter att ha i
minnet. Brister i formhanseende kan till att bérja med vara av olika ka-
raktar. Den ena ytterligheten & om parterna helt har bortsett frén formkra-
vet och inte alls fast sitt avtal i skrift. A andra sidan kan parterna ha upp-
réttat ett skriftligt avtal som, av ett rent forbiseende eller annan anledning,
barai en mindre del avviker fran vad som foreskrivs. Det kan t.ex. saknas
uppgift om tiden for uppdragets fardigstallande. Fragan & da vilken rétts-
verkan som & mest andamalsenlig vid sadana vitt skilda typer av avvikel-
ser fran skriftlighetskravet. Man bor ocksa dvervaga om olika réttsverk-
ningar skall knytastill olika slags formfel.

Med hansyn till att ett skriftlighetskrav & avsett att skydda konsument-
ernas stallning kan det ocksa diskuteras om bagge parter skall ha rétt att
dberopa en formell brist eller om den mgjligheten bara skall tillkomma
konsumenten.
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Ytterligare en fraga som maste |6sas, om valet faller pa en ogiltighets-
pafoljd, & konsekvenserna av att ett avtal forklaras ogiltigt nar viss del av
uppdraget redan har utforts. En 16sning kan vara att i tiden begransa rétten
att gora en ogiltighetspafoljd gallande. Man kan ocksa tanka sig att ratts-
verkningarna kan variera beroende pa vid vilken tidpunkt i avtalsskedet de
intréder.

Ser man alternativet med ogiltighetsverkan sa & det, som vi har angett
ovan, den foljd som intréder nér fastighets- eller bostadsréttsavtal ar be-
héftade med formfel. Vid en jamforel se mellan forutsdttningarna for dessa
avtal och avtal om uppférande av smahus finns emellertid vissa vasentliga
skillnader. | fastighets- och bostadsréttsfallen ar parternas prestationer 1étt
urskiljbara. En forvarvare skall utge pengar i utbyte mot att han eller hon
far Overta dganderétten till fastigheten eller bostadsratten. Om ett sdant
avtal av ndgon anledning gér &ter kan dessa prestationer normalt sett dter-
stéllas utan storre problem. Forvarvaren kan visserligen ha vidtagit vissa
atgarder pafastigheten eller i bostadsrattslgenheten men de problem som
dérmed uppkommer kan vanligen l6sas relativt latt. Det sagda innebér att
en ogiltighetspafdljd inte medfér ngra storre komplikationer vid dessa
avtalstyper.

| smahusfallen liknar situationen den nyss beskrivna sa lange parterna,
i forsta hand naringsidkaren, inte har pdborjat utforandet av sina avtals-
prestationer. En dtergdng av ett avtal kan da ske ganska l&tt. | praktiken
forhdller sig saken annorlunda eftersom enreprendren/néringsidkaren ofta
paborjar utforandet av sin del av avtalet ganska snart efter det att detta har
traffats. | den man det inte har skett tidigare skall bl.a. ritningar och
bygglovshandlingar uppréttas, arbetena planeras och material bestéllas.
Darefter foljer igangsittandet av de egentliga byggnadsarbetena. Om man
tanker sig ett formkrav dar avvikelser fran detta skall ledatill att avtalet &
ogiltigt uppstar problem som blir storre ju langre den beskrivna byggpro-
cessen har kommit nar fragan om ogiltighet vacks. Naringsidkarens arbete
hanfor sig till konsumentens egendom och kan i de flesta fall inte &ter-
béras. Det blir ofta besvérligt att bedéma och berékna vilken nytta arbete-
na har inneburit for konsumenten och vilken erséttning som néringsidka-
ren rimligen bor fafor det arbete han eller hon har utfort.

Frégan & om det, mot bakgrund av vad som nu sagts, & rimligt att i
ala situationer helt ogiltigférklara ett avtal som inte uppfyller de formella
krav som uppstélls. Det kan ju ocksa vara sa att aven om ett avtal inte till
fullo uppfyller formkraven kan det trots allt dverensstdmma med parternas
intentioner och muntliga 6verenskommelse. En ogiltighetsverkan valar da
bade konsument och néringsidkare stora ol agenheter.

En annan aspekt att hai atanke &r att svarigheten att &terbara prestatio-
nerna gor att effekten av en ogiltighetspafoljd minskar i takt med att tiden
gdr och avtalsprestationen hinner utforas. Rent teoretiskt skulle fragan om
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ogiltighet kunna komma upp forst efter att avtalet &r fullgjort. Med tanke
pa att konsumenten i sa fall skall ersétta naringsidkaren motsvarande den
nytta han haft, eftersom prestationerna inte garna kan atergd, blir foljden
att konsumenten i princip skall utge full betalning. Ogiltighetspafoljden
saknar da egentligt innehall. Var uppfattning ar darfor att man bor soka en
annan, mindre langtgaende typ av rattsverkan an fullstandig ogiltighet vid
avvikelser fran formkravet.

Ett av de aternativ som vi har berért ovan & partiell ogiltighet. En
s&dan innebér att avtalet blir ogiltigt endast i den del det avviker fran
formkravet. En forutsattning for en sadana réttsverkan ar att avtalet i ov-
rigt gar att upprétthdlla, i annat fall méaste ogiltighetsverkan omfatta avtal et
i dess helhet. Vidare maste den del som berdrs av ogiltigheten ersittas av
ndgonting annat. Om t.ex. en uppgift om priset saknas kan man tanka sig
att en regel tréder in som reglerar vad som i stéllet skall gdlai det avseen-
det.

Fordelarna med en pafdljd med sadan utformning &r att den ger en
réttsverkan som, jamfort med fullstandig ogiltighet, & mer flexibel och
inte far lika langtgdende konsekvenser for parterna. Detta skulle i och for
sig kunna paverka parternas intresse av att efterleva formkravet i negativ
riktning. Den risken beddmer vi dock vara relativt liten. A andra sidan &
det inte med nddvandighet sa att konsumenten har en fordel av att ett
formkrav uppratthdlls till varje pris. | flertalet fall far man anda anta att
relationen mellan naringsidkare och konsument fungerar pa ett bra sitt.
Det kan till och med vara s att det & konsumenten som har mest att for-
lora pa att ett avtal, som han eller hon levt i tron att det var gallande, blir
ogiltigt. Fardigstallandet av smahuset |6per da savfallet stor risk att bli
forsenat. Det kan ofta ge upphov till besvar fér konsumenten i form av
Okade utgifter, osdkerhet betréffande réntor och andra kostnader och pro-
blem med bostad under fardigstallandetiden. Det finns enligt var uppfatt-
ning alltsa ett Gvervagande antal fordelar med en "mjukare” syn pa valet
av réttsverkningar vid formfel.

En s&dan "mjukare’, och kanske mer |éttillampad, p&foljd &r att |agga
bevisbordan hos naringsidkaren och |dta konsumentens uppgift i en fraga
bli géllande om inte naringsidkaren kan visa att ndgot annat har avtalats.
Detta far antas vara ett effektivt medel for att naringsidkarna skall se till
att avtalet ges skriftlig form. Det & ocksa den |Gsning som bast minimerar
riskerna for negativa komplikationer for konsumenten. K onsumenten |6per
daingen risk att hamnai en situation av " avtalslGshet”, utan avtal srelation-
en skall kunnafortgd. Dettainnebar naturligtvis inte att en tvist om avtals-
innehallet inte skulle medfora nagra besvar for parterna. Fordelen ar fram-
for alt att de negativa effekter av en ogiltighetspafoljd som tidigare har
beskrivits kan undvikas. Enligt var uppfattning skulle darfor en bevishor-
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deregel underlétta situationen och bidra till att 6ka majligheterna att finna
en funktionell 16sning.

Jamkning & en annan tankbar foljd av formfel som kan jamféras med
den partiella ogiltighetsverkan. Vi har i foregaende avsnitt redogjort for
innebdrden av en jamkningspafoljd. | samband med det framhdll vi att den
storsta skillnaden mellan en ogiltighetspéfdljd och jamkning & de storre
mojligheter att finna en mellanldsning som det senare alternativet erbju-
der. Denna flexibilitet talar bade for och emot att valja en sadan réttsver-
kan. For talar just det forhdllandet att med en s&dan pafoljd okar antalet
mdjliga lésningar och darmed majligheterna att anpassa avtalet med héan-
syn till de enskilda parternas intressen. Mot det talar svarigheten att forut-
se vilket resultat jamkningen kommer att fa

Mot att valja en jamkningspafdljd kan dven anforas att den, jamfort
med de tidigare behandlade alternativen, kan antas minska parternas vilja
att iaktta skriftlighetskravet eftersom den troligtvis inte skulle uppfattas
som sarskilt avskrackande. Detta kan innebéra ett problem ur konsument-
synpunkt. For mindre seritsa néringsidkare kan det framstd som vért att
bortse fran formkravet om den risk man tar ar att avtalet i fréga jamkas i
enlighet med lagens krav. Ett annat ské &r att en jamkningsverkan inte ar
lika forutsagbar for parterna som en ogiltighetspafoljd.

Vid en samlad beddmning av de argument som framférts for och emot
de olika péfoljdsalternativen menar vi att 6vervagande ska talar for att
vélja en pafoljd som innebar att formfel leder till en Gvervaltring av bevis-
bordan pa néringsidkaren. Med andra ord sd kommer konsumentens upp-
gifter om avtalet och dess innehdll —i de delar som berors av formkravet —
att aga foretrade. Bara om naringsidkaren kan visa att avtalet innebar né&
got annat @n vad konsumenten gor géallande blir motsatsen fallet. En be-
vishorderegel har till att borja med den férdelen att den ger starka incita-
ment for naringsidkaren att se till att ett skriftligt avtal kommer till stand.
Den innebar ocksa en smidig anpassning till formfelets karaktar. Har t.ex.
ett skriftligt avtal i och for sig uppréttats men saknar det ett av de obligato-
riska momenten fylls avtalet i den delen i forsta hand ut med konsumen-
tens pastdende pa den aktuella punkten. | Gvrigt galler det skriftliga avta-
let. Om, & andra sidan, n&got skriftligt avtal inte alls férekommer blir f6lj-
den att konsumentens uppfattning om avtalsinnehdllet — sdvitt avser form-
kravet — i sin helhet blir géllande. Detta forutsétter dock att konsumenten
kan visa att ett sddant avtal har traffats. Med en sddan réttsfoljd kan sank-
tionen vid avsteg fran formkravet sigas bli starkare ju storre underl&ten-
heten att iaktta formkravet &r.

Med en bevisborderegel skapas alltsa en relativt kraftig sanktion samti-
digt som den erbjuder goda majligheter till flexibla l6sningar och minskar
riskerna for komplikationer av det slag som tagits upp i samband med en
ogiltighetsverkan. Sammantaget menar vi darfor att denna pafdljd har for-
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delar som 6vervager de andra aternativen och konsumenterna tillférsékras
pa detta st ett forstarkt skydd.

422  Angerrétt

Vi anser att det inte skall inforas ndgon s.k. angerrétt, det vill siga en rétt
for konsumenten att utan sarskild anledning frantrada ett traffat sma-
husavtal.

Vi har tidigare pekat pa forekomsten av regler som ger konsumenter en
rétt att frantrada ingangna avtal utan att behdva ange skal for detta, anger-
rétt. En forutséttning for detta & att ett bindande avtal har tréffats mellan
parterna. Exempel pa angerrétt finns i lagen (1997:218) om tidsdelat bo-
ende, den tidigare hemforsaljninglagen (1981:1361) och den sedan den 1
juni 2000 géllande lagen (2000:274) om konsumentskydd vid distansavtal
och hemférsaljningsavtal.®

Inom EG-rétten & det vanligt forekommande med angerrétt. Det har
avspeglat sig i svensk lagstiftning inom de nyss namnda omradena, som
bygger pa EG-direktiv angdende hemforsaljning, tidsdelat boende respek-
tive distansavtal.”®

Vi har i avsnitt 4.2.1 foreslagit att ett krav pa skriftliga avtal skall gélla
i samband med uppférande av smahus. Avsikten & — som tidigare fram-
hallits — att ge konsumenter ett grundl &ggande skydd vid ingdende av sm&
husavtal. Tanken & ocksa att skapa regler som tillforsakrar konsumenter
ett gott beslutsunderlag och som motverkar forhastade avtal fran konsu-
mentens sida.

Genom skriftlighetskravet menar vi att konsumenten ges goda méjlig-
heter att kunna dverblicka sin situation innan avtal ingas. Det kan vidare
noteras att smahusavtal som regel foregas av atskilliga diskussioner och att
avtalssituationen darfor inte uppvisar ndgra storre likheter med de for kon-
sumenten mer pressande situationer dar angerrétt i dag forekommer. Till
det kommer den avbestdlningsratt som konsumenten har (jfr avsnitt
4.2.9). Det kan ocksa konstateras att det varken i JB, KKL eller KTjL fo-
rekommer ndgon angerrétt. Var uppfattning ar darfor att det skyddsbehov
som foreligger uppfylls av det féreslagna skriftlighetskravet och att det
darfor saknas anledning att infora en sarskild angerrétt.

% Prop. 1999/2000:89.
# 85/577/EG (hemforsajning), 94/47/EG (tidsdelat boende), och 97/7/EG
(distansavtal)
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423  Andrings- och tillaggsarbeten

Vi foredar att 8 § konsumenttjanstlagen om andrings- och tillaggsarbe-
ten skall galla ocksa betraffande sméhusentreprenader.

Né&gon rétt att fa andrings- och tilldggsarbeten utforda finns — férutom i
vissa speciellafall enligt 8 8 —intei KTjL. | ABS 95 & denna rétt begran-
sad till s3dana arbeten som foljer av avtalet jamte dess eventuella tillvals-
lista. Det kan noteras att bestallaren enligt AB 92 (2 kap. 2 8) daremot ges
en langtgdende rétt till andrings- och tilldggsarbeten, si lange dessa har
samband med kontraktsarbetena.

Det kan diskuteras om det finns anledning att sarskilt reglera konsu-
mentens ratt att fa tillaggs- och andringsarbeten utforda. Visserligen ar det
var bedémning att fragan om att gora andringar och tillagg till det traéffade
avtalet & vanligt forekommande, inte minst vid uppforande av sméahus. |
flertalet fall torde dock frégan inte valla ndgra problem frén konsument-
synpunkt. Uppstar det svérigheter sa ror de formodligen i de flesta fall
kostnaden for det tillkommande eller avgdende arbetet. Det & ocksa bak-
grunden till att KTjL endast reglerar de prismassiga fdljderna av andrings-
och tilléaggsarbeten.

Vi menar att det inte krévs nagon lagfast rétt till sddana arbeten utGver
den i 8 8 KTjL reglerade skyldigheten for ndringsidkaren att underrétta
konsumenten om behov av tillaggsarbete uppkommer. Denna skyldighet
sammanhanger narmast med néringsi dkarens upplysningsplikt.

424 Naringsidkarens prestation

Vi foredér att de grundlaggande kraven pa naringsidkarens prestation i
4, 5 och 7 88 konsumenttjanstlagen skall gélla ocksa vid avtal om uppfo-
rande av smahus. Vad gdller naringsidkarens skyldighet att avrada fore-
slér vi en sarskild bestammelse for smahusavtal. Enligt denna skall na-
ringsidkaren vara skyldig att avrada konsumenten fran att lata utfora ett
arbete som néringsidkaren — med hansyn till priset, séttet for utforandet,
till foljd av de uppgifter som konsumenten har lamnat eller av annat skél
— har eller borde ha insett att det inte kommer att bli till rimlig nytta for
konsumenten. Med utformningen av 6 § andra och tredje styckena som
forebild foresl&s att avradandeplikten vid smahusentreprenader skall galla
dven sedan utforandet av arbetet har pdborjats.
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Generellakrav pa naringsidkarens prestation

En av de centrala delarna i ett konsumentskydd vid smahusforvarv & att
tillforsékra konsumenten mgjligheter att komma till rétta med eventuella
felaktigheter genom att ha tillgang till olika pafoljder. For att en pafoljd
skall bli aktuell maste man kunna avgéra om ett fel foreligger i néringsid-
karens prestation. Det &r i forsta hand parternas avtal som specificerar den
prestation som naringsidkaren skall tillhandahdlla. | vissa fall kan det i
ganska hog utstrackning tjanatill ledning for vilka krav som kan stéllas pa
néringsidkarens &agande. Ofta & sa dock inte fallet.

Bade i KopL och KKL finns det generella normer for hur en vara skall
vara beskaffad. Om dessa inte uppfylls anses varan vara felaktig. Vad
gdller konsumenttjanster finns motsvarande regler i KTjL. Dessa var de
forsta reglerna av detta slag inom konsumentlagstiftningen. De tillkom for
att det fran lagstiftarens sida inte ansags tillrackligt att helt forlita sig pa
att néringsidkarens prestation kan bedomas enbart utifran vad parterna har
avtalat. Uppfattningen var att det finns ett varde i att parternas avtalsfrihet
i vissa avseenden kompletteras med allménna lagregler om prestationens
beskaffenhet. Detta synsétt, som tidigare har ifragasatts, har under de se-
naste 10-15 aren vuxit sig allt starkare. Det far nu anses vara en allmén
uppfattning att forekomsten av den har typen av regler underléttar konsu-
mentens situation och starker dennes stéllning gentemot néringsidkaren.

Smahuskopsutredningen ansl6t sig till denna inriktning och menade att
dven en reglering av smahusforvarv borde innehdlla sddana moment.
Samma stéllningstagande gjorde sedan regeringen i samband med de and-
ringar som foretogs i KTjL i samband med att lagen 1991 blev tillamplig
aven betréffande smahusentreprenader. Man ansdg da bl.a. att bestammel-
serna i 4—7 88 KTjL om néringsidkarens ansvar for uppdraget vad géller
utférande och material, sakerhet och avradande borde tillampas &ven vid
smahusavtal.

Som en f6ljd av den beskrivna utvecklingen skedde foréndringar aven i
de gédllande standardavtalen. ABS 95 kom darfor — till skillnad fran fore-
gangaren ABS 80 — att delvisinnehdllaregler av det beskrivna slaget.

| denna fraga gor vi samma bedémning som gjordes i 1990 &rs lagstift-
ningsarende. Vi menar att det finns ett stort varde i att det ocksa vad géller
smahusavtal finns grundlaggande regler for vilka krav som kan stéllas pa
naringsidkarens prestation. Genom att sadana krav stélls kan konsumenten
|&ttare skapa sig en uppfattning om vilka férvantningar han eller hon kan
stélla pa utférandet av uppdraget. Det & ocksa var uppfattning att regler
av detta slag &r ett verksamt medel for att forbéttra informationen fran
naringsidkare till konsument. Vad géller reglernas utformning hanvisar vi
till vad som sags i avsnitt 4.2.13 om KTjL:s tillamplighet. Grundat pa de
Overvégandena menar vi att bestémmelsernai 4, 5 och 7 88 KTjL bor kun-
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na tillampas ocksa betraffande smahusavtal. Bestdmmelsen om tilldggsar-
beteni 8 § KTjL behandlas separat i avsnitt 4.2.3.

Aven om de nyss namnda reglerna i KTjL kan tilldmpas ocksd i smé&
husfallen finner vi anledning att ndarmare ga in pa inneborden av dessa
allmannaregler nar det galler just sméhusavtal. En sadan redovisning folj-
er i de kommande delavsnitten.

Ett krav pa fackméassighet
Det generella fackméassighetskravet

En central del av konsumentskyddet & vem som skall ha ansvaret for fel
och vilka pafoljder som kan bli aktuella. Det & da nodvandigt att ta stall-
ning till om nagot fel kan anses foreligga i naringsidkarens prestation. For
att kunna gora det maste man skapa sig en uppfattning om vilka krav som
rimligen kan stéllas pa denna. Vi har i foregéende avsnitt foreslagit att de
generella bestammelserna i 4, 5 och 7 88 KTjL skall gdla &en sm&
husavtal. Den forsta av dessa stéller krav pa fackméassighet vad galler s&
val utforandet som det material som anvands for detta.

Fackmassighetskravet finns i sdvdl KTjL som ABS 95 och dverens-
stammer i stort sett mellan de bada regelverken. Det &r ett objektivt krav.
Eftersom det kan vara frdga om mycket varierande forhdllanden ar det
svart att ge begreppet en klar definition. En utgdngspunkt for att bedoma
hur byggnader och byggprodukter skall vara utformade & att dessa bor
dverensstamma med de generella krav pa byggnader som stédlls i lagen
(1994:847) och forordningen (1994:1215) om tekniska egenskapskrav pa
byggnadsverk, m.m. Lagen och férordningen innebér att de regler som
tidigare hade funnits dels i byggproduktlagen med dartill hérande foérord-
ning, delsi PBL sammanfordes.®

Med stéd av byggnadsverkslagen och férordningen utfardar Boverket
narmare foreskrifter. Foreskrifterna tar framst sikte pa att trygga halsa och
sakerhet for dem som bor och vistas i en byggnad. De aterspeglar i forsta
hand samhéllets krav pa byggandet.

Fackmassighetskravet har sitt ursprung i en forestdlining om att en
byggherre skall ha rétt att stélla vissa krav pa de fackman som anlitas for
att utfora ett bygguppdrag vad géller resultatet av deras arbete. Sméhus-
kopsutredningen menade utifran detta att det ar naturligt att bedomningen
av om dessa krav & uppfyllda, dvs om ett arbete har utférts fackmassigt, i
forsta hand sker med utgangspunkt i erfarenhet och kunniga yrkesmans
uppfattning.®* Aven vi ser detta som en lamplig " méttstock” for vad som

% Prop. 1993/94:178 s. 93 f.
31 SOU 1986:38 s, 137.
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skall anses vara fackmassigt. Fordelen med en sddan utgangspunkt &r ock-
sa att den kan utvecklas och foljamed i takt med att arbetssétt och metoder
inom byggbranschen férandras.

Vid en beddmningen av fackmassigheten bor hansyn tas till det speci-
fika uppdraget. Det vore orimligt att inte beakta om uppdraget &r forknip-
pad med sérskilda svérigheter. Vi tanker dat.ex. pa besvéarliga eller svar-
bedomda markférhallanden eller om det i uppdraget ingar att entreprend-
ren skall anvanda sig av hittills oprovade eller tekniskt komplicerade me-
toder. Det finns ocksd anledning att i bedémningen véga in om parterna
har kommit dverens om att visst arbete skall utféras av oerfarna personer
som t.ex. praktikanter eller larlingar. | sddana fall maste det dock sta klart
for konsumenten att det foreligger sarskilda forhadlanden i just hans eller
hennesfall.

Vid sidan av de ovan ndmnda lagarna och férfattningarna kan en mer
detaljerad vagledning for vad som skall anses fackmassigt ofta hamtas fran
material- och metodbeskrivningar som léamnas av bl.a. tillverkare och for-
sdljare. Hit hor ocksa konstruktionsritningar och installationsanvisningar.

Det &r inte bara utférandet som skall vara fackmassigt. | kravet ligger
ocksa att naringsidkaren — om inte annat har avtalats — skall tillhandahalla
nodvandigt material for uppdragets utforande. | detta ligger att &ven mate-
rialet skall uppfylla kravet pa fackmassighet. Fel foreligger alltsa bade nar
naringsidkaren inte tillhandahaller det material som krévs for att uppdraget
skall kunna utforas pa ett riktigt sétt och nar han eller hon visserligen svar-
ar for materialet men detta & av undermdlig kvalitet.

Saker hetsforeskrifter mm.

Som ett led i kravet pa att naringsidkaren skall utfora sitt uppdrag fack-
massigt ingdr ocksd att han eller hon skall f6lja gdllande foreskrifter. Inom
byggsektorn férekommer en rad olika typer av foreskrifter. De kan delas
upp i almanna foreskrifter om t.ex. byggstandard och foreskrifter som
syftar till att foremdlet for tjansten, dvs. byggnaden skall vara tillfreds-
stallande ur sékerhetssynpunkt.

Smahuskopsutredningen menade att bagge typerna av foreskrifter om-
fattades av naringsidkarens omsorgs- och darmed ocksa avradandeplikt.
Déaremot gjordes skillnad mellan allménna foreskrifter och sakerhetsfore-
skrifter i det fallet att naringsidkaren hade patalat eller avrétt fran ett visst
utférande med hanvisning till att det stod i strid med nagon foreskrift men
sedan and& brutit mot foreskriften i fréga. Avsag Gvertradelsen en allman
foreskrift och skedde den efter att konsumenten — trots avradande — hade
vidhallit sin begdran om ett sddant utforande sa menade utredningen att
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konsumenten fick sta sitt kast och borde forlora sin rétt att géra géllande
att naringsidkaren hade begéit ett fel genom att inte iaktta foreskriften. *

| enlighet med 5 8 KTjL foreslog utredningen déremot att dvertradel ser
av sakerhetsforeskrifter under inga forhallande skulle kunna befria n&
ringsidkaren fran ansvar, inte ens om konsumenten uttryckligen begart ett
visst utférande trots att naringsidkaren avratt fran det. Visserligen ansdgs
detta folja redan av kravet pa fackméassighet men utredningen framholl att
det av tydlighetsskal borde kommatill uttryck i lag att néringsidkaren ald-
rig hade rétt att utféra sitt uppdrag i strid mot géllande sékerhetsforeskrift-
er. Fdlgéjen av en Overtrédelse av férbudet &r att utforandet skall anses fel-
aktigt.

Smahuskopsutredningens forslag i denna del byggde p& motsvarande
bestammelsei 58 KTjL. | 1991 &rs andring i KTjL framhdlls bestammel-
sen som en viktig precisering av kravet pa fackméssighet. Det ansdgs ock-
sa viktigt att stalla upp vissa minimikrav pa utférandet ur sikerhetssyn-
punkt. Till detta raknades ocksa forbud enligt 6 § produktsikerhetslagen
(1988:1604) och 17 § marknadsforingslagen (1994:450). Vi har inte ansett
att det finns ska att nu gora en annan bedémning. Kravet pa att tjansten
skall utféras med beaktande av sdkerhetsféreskrifter och forbud enligt
produktsakerhets- och marknadsforingslagen bor ocksa gdlla vid sm&
husavtal.

Omsor gsplikt —information och avradande

Omsorgsplikten i allménhet

Omsorgsplikten i 4 8 KTjL ger uttryck for en allmén obligationsréttslig
princip som alagger avtalsparter att visa omsorg om motpartens intressen.
Inom konsumentomradet gor sig denna tanke sarskilt starkt gallande efter-
som konsumenters méjligheter att beddma olika faktorer av betydelse fér
avtalet ofta & sérskilt begrénsade i forhdllande till motpartens, néringsid-
karens. Detta géller inte minst vid smadhusavtal som &r ett omréde dér det
stélls krav pa speciella kunskaper och erfarenhet. Konsumentens majlig-
heter att tillvarata sinaintressen har & déarfér ofta sérskilt begransade.
Vander man sig som konsument till en néringsidkare har man rétt att
forvanta sig att néringsidkaren har den kompetens som uppdraget kréver.
Konsumentens avsikt med att anlita en sakkunnig person & — forutom det
uppdrag man onskar fa utfort — att han eller hon pa sa sétt vill forsakra sig
om ett gott resultat och samtidigt minska risken for att dra pa sig onodiga
eller onddigt hoga kostnader eller for att bestdlla en tjénst som inte kom-

2 Aa s143.
B A.a s144f.
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mer att fylla en rimlig funktion. Konsumenten bor da kunna utga ifrén att
naringsidkaren stéller sin sakkunskap och yrkeserfarenhet till hans eller
hennes férfogande. | den meningen &r det rimligt att kréva att naringsid-
karen vérnar om konsumentens intressen.

Pa vilket sitt skall néringsidkaren da visa sin omsorg? En viktig funk-
tion ar att naringsidkaren skall samrada med konsumenten i olika fragor.
Det kan gdlla utforandet av uppdraget eller val av material. Naringsidkaren
skall ge réd och vagledning & konsumenten nér denne stér infor en valsi-
tuation. Han eller hon skall ge information om olika mgjliga alternativ sett
fran sin roll som fackman. Det betyder att konsumenten har rétt att for-
vanta sig upplysningar om tekniska, funktionella eller dndamdsenliga
skillnader mellan olika alternativ. Kort sagt skall en konsument kunna
rakna med att f& sakkunnig hjalp och vagledning nar han eller hon anlitar
en fackman.

Vi ser alltsd omsorgsplikten framfor allt som ett aliggande for narings-
idkaren att informera, upplysa och rada konsumenten i olika avseenden
som ror avtalet och dess utforande.

Avréadandeplikt vid smahusentreprenader

Nuvarande férhéllanden

En frédga som sedan tidigare varit forema for diskussion & om det finns
anledning att i entreprenadsammanhang inféra regler om att néringsidkar-
en skall vara skyldig att avr&da konsumenten i vissa situationer.® Frégan
far ses som en del av naringsidkarens omsorgsplikt och den darpa foljande
informationsskyldigheten. En sddan avrédandeplikt finns i 6 och 7 88§
KTjL och tar sikte pa situationer dar en naringsidkare bedomer att en
tjanst, med hansyn till priset, vardet av foremalet for tjansten eller nagon
annan sarskild omstandighet, inte kommer att "[6na sig” for konsumenten.
Naringsidkaren & da skyldig att avréda konsumenten fran att lata utféra
tjansten. Skyldigheten sammanhénger med det grundldggande kravet att
naringsidkaren skall visaomsorg om konsumentens intressen.

Det skall tillaggas att avradandeplikten géller dven efter det att utfo-
randet av uppdraget har pdborjats. Om det da visar sig att tjansten inte
kommer att bli till rimlig nytta for konsumenten eller att priset blir avse-
vart hogre @n vad konsumenten hade kunnat rékna med skall néringsidka-
ren underrétta konsumenten om detta och begdra dennes anvisningar (se
6 § andra och tredje styckena KTjL).

| lagtexten anvénds begreppet "rimlig nytta for konsumenten”. Med
detta skall forstds att nyttan av tjansten for konsumenten skall sta i pro-

% Prop. 1989/90:77 s. 25 f.
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portion till kostnaderna. Det &r sdledes fréga om ekonomisk nytta. Lag-
stiftarens utgangspunkt &r att det redan vid en forberedande undersokning
eller diskussion kan st klart for néringsidkaren att en viss tjanst som kon-
sumenten vill ha utférd inte kan anses vara till rimlig nytta for denne. N&
ringsidkaren skall da upplysa konsumenten om sin uppfattning och avrada
frén att uppdraget utfors pa det foreslagna sittet. Vad det & fraga om &
altsd en utvidgad informationsplikt som innefattar en skyldighet for né
ringsidkaren att meddela konsumenten att tjansten enligt hans eller hennes
uppfattning som fackman inte bor utféras som tankt.*

Frégan om avrédandeplikt togs upp av Sméhuskopsutredningen.® Ut-
redningen foreslog en avradandeplikt i ndra dverensstammelse med den i
KTjL. Som typsituationer i smahussammanhang pekade utredningen pa
utféranden som t.ex. kunde forvantas leda till onédigt hoga kostnader eller
inte skulle komma att uppfylla kraven pafackmassighet.

Utredningens forslag behandlades i 1990 &rs lagstiftningsarende.®’
KTjL:s regler om avrédande ansags kunna tillampas utan storre problem
dven vid smahusentreprenader. Det framholls dock att de formodligen
endast skulle komma att aktualiserasi vissa speciella situationer, som t.ex.
nar konsumenten bestaller ett utforande som framstdr som ontdigt komp-
licerat eller kostnadskrévande.

V &ra dvervaganden angdende néringsidkarens avrédandeplikt

Vi anser, i andutning till vad vi anfort betréffande omsorgsplikten, att
néringsidkaren inte endast bor dl&ggas att informera konsumenten om vis-
sa forhallanden som han eller hon, i egenskap av sakkunnig, har sarskilda
kunskaper om utan ocksa bor vara skyldig att underrétta konsumenten om
sin uppfattning och réda konsumenten hur han eller hon skall gatill vaga.

En avradandeplikt fyller en funktion for att sakerstélla att konsumenten
far klart for sig vilka konsekvenser som, enligt en fackman, foljer av ett
visst utférande eller materialval. Det &r viktigt att understryka att avrd-
dandeplikten &r en del av néringsidkarens tidigare beskrivna skyldighet att
informera, rada och végleda konsumenten. Den har darfor ingen salvstan-
dig betydelse. Sa bor det forhadlla sig aven i fortsattningen ocksa nér det
gdller smahusentreprenader.

Nér det galler utformningen av ett sddant ansvar kan man konstatera att
den avradandeplikt som idag finnsi 6 § KTjL har kommit till i avsikt att i
forsta hand tillampas vid andra, mindre komplicerade typer av tjansteavta
an smahusentreprenader. Det gor att den bestammelsen, enligt var uppfatt-

% Prop. 1984/85:110 s, 167 f.
% 30U 1986:38 s. 268 ff.
*" Prop 1989/90:77 s. 25f.
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ning, inte ger tillracklig ledning i smahussammanhang och darmed &r
mindre va &gnad att tillampas vid denna avtalstyp. Avtal om smahus-
entreprenader staller krav pa en tydligare reglering av avradandeplikten
dels for att den skall gagna konsumenterna, dels for att den skall vara for-
utsagbar och majlig for néringsidkarna att tillampa. Vi foreslér darfor att
avrédandeplikten vid smahusentreprenader regleras sarskilt.

Alsggandet bor avgrénsas till fall dar det kan krévas av naringsidkaren
att han eller hon, i egenskap av fackman, bor inse att ett visst utforande,
materialval och liknande kommer att medfora att resultatet av tjansten inte
blir till rimlig nytta for konsumenten. Med nytta avses sdva att tjansten ar
ekonomiskt forsvarbar som att den skall vara andamalsenlig och resulterai
avsedd funktion. Det senare innebér i forsta hand att avradande skall ske
vid forhallanden som kan ledatill fel.

En regel av detta slag bor inskranka sig till forhdllanden som det ar
rimligt att kréva att en naringsidkare i egenskap av fackman skall upp-
marksamma. Var syn pa detta utvecklas narmare i special motiveringen.

Det ter sig naturligt att en naringsidkare som blir tillfrégad av en kon-
sument om att utfora ett uppdrag och som mérker eller borde ha mérkt att
uppdraget inte kan eller bor genomforas pa det sitt som konsumenten 6ns-
kar skall informera konsumenten om detta. Informations- och avradande-
plikten foresl s darfor tradain redan nar en naringsidkare far en forfrégan
om ett uppdrag och far klart for sig, eller i vart fall borde ha mérkt, att en
s&dan situation som nyss har beskrivits foreligger. Naringsidkaren skall da
informera och eventuellt avrada konsumenten fran att |ata utfora entrepre-
naden, helt eller delvis. Det kan ocksa bli aktuellt att i samband med detta
rada konsumenten att i stallet fa uppdraget utfort pa ett annat sétt an vad
som ursprungligen var tanken.

Det beskrivna scenariot gor sig framfér alt géllande nér en konsument
har kontakt med en néringsidkare for diskussioner kring ett eventuellt av-
tal. Vid ett anbudsforfarande eller i andra fall dar konsumentens val star
mellan flera naringsidkare kan det vara svarare att gora gallande en avrd
dandeplikt innan avtal har ingétts. Det framsta skélet for det & de snedvri-
dande effekter som detta skulle fa for konkurrensen néringsidkarna emel-
lan. Vi anser darfor att avradandeplikten i dessa fall bor inskranka sig till
tiden efter att avtal har ingatts. Vi utvecklar detta ndrmare i specialmotive-
ringen.

Aven vid smahusentreprenader bor avrédandeplikten galla forhéllanden
som intraffar sedan arbetet har paborjats. Vi foreslar darfor en reglering
som motsvarar den i 6 § andra och tredje styckena KTjL.

Om en néringsidkare inte fullgor sin plikt att informera och avréda me-
nar vi att det skall fa samma foljder som nar en néringsidkare har asidosatt
avrédandeplikten enligt 6 8. Vi foreddr darfor att 7§ KTjL skall géla
ocksa vid avsteg fran avradandeplikten for smahusentreprenader. Det in-
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nebdr att resultatet av uppdraget skall anses felaktigt och néringsidkarens
rétt till ersattning for sitt arbete paverkas. Om det pa goda grunder kan
antas att konsumenten hade avstétt fran att bestélla eller hade avbestallt
utférandet om néaringsidkaren hade fullgjort sin plikt har néringsidkaren
inte storre rétt till ersdttning &n om konsumenten hade avbestallt eller av-
stétt fran att bestélla utforandet.

4.2.5 Besiktning
Nuvar ande for hallanden

| samband med ett byggprojekt gérs olika kontroller av de arbeten som har
utforts. Dessa kan uppdelas i tva slag. Den forsta typen &r de kontroller
som gors med stod av reglerna i PBL. Dessa syftar till att sdkerstélla att
samhdllets krav pa byggandet uppfylls.

| det sammanhanget kan ocksa namnas kravet i 9 kap. 13 § PBL om att
det vid sddana arbeten som kraver bygganmalan skall finnas en kvali-
tetsansvarig. Dennes uppgift & dock inte i forsta hand att fungera som
byggherrens kontrollant och stéd utan han eller hon har till uppgift att be-
vaka samhadllets intressen vid byggande genom att i forsta hand svara for
att en kontrollplan uppréttas och att olika former av kontroller utfors. Pasa
vis &r den kvalitetsansvarige en del av kvalitetsprogrammen men avsikten
ar inte att han eller hon skall fungera som erséttare foér besiktningsférrétta-
ren. Déremot anges det uttryckligen i den angivna paragrafen att den kva-
litetsansvarige & en del av processen att sékerstédlla kvalitet i byggandet,
genom att han eller hon skall vara nérvarande vid byggsamrad, besiktning-
ar och andra kontroller.

PBL:s system med kontroller under byggets gang ar en offentligréttslig
reglering som skiljer sig i manga avseenden frén den typ av kontrol-
ler/besiktningar som sker pa grundval av den civilréttsliga reglering som
styr avtalsforhdllandet mellan parterna i byggprocessen. De senare ater-
finns i de standardavtal som & vanligt forekommande inom byggbran-
schen, ABS 95 savitt galler konsumententreprenader. Ndgon motsvarande
civilréttslig lagreglering finns inte. Det &r viktigt att komma ihag att de
civil- och offentligrattsliga kontrollsystemen grundar sig pa olika typer av
krav och skall fylla olika andamdl. Vi &terkommer till dettai avsnitt 6.4.

Besiktningar spelar en stor roll inom byggbranschen, sdval nar det gal-
ler produktion av kommersiella fastigheter som sméhus. Syftet med dessa
ar att konstatera vilkafel och brister som féreligger vid en viss tidpunkt.

Né&r man talar om besiktning ar det i forsta hand slutbesiktningen som
avses. Den sker i samband med entreprenadens avslutande. En godkand
slutbesiktning har betydelse i flera olika avseenden. Till att bérja med in-
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nebdr den att entreprenadtiden avslutas och garantitiden borjar 16pa. Ent-
reprenaden avlamnas, vilket bl.a. far till foljd att ansvaret for entreprena-
den gér Gver fran naringsidkaren till konsumenten. Vid avlamnandet inleds
ocksa den tiodriga preskriptionstiden och naringsidkaren har ratt till slut-
likvid. Slutbesiktningen far aven betydelse ur reklamationssynpunkt.

KTjL saknar, som tidigare ndmnts, helt regler om besiktning medan en
stor del av ABS 95 (7 kap.) behandlar just detta omrade. Forklaringen till
denna skillnad ar framfér allt att KTjL ar en generell lag som &r avsedd att
reglera manga olika och vitt skilda typer av tjanster medan ABS 95 endast
behandlar entreprenader. Fragan om besiktningsskyldighet vid smahusav-
tal har tidigare varit aktuell. Det finns enligt var uppfattning skal att ater ta
upp fragan till Gvervagande. Innan vi gor det skall vi forst beskriva de tidi-
gare dvervaganden som gjortsi fragan.

Smahuskopsutredningen foreslog en lagreglering av besiktningar med
utgangspunkt fran bestammelserna i ABS 80 (foregangaren till ABS 95).
Utredningen framholl vardet av att vid en viss tidpunkt kunna konstatera
forekomsten av fel och brister. Tillsammans med en effektiv byggkontroll
ans3gs besiktningar leda till ett gott slutresultat och minska risken for all-
varliga felaktigheter i sméhus.®

Smahuskopsutredningens forslag kritiserades under remissbehandling-
en. Kritiken riktade sig framst mot att utredningens forslag ansags ofull-
sténdigt och i behov av komplettering.

| forarbetena till 1990 &rs andringar rorande smahusskyddet gjordes
den beddmningen att nagon lagreglering av besiktningar inte borde ge-
nomfdras. Som skd for detta hanvisades till det statliga bostadsstodet.
Departementschefen menade att eftersom ABS 80 oftast utgor avtalsinne-
hall leder det som regel till att parterna avtalar om besiktning. | 6vrigafall,
dvs. for de entreprenader som inte omfattas av det statliga bostadsbygg-
nadssubventionen, skyddades konsumenterna genom att de tvingande reg-
lerna i KTjL foreslogs bli tillampliga. Sammantaget ansdg departe-
mentschefen att behovet av sarskilda besiktningsregler vid smahus-
entreprenader inte var sarskilt stort samt att — med hanvisning till re-
misskritiken — det krévdes ytterligare underlag och utredning innan sddana
regler kunde inféras.®

Fragan om obligatoriska besiktningar vid fastighetskop har varit aktuell
vid flera tidigare tillfalen. 1 1990 &rs proposition dvervagdes dven den
saken men regeringen ansdg da att det inte fanns tillrackligt starka skal for
att foresld inférandet av en sddan ordning.*® Senast togs den upp i sam-
band med en Gversyn av Fastighetsmaklarnamndens verksamhet och da

* SOU 1986:38 s, 159 ff.
% Prop. 1989/90:77 s. 29 f.
“0 Prop. 1989/90:77 s. 42 f.
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med avseende pa fastighetsmaklarens ansvar for att koparen fullgor sin
undersokningsplikt vid fastighetskdp. | betankandet fran den utredningen
pekade man pa att det ofta uppstar tvist vid fastighetskdp mellan kopare
och séljare om fastighetens skick och att detta ofta bottnar i missuppfatt-
ningar om omfattningen av kdparens undersokningsplikt och besiktnings-
mannens uppdrag. Utredningen foreslog med anledning av detta att frégan
om fastighesméklarens ansvar for att en besiktning sker borde undersokas
narmare.**

En obligatorisk besiktning

Vi foredlar att det skall inforas en skyldighet att i samband med smahus-
entreprenadens avslutande genomféra en besiktning som syftar till att
klarlagga om uppdraget har utforts enligt avtalet mellan naringsidkaren
och konsumenten. Vid sk. delade entreprenader behdver besiktningen
inte ske férran samtliga uppdrag har avd utats.

Néringsidkaren skall i god tid meddela konsumenten nér uppdraget
berédknas vara dutfort och besiktning kan ske. Dérefter skall konsumenten
foranstalta om besiktning.

Behovet av en obligatorisk besiktning

Det & nu ater aktuellt att Gvervaga om besiktningsregler bor inforas. Den
forsta fragan & om det 6ver huvud taget krévs séarskilda, lagfasta besikt-
ningsregler for att skapa ett fullgott avtalsskydd. Det skall framhallas att
nar vi talar om besiktning i detta ssmmanhang &r det slutbesiktning med
ABS 95:sterminologi som avses.

En besiktning syftar, som tidigare sagts, till att konstatera férekomsten
av fel och brister i entreprenaden. Genom denna beddms om entreprena-
den &r kontraktsenligt utférd. Besiktningen kan i viss mening ségas utgéra
konsumentens/bestéllarens kontroll av den "vara’ han eller hon skall ta
emot. Intresset av att denna mottagningskontroll kommer till stand ligger
dock inte bara hos konsumenten.

Vad gédller naringsidkaren befrias denne fran ansvaret for entreprena-
den i och med att avldmnandet sker. Detta brukar uttryckas med att faran
for skador pa entreprenaden 6vergar fran néringsidkaren till konsumenten.
Naringsidkaren blir ocksa beréttigad till slutlig ersattning for sitt uppdrag
och det slas fast vilkafel som han eller hon skall dtgéarda.

41 30U 1999:35 s. 51 och 61 f.
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Aven ur ett samhallsperspektiv & besiktningar av intresse. Som Smé
huskopsutredningen pdpekade medverkar besiktningar till att minska ris-
ken for felaktigheter i byggandet. P& sd vis framjas dven samhallets mal att
uppna en god kvalitet i byggandet och att halla kostnaderna for byggfel
nere.

Slutligen har ocksd garanti- och forsakringsgivare intresse av att en
besiktning genomfdrs. En besiktning &r, sett ur deras perspektiv, av storsta
vikt eftersom den tjanar som utgangspunkt och underlag for den tiodriga
sk. sméhusgarantin och & nodvandig for att kunna bedoma de forsak-
ringsmassiga riskerna for ett sddant skydd. Besiktningen & med andra ord
en forutsattning for att ett fullgérandeskydd skall kommai fréga.

Vért uppdrag & bl.a. att starka konsumenternas avtalsskydd i samband
med forvarv av nya smahus. Fragan & da om en ordning med obligatorisk
besiktning &r ett medel for att uppna detta.

Genom att bidra till 6kad klarhet betraffande forekomsten av fel i ett
smahus skapas ocksa en trygghet for konsumenten vad géller kvaliteten pa
detta. Besiktningens funktion som bevismedel medverkar aven till att f6-
rebyggatvister om utforandet.

Inférandet av obligatoriska besiktningar skulle emellertid ocksa inneba-
ra att konsumenten i praktiken far en form av undersokningsplikt. | for-
hallande till vad som géller enligt JB vid forvarv av fast egendom skulle
ett besiktningskrav vid smahusentreprenader vara mer |angtgaende an ko-
parens undersokningsplikt enligt 4 kap. 19 § JB eftersom det i entrepre-
nadfallet i sAfall stdllskrav paatt en fackman anlitas for undersokningen.

En annan aspekt av ett besiktningsobligatorium &r att det kan antas leda
till 6kade kostnader for den enskilde konsumenten eftersom det & han
eller hon som kommer att fa bara den slutliga kostnaden for detta. Med
tanke pa att bruket av slutbesiktningar ar val utbrett redan idag med den
ordning som galler enligt ABS 95 skall betydelsen av detta inte dverdri-
vas. Man bor ocksa sitta kostnaden for en besiktning i relation till de stora
varden som stér pa spel for konsumenten vid en smahusentreprenad.

Vi vill dven peka pa svarigheten att i lag utforma regler for en besikt-
ningsordning som & andamalsenlig for de skiftande forhallanden och olika
entreprenadtyper som forekommer inom smahusproduktionen. Den sv&
righeten har ocksd visat sig betréffande AB-systemet. Mot den besikt-
ningsordning som finns dar har riktats kritik. Denna gar bl.a. ut pa att de
besiktningar som sker gors sa sent under byggprocessen att vitala delar av
entreprenadarbetena inte & dtkomliga for besiktning. Det pdgar nu en
Oversyn av denna inom ramen fér Byggandets kontraktskommitté (BKK),
dér bl.a. tankar pa lopande besiktningar under entreprenadtiden diskuteras.
Detta géller i forsta hand for andra byggprojekt an smahus. Utvecklingen i
branschen tycks ocksa gai riktning mot ett okat kvalitetstankande hos oli-
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ka entreprendrer och ett system fér |6pande egenkontroller i anslutning till
den ordning som angesi PBL.

Det &r en fordel om de besiktningsregler som skall gélla for olika typer
av byggprojekt och entreprenadformer vilar pa en gemensam grund. Det &r
mojligt att frivilliga Overenskommelser mellan intressenterna inom bygg-
sektorn i framtiden kan ledatill en andrad syn pa hur kontrollen av entrep-
renader skall ske. Det finns emellertid inga forutséttningar att i dag beakta
en kommande forandring. Inte heller anser vi att den utveckling mot ¢kad
egenkontroll och uppréttande av kvalitets- och kontrollplaner samt ett
kvalitetssakringstéankande hindras eller motverkas av en obligatorisk be-
siktning vid entreprenadarbetenas avslutande. Tvartom ser vi besiktningen
som ett bra komplement till den [6pande kontrollen.

Sammantaget menar vi att de fordelar som vi har pekat pa nar det géller
inférandet av en obligatorisk besiktningsregel tvervager nackdelarna med
en sidan regel. Det finns skd att tro att inférandet av en obligatorisk be-
siktning skulle medverka till att stdrka avtalsskyddet fér konsumenterna.
Vi foreslar darfor att en besiktning alltid skall komma till stand i dessa
sammanhang.

Besiktningskravets omfattning

Nasta fréga & om besiktningskravet skall omfatta samtliga entreprenader
eller om vissa typer av arbeten bdr undantas.

Smahuskopsutredningen ansdg i sitt fordag till besiktningsregler att
behovet av besiktning inte var lika stort for fritidshus som for smahus for
permanent boende. Besiktningsforfarandet ansags i de forra fallen bli dy-
rare relativt sett. Dartill kom 6kade kostnader for besiktningsméannens re-
sor eftersom fritidshus ofta & mer avldgset beldgna. Utredningen menade
darfor att fritidshusen borde undantas frén kravet pa besiktning.*

Fritidshus definieras vanligen som ett en- eller tva familjshus som inte
ar avsett for permanent boende. Detta & en foga exakt definition som
rymmer alt ifran sma, enkla stugor till mycket pakostade och exklusiva
hus. Det ar da svart att siga att behovet av besiktning inte gor sig gdllande
i samma utstrackning for fritidshus som for sméhus som anvands som
permanentbostader. Vi menar darfor att det inte finns anledning att regel-
massigt undanta fritidshusen frén besiktningskravet.

En annan mgjlighet ar att — i stéllet for att undanta vissa objekttyper —
knyta besiktningskravet till en beloppsmassig eller annan grans. Dérige-
nom skulle man kunna finna en 16sning inte bara foér de enklare fritidshu-
sens vidkommande utan ocksa betréffande mindre om- och tillbyggnadsar-

42.30U 1986:38 s. 161 f.
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beten i 6vrigt. Vi menar emellertid att ndgon sddan sarskild avgrénsning
inte bor goras utan att man bor tillampa en enhetlig grénsdragning for
smahusentreprenader. Vi hanvisar i denna del till de Gvervaganden som vi
har gor i avsnitt 4.2.13 angaende gransdragningen for konsumentskyddet
betraffande smahusentreprenader i sin helhet.

Tidpunkten for besiktningen

Besiktningsordningen i ABS 95 innebédr som regel — om man bortser frén
mojligheten att halla forbesiktning — att en forsta besiktning, slutbesikt-
ningen, sker nar entreprenaden ar fardigstalld.

Syftet med slutbesiktningen enligt ABS 95 och de réttsverkningar som
foljer med denna har framhdllits som ett av huvudskalen for vart fordag
att besiktning skall vara ett obligatoriskt inslag vid smahusentreprenader.
Dessa forhallanden samt besiktningens funktion som bevismedel for fore-
komsten av fel och brister i entreprenaden vid tidpunkten for uppdragets
fullgorande talar ocksa starkt for att en lagreglerad, obligatorisk besiktning
skall vara utformad med ABS 95-systemet som forebild. Pa s vis skapas
en naturlig anknytning till den i praktiken rédande ordningen vid entrepre-
nader. En s&dana kontinuitet kan vara av stort vérde, inte minst eftersom
detta & ett system som, savitt vi har kunnat bedoma, fungerar val.

Lagens krav pa besiktning bor, enligt var uppfattning, innebara att en
besiktning skall ske i samband med entreprenadens avslutande.

Vid sk. delade entreprenader kan detta valla vissa praktiska problem.
Som vi har uppfattat det sker i praktiken slutbesiktningen av varje sidan
entreprenad vid ett och sammatillfélle. Vi menar att den méjligheten — av
samordningsska — bor finnas kvar dven i framtiden. Vi foreslar darfor en
sarskild regel som sager att besiktning far ske senast nér samtliga uppdrag
som utférs i anglutning till varandra har slutforts. Detta hindrar inte att
slutbesiktning av vissa arbeten kan ske tidigare. Av akomlighetsskal kan
det t.ex. varaen fordel att slutbesiktiga grundl&ggningsarbeten innan 6vri-
ga arbeten pabdrjas och mojligheten att gra nagra narmare understkning-
ar av grunden forsvinner. En forutséttning for den sarskilda méjligheten
att avvakta med besiktning bor vara att parterna ar ense om att gora detta
till dess samtliga delentreprenader har dlutforts. Det innebér i sin tur att
Overenskommelser om detta bor tréffas mellan konsumenten och var och
en av naringsidkarna.

Systematiken i ABS 95 kan ses som en tiddinje déar entreprenadtiden
varar s lange uppdraget utfors. | och med att entreprenaden godkanns vid
slutbesiktningen Gvergdr entreprenadtiden i en, oftast, tvadrig garantitid.
Under denna ansvarar naringsidkaren for de fel som upptrdder om han
eller hon inte kan gora sannolikt att felet beror pa en olyckshandelse, van-
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vard eller annat liknande forhdllande. Besiktning forutsitts ske dels vid
entreprenadens fardigstéllande, slutbesiktning, dels i samband med garan-
titidens utgang, garantibesiktning. Darutéver ges ytterligare mojligheter att
halla besiktning, t.ex. forbesiktning, efterbesiktning, sarskild besiktning
eller dverbesiktning.

Vi har hittills endast foreslagit en besiktning som i alt vasentligt over-
ensstammer med slutbesiktningen enligt ABS 95. Fragan om vytterligare
besiktningar bor hdllas ror dai forsta hand behovet av en motsvarighet till
den nyss namnda garantibesiktningen. Vi foreslar i avsnitt 4.2.6 att n&
ringsidkarens ansvar for fel vid smahusentreprenader skall utstréckas till
att galla alla fel som framtrader inom tva ar efter att godkand besiktning
har skett. Med andra ord 6verférs reglerna i ABS 95 om garantitid till
KTjL. Detta har betydelse for fragan om &ven en obligatorisk motsvarighet
till garantibesiktningen enligt ABS 95 bor inforas.

Om dlutbesiktning sker i de allra flesta fall kan man konstatera att ga-
rantibesiktning &r betydligt mindre vanlig i sméhussammanhang. Det kan
ocksa havdas att dess betydelse inte & lika stor som den som slutbesikt-
ningen har. Garantibesiktningens framsta syfte ar att klarlagga férekoms-
ten av fel innan garantitiden gér ut. Nagra réttsverkningar av lika stor be-
tydel se som de som féljer med slutbesiktningen finns inte. Vi menar darfor
att garantibesiktningen har ett mindre varde for konsumenten och att detta
tillsammans med de kostnader som féljer med en ytterligare besiktning gor
att vi inte anser det vara motiverat att dven foresla en obligatorisk garan-
tibesiktning. Var uppfattning & att utdver den besiktning som skall ske i
samband med att uppdraget slutfors bor besiktningar ske pa frivillig basis.
Man kan naturligtvis ocksa tanka sig att garantibesiktningen och andra
besiktningar kommer att leva vidare i anglutning till nya standardavtal
inom smahusomradet.

Av det som nu sagts foljer att vi inte tycker att det finns anledning att
foresla att ytterligare besiktningar skall héllas under byggprocessen eller
déarefter. Vi ser dock mgjligheten till olika slags besiktningar som positiv
for konsumenterna. Nagot hinder for part att pakalla ytterligare besiktning
om han eller hon sa 6nskar bor darfor inte finnas.

Ansvaret for att besiktningen kommer till stand

| 7 kap. 2 8 ABS 95 anges att slutbesiktning skall ske vid kontraktstidens
utgéng eller, vid forsening, nar entreprenaden har anmalts vara fardig-
stalld. Vidare sags att entreprentren i god tid skall underrétta bestallaren
om nér arbetena beréknas vara dutférda och slutbesiktning kan ske.

De réttsverkningar som knyts till besiktningen, se nedan, utgor i sig ett
starkt skal for parterna att se till att en besiktning kommer till stand. Vi
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menar att det trots det finns behov av att klarldgga vem av parterna som
skall svara for att en besiktning sker. Det ligger d&, av samma ska som
tidigare anférdes, ndrmast till hands att éverféra den ordning som géller
enligt bl.a. ABS 95, ndmligen att naringsidkaren &r skyldig att anméla till
konsumenten nér uppdraget berdknas vara slutfort och besiktning kan ske.
En sadan anmé@lan bor ske i sa god tid att konsumenten har en majlighet att
vidta de atgarder som kravs for att en besiktning skall kunna ske vid den
anmalda tidpunkten.

Vi foresdr nedan att det som huvudregel skall vara konsumenten som
utser besiktningsférrdttare, &ven om den féreslagna regeln i och for sig
inte innebar nagot hinder mot att parterna samrader i fragan. Med det fol-
jer att vi ser det som rimligt att alagga konsumenten att, efter att denne har
mottagit nyss namnda meddelande fran néringsidkaren, ta initiativ till att
en besiktningsforréttare utses eller, om sa redan har skett, vidarebefordra
naringsidkarens besked om nar uppdraget berdknas vara slutfort sa att be-
siktningsforrattaren kan vidta de dtgarder som kravs for utférandet av be-
siktningsuppdraget.

Besiktningen

Vi foredar att till besiktningsforréttare skall utses en person med for
uppdraget nodvandiga kunskaper och erfarenhet. Det dligger besiktnings-
forréttaren att bestdmma tid for att utfora besiktningen vid en sarskild
forréttning. Till den skall besiktningsforréttaren kalla parterna och den
kvalitetsansvarige enligt plan- och bygglagen (1987:10).

Valet av besiktningsforréttare

Frégan om vilka krav som bor stéllas pa en besiktningsforréttare har dis-
kuterats i olika sammanhang, inte minst ndr det géller fastighetskop. Det
har d& bl.a. framforts idéer om auktorisation eller nagon form av certifie-
ring. Tankar pa sarskild utbildning for besiktningsforréttare har ocksa
véackts. Det finns flera omstandigheter som talar for en 6kad precisering av
besiktningsmannens roll och uppdrag samt de kvalifikationskrav som stélls
pa denne. Med tanke pa den stora betydelse som besiktningen har inte
minst for den enskilde konsumenten & frédgan om besiktningsmannens
kvalifikationer av stor betydelse. Fragan ror olika typer av avtal med an-
knytning till fast egendom. Nagon noggrannare genomlysning av proble-
met ryms darfor inte inom ramen for vart uppdrag. Vi begransar oss till
mer generella stéllningstaganden i fragan.
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Det finns i dag inga specificerade krav pa vilka kvalifikationer en be-
siktningsman skall uppfylla. AB 92 och ABS 95 anger, som tidigare har
sagts, bara att det skall vara en for uppdraget |ampad person. En viss upp-
stramning finns vad galler smahusentreprenader som &tnjuter smahusga-
ranti i 7 kap. 78 ABS 95, dar garantibolagen ges ”vetorétt” i fraga om
valet av besiktningsman. Detta innebér inte att det uppstélls négra gene-
rella kvalifikationskrav utan kraven pa de besiktningsméan som skall anli-
tas varierar fran bolag till bolag.

Smahuskopsutredningen foreslog att det uttryckligen skulle kréavas att
en besiktningsman skall ha erfarenhet av byggnadstekniska fragor. Med
detta avsags erforderlig byggnadsteknisk utbildning och erfarenhet.®®

Under senare &r har det skett en utveckling mot fastare krav pa besikt-
ningsmannens kompetens. Det har exempelvis vuxit fram ett samarbete
mellan de stérre branschorganisationerna — SBR (Sveriges byggnadsin-
genjorers riksférbund) och BBF (Byggandets Besiktningsmannaf drening)
— och SITAC, som &r ett helagt dotterbolag till SP Sveriges forsknings-
och provningsingtitut. Genom SITAC:s forsorg sker nu en certifiering av
besiktningman som bestdr i att olika krav pa utbildning och yrkeserfaren-
het stélls upp samt att det krévs en |6pande kompetensutveckling for att en
person skall f& behalla sin certifiering.

Vi instdmmer i Smahuskopsutredningens tankegang om att det bor
stéllas krav pa den som skall kunna komma i fréga som besiktningsforrét-
tare. Vi anser emellertid inte att dessa krav bor vara allt for specificerade
eftersom det kan leda till inskrénkningar i mojligheterna att utse en lamp-
lig person. Vart forslag & darfor att det i lagtexten stélls krav pa att be-
siktningen skall utféras av en person med fér uppdraget nédvandig kun-
skap och erfarenhet. Med detta menar vi att personen i fraga dels bor ha
nagon form av byggnadsteknisk uthildning, dels bor ha praktisk erfarenhet
inom byggomradet. Det framstar som lampligt att i dessa avseenden jam-
fora med de ovan namnda kraven som stélls for certifiering.

Det anges varken i ABS 95 eller AB 92 uttryckligen att besiktnings-
mannen skall vara opartisk, aven om det kan sdgas ligga i uppdragets na-
tur. Smahuskopsutredningen forslog att ett sddant krav uttryckligen skulle
stdllas. Vi delar den uppfattningen eftersom vi menar att det & av avgo-
rande betydelse for konsumentens tilltro till besiktningsinstitutet att det
inte finns misstankar om att besiktningsmannen stér i beroendestallning
till, i forsta hand, néringsidkaren. Det innebar att det far anses uteslutet att
besiktningsmannen &r anstalld eller regelméssigt anlitas av naringsidkaren.
Besiktningsmannen bor inte heller i ndgot annat avseende sta i sddant for-
hallande till naringsidkaren att det kan finnas ské att tro att det kan paver-

430U 1986:38 s. 165
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ka hans eller hennes opartiskhet. Samma sak galler sjalvfallet ocksai for-
hallande till konsumenten.

For att konsumenten skall uppleva besiktningsmannen som opartisk bor
det vara konsumenten som utser besiktningsman. Det & for ovrigt den
ordning som gdller enligt AB 92, medan ABS 95 anger att besiktnings-
mannen skall utses av bestéllaren eller parterna gemensamt. Att besikt-
ningsmannen utses av konsumenten innebdr inte att konsumenten &ar for-
hindrad att t.ex fraga naringsidkaren till r&ds om en lamplig besiktnings-
man. Inte heller utgor det nagot hinder for forsakrings- och garantigivarna
att kunna ha ett inflytande Gver valet av besiktningsman med avseende pa
forsakringsgivningen. Vi ser dock ingen anledning att de sisthdmnda skall
ges nagon sarstdllning i form av en lagfast motsvarighet till den ” vetorétt”
somidag finnsi 7 kap. 78 ABS 95.

Vi har tidigare talat om den ordning med krav pa kvalitetsansvarig som
gdler enligt PBL. Den kvalitetsansvarige & en person som kan, men inte
nodvandigtvis maste, ha samma slags kvalifikationer som stélls pa en be-
siktningsforréttare. Det & inte ovanligt att besiktningsforréttare upptrader
som kvalitetsansvariga och vice versa. | forlangningen leder detta till att
det kan dvervdgas om den som & utsedd som kvalitetsansvarig for ett
byggprojekt ocksd kan vara besiktningsforréattare for samma projekt. Vi
ser inget absolut hinder for detta. Det kan dock ténkas minska vérdet av
saval besiktningen som den |6pande kontrollen under byggtiden om sam-
ma person fungerar som bade kvalitetsansvarig och besiktningsforrattare.
En s&dan ordning kan emellertid ocksa ha sina fordelar eftersom den kan
tankas underldtta och effektivisera kontrollen av smahusentreprenaden.
Avgorande for om samma person skall kunna utses i bada rollerna & det
fortroende som parterna kénner for denne. Stor del av vérdet av kontrollen
ligger just i detta. Det & darfor att foredra om parterna & éverens om vem
som skall utféra besiktningen och att ingen av dem ser den utsedda perso-
nen som representant fér motparten.

Besiktningsforréattningen

Slutbesiktning enligt ABS 95 sker vid en sarskild férréttning. Samma sak
bor galla dven i frdga om den foreslagna, obligatoriska besiktningen. Det
& av vikt att man soker klarlagga om det avtalade uppdraget &r utfort pa
Overenskommet séit. En forrattning dar parterna & ndrvarande och har
mojlighet att fora en diskussion och komma med pdpekanden om de for-
hallanden som iakttas pa plats kan bidra till att fel kan avhjépas pa ett
enkelt sitt. P& sa vis kan ocksa framtida tvistigheter mellan parterna fore-

byggas.
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Det & besiktningsforrattaren som, enligt reglernai 7 kap. ABS 95, be-
stammer tid for forrdttningen och kallar parterna till denna. Vi menar att
det & en lamplig ordning som bor overforas till besiktningsreglerna i
KTjL. Enligt 9 kap. 138§ andra stycket PBL skall den som & kvali-
tetsansvarig for vissa byggnadsatgarder nérvara vid bl.a. besiktningar. Det
bor darfor dligga besiktningsforrattaren att dven kalla den kvalitetsansva-
rige till forréttningen.

Lagstiftning rérande skyldigheter for tredje man/besiktningsforrattare

De fordlag som lamnats i detta avsnitt innebér att det i KTjL skall inforas
skyldigheter foér besiktningsforréttaren trots att denne inte & part i avtalet
om smahusentreprenad. Kontraktsréttslig lagstiftning brukar normalt sett
inte berdra tredje man. | forevarande fall ser vi emellertid flera skél for att
gora undantag fran denna princip. For det forsta innehaller KTjL redan i
dag regler som berdr andra én avtalsparterna. Dessa gdller tredje mans
ansvar for fel enligt 10 § forsta stycket 2 och 3 KTjL och dértill hdrande
skadestandsskyldighet enligt 33 § KTjL. Vidare &r den foreslagna lagstift-
ningen avsedd att starka konsumentskyddet inom smahusomradet och vi
har ansett att regler om besiktning &r en viktig del av detta. For att skapa
en fullgod reglering i detta avseende krévs det, menar vi, att det &ven finns
regler om vilka skyldigheter besiktningsforréttaren bor ha for besiktning-
en. Sammanfattningsvis anser vi darfér att det finns starka skal som talar
for en lagreglering &en i detta hanseende.
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Besiktningsutlatandet

Vi foredar att det Gver besiktningen skall uppréttas ett utldtande déar de
fel som besiktningsforréttaren har konstaterat vid besiktningen skall anges.
Dér skall ocksa anges forhallanden som konsumenten, men inte besikt-
ningsforréttaren, har ansett utgora fel. Av utldtandet skall det framga om
besiktningsforréttaren godkénner entreprenaden. Ett godkénnande skall
ske om uppdraget har utforts i enlighet med avtalet eller om fel forekom-
mer endast i begransad omfattning.

Om sd inte sker skall en ny besiktning hallas nar de brister som forele-
gat vid den forsta besiktningen ar atgardade. Naringsidkaren skall da med-
dela konsumenten nér ny besiktning kan ske.

| 7 kap. 10 8 ABS 95 ségs att besiktningsmannen skall avge ett besikt-
ningsutldtande och att det i det skall antecknas vilka fel som foreligger
enligt dels besiktningsmannens, dels bestéllarenskonsumentens uppfatt-
ning.

For att fylla sitt syfte som bevismedel & det viktigt att det uppréttas ett
utldtande 6ver resultatet av besiktningen. Det &r, som sagt, ocksa utgangs-
punkten i ABS 95. Besiktningsforréttarens noteringar om forekomsten av
felaktigheter &r den centrala delen av utldtandet. Det bor dock framhallas
att det &r viktigt att &ven konsumentens uppfattning och pdpekanden om
felaktigheter beaktas och dokumenteras pa ett tydligt st i besiktningsut-
|dtandet. Detta &r av stor vikt vid en eventuell framtida tvist eftersom s
dana papekanden har betydelse for vilka fel konsumenten har rétt att géra
gdlande (jamfor vart forslag rérande besiktningens réttsverkan). Anteck-
ningar i utldtandet kan darfor vara avgorande for att t.ex. kunna bedoma
invandningar om att reklamation inte har skett i rétt tid. Ett skriftligt utl&
tande fyller ocksa en funktion for att den som inte kunnat narvara vid for-
réttningen skall fa information om vad som forevarit och ha mgjlighet att
framfora synpunkter pa resultatet.

Forutom att klargora forekomsten av fel och brister bor besiktningsut-
|&tandet innehalla en uppgift om vilken beddmning besiktningsforréttaren
har gjort av smahusentreprenaden i sin helhet. Detta bor, liksom det sker
idag, uttryckas pa sa sétt att besiktningsforréttaren godkanner eller under-
kanner smahusentreprenaden. Ett godkannande bor bara ges om uppdraget
har utfortsi enlighet med avtalet eller om fel endast férekommer i begrén-
sad omfattning.

Om entreprenaden inte godkanns eller om besiktningsforrattningen
avbryts for att besiktningsforréttaren anser att det inte finns forutsattningar
for ett godkdnnande bor en ny eller fortsatt besiktning ske vid ett senare
tillfale nar naringsidkaren har fatt tillfale att vidta de dtgéarder som kravs
for att ett godkannande skall kunna ske. | en s&dan situation menar vi att
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det & rimligt att &ter |&gga ansvaret pa naringsidkaren for att 1amna under-
réttelse sd att en ny besiktning kan ske. Naringsidkaren bor darfor vara
skyldig att pa nytt meddela konsumenten nar det finns forutsattningar for
en ny besiktningsforréattning.

Kostnader na for besiktningsfor rattningen

Vi foreslar att kostnaderna for besiktningsforréattarens arbete skall betalas
av konsumenten, om inte annat har avtalats. Vid en sadan ny eller fortsatt
besiktning som angavs i foregadende avsnitt skall néringsidkaren svara for
de ytterligare kostnader som uppkommer till foljd av att smahusentrepre-
naden inte kunde godkéannas vid det forsta besiktningstillféllet.

ABS 95 innehdller en séarskild regel (7 kap. 15 8) om vem av parterna som
ar ansvarig for att betala erséttning till besiktningsmannen. Huvudprincip-
en kan sdgas vara att bestdllaren skall svara for kostnaden for de besikt-
ningar som & mer eller mindre obligatoriska, ndmligen slut- respektive
garantibesiktningen.

Det kan diskuteras om det foreligger ett behov av sérskild reglering av
denna fraga. | manga entreprenadavtal anges att kostnaden for slutbesikt-
ningen ingdr i entreprendrens aagande medan en eventuell garantibesikt-
ning oftast far bekostas av konsumenten.

Det & av intresse for konsumenten att pa forhand kanna till vem som
har det faktiska betalningsansvaret for besiktningen. Det & sedan en annan
sak att det i praktiken blir konsumenten som under alla forhdllanden far
béra den dutliga kostnaden. Detta ar darfér mest en fraga om information
och tydlighet visavi konsumenten.

Just dessa upplysningsskadl gor att vi menar att det vore véardefullt om
det uttryckligen framgick att det & konsumenten som skall betala ersatt-
ning till besiktningsmannen, om inte ndgot annat avtalats. Pa det Sittet
undviks i viss utstrdckning missuppfattningar och det slutliga kostnads-
ansvaret for konsumenten blir tydligare.

| det forra avsnittet foreslog vi sarskilda regler for det fall att smahus-
entreprenaden inte har godkants vid det forsta besiktningstillféllet eller
besiktningen da har avbrutits for att det saknades forutsattningar for ett
sadant godkannande. Vid en sadan ny besiktning uppkommer fragan om
vem av parterna som skall svara for kostnaderna for denna. Med tanke pa
att orsaken till att en entreprenad inte kan godkannas &r att uppdraget &r
felaktigt eller bristfaligt i ndgot avseende sa anser vi att det & naringsid-
karen som bor svara for de merkostnader som uppkommer nér ytterligare
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en besiktning maste hallas. Omfattningen av detta kostnadsansvar be-
handlas ndrmare i specialmotiveringen.

Besiktningensrattsverkan

Vi foreslar att besiktningen skall tjana som utgangspunkt for Gvergangen
av faran for resultatet av entreprenaden fran néringsidkaren till konsu-
menten och for preskriptionstiden bérjan.

For det fall att besiktning inte sker och det beror pa nagot forhallande
som konsumenten svarar for intréder de angivna réttsverkningarnai stal-
let vid den tidpunkt d& smahusentreprenaden avsl utats.

Fel som inte antecknats i besiktningsutldtandet far i princip inte goras
gdllande. Undantag gors for s.k. doldafel, forhallanden som konsumenten
har patalat vid besiktningen men som av besiktningsforréttaren inte an-
setts utgora fel samt fel som konsumenten inom sex manader efter sma
husentreprenadens godké&nnande vid besiktning gér gdllande hos n&
ringsidkaren.

Enligt ABS 95 far konsumenten som huvudregel inte gora géllande andra
fel an de som antecknats i besiktningsutldtandet. Fran denna regel gors det
undantag i tre fall. For det forsta undantas s.k. dolda fel, dvs fel som fore-
legat men varken kunde eller borde ha upptackts vid besiktningen. For det
andra far konsumenten fora talan om fel som han eller hon pétalat vid be-
siktningen men som besiktningsmannen inte ansett utgora fel. Slutligen
kan konsumenten gora géllande fel som han eller hon pétalat for narings-
idkaren inom tre manader fran entreprenadtidens utgang.

Vi menar att besiktningen har sin storsta betydelse som bevismedel
avseende forekomsten av fel i utforandet av uppdraget. Med fel avses, som
tidigare sagts, avvikelser fran vad som avtalats mellan parterna och fran de
grundlaggande krav pa t.ex. fackmassighet och omsorg som stéllsi KTjL,
se vidare avsnitt 4.2.6, dér felbegreppet behandlas ndrmare.

Det & med héansyn hartill naturligt att ta besiktningen som utgangs-
punkt for nar faran for resultatet av smahusentreprenaden skall ga over
fran naringsidkaren till konsumenten i stéllet for att utga fran nar uppdra-
get avslutades. | de flestafall torde dessa tidpunkter liggai ndra anslutning
till varandra. Risken for osdkerhet, och eventuellt tvist, om nér faredver-
gangen sker kan ocksa forvantas vara mindre om man utgér fran nar be-
siktning skedde.

Av samma skdl och i likhet med vad som géller enligt ABS 95 ligger
det ocksa nara till hands att ha besiktningen som utgangspunkt for berak-
ningen av naringsidkarens tiodriga felansvar och for dennes rétt till slut-
betalning. Vad géller det senare skall det pdpekas att rétten till slutlig be-
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talning inte paverkar konsumentens rétt att halla inne betalning for kvar-
stéende fel eller ansprék pa ersittning for dréjsmal eller annan skada.

For att stérka besiktningens betydelse har den i ABS 95 givits stéllning
som ett exklusivt bevismedel. Motsvarande géller enligt AB 92. En helt
prekluderande — dvs. avklippande — réttsverkan har dock ansetts alltfor
strang varfor de tre nyss beskrivna undantagsméjligheterna har tillkommit.

Rent allmant kan man utgé fran att allafel och brister i en entreprenad
inte kan upptackas vid ett enskilt besiktningstillfalle. Manga fel uppmark-
sammeas inte forran efter viss tid. Det & da ofta konsumenten som, allt
efter som tiden gér, upptéacker olika brister i huset. Det kan mot denna
bakgrund darfor diskuteras om besiktningen als bor ha ndgon preklude-
rande verkan, dvs att konsumenten pa ndgot satt avskars fran magjligheten
att patalafel i efterhand. Samtidigt ser vid det som viktigt att besiktnings-
tillfallet verkligen innebér att det gors en anstrangning att upptécka de
felaktigheter som forekommer. Det finns annars en risk for att besiktning-
ens vérde som bevismedel tunnas ut. Vi anser darfor att konsumentens
mojligheter att patala fel i ndgon mén bor begrénsas i och med att besikt-
ningen har skett.

Fragan & da hur en s&dan begransning bor utformas. Den modell som
valts i AB-avtalen (ABS 95 och AB 92) innebér att huvudregeln &r att
mojligheterna att i efterhand pétala fel skérs av. Denna |Gsning framstar
som Overskadlig och l&tt att tillampa. Detta och det tidigare anforda skélet
att det finns ett varde i att ansluta sig till den radande, fungerande ord-
ningen for entreprenader gor att vi foresldr en motsvarande huvudregel for
smahusavtal.

Nasta fréga & om &ven de undantagsmajligheter som ges i ABS 95
skall overforastill lag. Vad géller de tva forsta situationerna, dolda fel och
fel som pdpekats av konsumenten vid besiktningen men som av besikt-
ningsmannen inte ansetts utgora fel, ter det sig naturligt att de skall gédlla
ocksa fortsattningsvis.

Betréffande den tredje mojligheten, den sk. tremanadersregeln, finns
det, enligt vad vi har uppfattat, en uppfattning att den tidsram som ges ar
alt for kort. Det tar tid innan konsumenten har "bott in sig” i sitt nya hus
och atskilligafel ar av sddant slag att de inte framtrader tydligt forran efter
en viss tids boende. Vi har nyss diskuterat om det als behdvs nagon
preklusionstid i detta sammanhang. Nar det galler konsumentens majlighet
att patala fel i anslutning till besiktningen far det antas att bevisvardet av
ett papekande fran konsumenten avtar ju langre tid som gétt fran tilltradet.
Det finns ocksa ett varde i att inte forlanga denna sarskilda mgjlighet allt
for lange. Vi anser darfor att konsumenten skall ha rétt att inom sex ména-
der frén entreprenadens godkannande hos naringsidkaren patala fel utover
de som antecknats i besiktningsutl&tandet eller som & hanforligatill nagon
av de foregaende tva undantagsfallen.
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De réttsverkningar som knyts till besiktningen utgor i sig ett incitament
for att en besiktning skall ske. Vi har tidigare ansett att det trots det ut-
tryckligen bor ankomma pa ndgon, i detta fallet naringsidkaren, att tainiti-
ativ till besiktningen. Nasta fraga & om denne dven skall drabbas av nagon
form av sanktion om han €eller hon inte fullgor sin skyldighet att meddela
konsumenten nér besiktning kan ske. Man kan i och for sig ténka sig olika
mojligheter, t.ex. en vitespafoljd eller ndgon form av bevisborderegel. Vi
menar dock att det forhdllandet att faran inte gar 6ver fran naringsidkaren
till konsumenten forrén besiktning har skett, tillsammans med besiktning-
ens Ovriga rattsverkningar &r tillrackligt for att forma naringsidkaren att
vidta de atgarder som kravs av honom eller henne for att besiktning skall
ske.

For det fallet att det & konsumenten som genom sin underldtenhet att
utse besiktningsforréttare orsakar att besiktningen inte sker menar vi att
det daremot ar en fréga som kraver sarskild reglering. Visserligen kan man
se kopplingar till bestammelsen om konsumentens dréjsmal i 458 KTjL
men den bestammelsen innehdller ingen reglering av vilka konsekvenser
for t.ex. farans Gvergang som konsumentens underl&enhet att medverka
far. Vi foreddr darfor en sarskild lagregel for det fall att néringsidkaren
har fullgjort vad som ankommer pa& honom eller henne for att en besikt-
ning skall kunna kommattill stand nar entreprenaden slutforts men sa anda
inte sker, och det beror pa ndgon omstandighet som kan laggas konsu-
menten till last. | sadana fall bor foljden bli att bedémningen av om upp-
draget & felaktigt i stallet skall ske med utgangspunkt i forhallandena vid
tiden for uppdragets avslutande. Det innebar att i dessa fall gar faran dver
aven om besiktning inte har agt rum.

4.2.6 Fel och dr6jsmal

Vi foredar att bestammelserna i 9-11 88 konsumenttjanstlagen om n&
ringsidkares ansvar for fel skall gélla ocksa vid avtal om uppfdrande av
smahus. Dérutéver skall néringsidkaren svara for ala fel som framtrader
inom tva ar efter en godkand besiktning (garantiansvar). Frédgan om an-
svaret for fel skall bedémas med utgangspunkt i forhallandena vid tid-
punkten for uppdragets godkénnande vid besiktning. Om en besiktning
inte har kommit till stand beroende pa nagot forhallande som konsumen-
ten svarar for skall den beddmningen i stéllet ske vid tidpunkten for upp-
dragets avslutande.
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Inledande synpunkter

Néringsidkarens ansvar for fel utgor en central del av konsumentskyddet i
stort och av de for smahusférhallanden specifikareglernai ABS 95. Sjalv-
falet bor sadana regler ocksd ingd i en lagreglering av uppforandet av
smahus. Man brukar i samlad betydelse tala om felansvar. Det begreppet
kan delas upp i tva olika delar. For det forsta maste man definiera vad ett
"fel” &. Det & i den delen frdga om en objektiv bedémning av resultatet
av tjansten. For att ett felansvar skall kunna utkrévas maste det ocksa slas
fast att néringsidkaren har ett ansvar for det aktuella felet. Detta vacker
fragan om vidden av naringsidkarens skyldigheter och da bl.a. vilken tid-
punkt som skall tjana som utgangspunkt for felbedomningen. | samband
med det vacks ocksa frégor av subjektiv karaktdr som t.ex. vad narings-
idkaren har eller borde hainsett i ett visst ssmmanhang.

Vi skall utifrén dessa tva huvudaspekter ga igenom forutséttningarna
for ett felansvar vid smahusentreprenader.

Vad ar ett fel?

Regler som syftar till att definieravad som &r ett fel finnsi bade KTjL och
ABS 95. En jamforelse mellan de tva regelverken visar att felbegreppen i
stor utstréckning Overensstdmmer. | vissa avseenden har emellertid KTjL
ett vidare felbegrepp. Som exempel kan namnas att nédringsidkaren enligt
10 8§ KTjL har ett ansvar aven for uppgifter som lamnats av materialleve-
rantdr, branschorganisation eller liknande i samband med marknadsféring
och information. Naringsidkaren &r ocksa, enligt 11 8 KTjL, ansvarig for
fel om han eller hon, under vissa forutséttningar, inte har upplyst konsu-
menten om foérhallande som ror tjanstens andamalsenlighet och beskaffen-
het. Vi &erkommer till dessa skillnader under den fortsatta redogorel sen
for felansvaret.

Avtalet

Utgangspunkten for felbedomningen i sdvdl KTjL som ABS 95 &r att upp-
draget skall vara utfort i enlighet med vad parterna har avtalat. Att avtalet
mellan parterna & grundvalen fér bedémningen ter sig naturligt eftersom
avtalet & medlet for att uttrycka parternas gemensamma vilja och avsikter
rérande den tréffade dverenskommmelsen. Aven enligt vart forslag blir
huvudregeln darfor att en prestation som inte dverensstammer med vad
som avtalats mellan parterna ar felaktig.
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Fackmassighet, omsorg m.m.

Det & sdllan som avtaet i ala situationer kan ge svar pa om ett visst for-
hallande utgor ett fel. | den utstrackning det inte kan ge ledning i en viss
fraga krévs kompletterande regler av nagot slag. En naturlig utgangspunkt
& da den tidigare diskussionen om vilka krav en konsument har rétt att
stélla pad naringsidkarens prestation. Vad géler konsumenttjanster kan
konsumenten alltid krava att naringsidkaren &minstone skall ha fullgjort
sitt dtagande i enlighet med de grundlaggande krav som stéllsi KTjL. Det
innebar att kraven pa fackmassighet och omsorg samt iakttagandet av gél-
lande sékerhetskrav skall ha uppfyllts. Det innebédr ocksd att utforandet
skall ha skett med iakttagande av forbud som meddelats enligt 6 § pro-
duktsékerhetdagen (1988:1604) och 178 marknadsforingslagen
(1995:455). Slutligen skall naringsidkaren ha utfort sddana tillaggsarbeten
som han eller hon & skyldig att utfora. Avvikelser fran ndgot av de i lag
angivnakraven medfor att utforandet skall anses felaktigt.

Aven om konstruktionen av reglernai KTjL och ABS 95 inte & iden-
tisk torde felansvaret i de bada regelverken i huvudsak Gverensstamma
sinsemellan i de nu beskriva delarna. ABS 95 innehdller visserligen inget
uttryckligt krav pa att sakerhetsforeskrifter skall iakttas. Att s anda &r
falet far i stéllet ansesingdi det mer generella kravet pa fackméssighet.

Uppgifter vid marknadsforing

Vad géller ansvaret for uppgifter som harror fran annan finns, som sagts,
ett sddant ansvar i 10 § KTjL, menintei ABS 95.

Smahuskopsutredningen foreslog i sitt betdnkande ett i detta avseende
mer begransat ansvar for ndringsidkaren &n vad som vid den tidpunkten
gdllde enligt KTjL. Som skdl angav utredningen att forutséttningarna i
byggbranschen & annorlunda &n inom tjansteomradet i 6vrigt. Dar fore-
kommer t.ex. fler leverantorer, vilket i sin tur gor att det & svarare for en
néringsidkare att dverblicka vilka uppgifter som lamnas i den marknadsfo-
ring och information som forekommer. | propositionen 1989/90:77 ut-
trycktes forstaelse for detta argument och det foreslogs att naringsidkarens
ansvar skulle modifieras genom att det gjordes beroende av om néringsid-
karen kande till eller borde ha kéant till uppgiften i fraga. Fordaget ledde
till andring i sdval KTjL somi KKL.

Vi har vid flera tidigare tillfallen framhdllit den stora betydelsen som
ett forvary av ett smahus har for de flesta konsumenter. Ett avtal av det
slaget foregas vanligen av en stor méngd information som ofta har till syf-
te bade att upplysa och att tjana som marknadsforing. Det &r i sig en svar
uppgift for konsumenten att ta del av och sétta sig ini all den information
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som ges. Det ligger darfor ett vasentligt konsumentintresse i att néringsid-
karen har ett ansvar for den information som han eller hon formedlar till
konsumenten, oavsett om denna harror fran naringsidkaren sav eller n&
gon annani tidigare led.

Mer i detalj innebér det att en naringsidkares ansvar enligt KTjL for
uppgifter som lamnas i marknadsféring och liknande sammanhang inte &r
helt obegransat. En forsta forutsattning for felansvar ar att det ar fraga om
konkreta uppgifter. Uppgifter som innebér ett allmant lovprisande €eller
innehaller andra typer av vardeomdomen omfattas inte av felansvaret. Vi-
dare skall uppgiften ha betydel se for konsumentens bedémning av uppdra-
get eller dess andamalsenlighet och det skall kunna antas att den har in-
verkat pa avtalet. Slutligen méaste det slas fast att naringsidkaren antingen
kéande till eller borde han ha kant till uppgiften. Detta & den utformning
som felansvaret for naringsidkaren har enligt 10 8 KTjL. Vi menar att
detta skall galla ocksa vid smahusentreprenader.

Underl&tenhet att |amna information

Néringsidkaren bor inte bara svara for oriktiga uppgifter utan ocksa for om
han eller hon underlater att 1amna information. Sarskilt vid smahusentrep-
renader, dar det ar fraga om mycket skiftande forhallanden som ofta stéller
krav pa teknisk sakkunskap, ar det for det stora flertalet konsumenter av
avgorande betydelse att han eller hon blir upplyst om férhallanden som &r
av betydelse for att kunna bedoma uppdraget. Upplysningsskyldigheten
motiveras ocksd av att den sammanhanger med den tidigare behandlade
skyldigheten att informera och avrada.

Utformningen i 11 § KTjL framstdr hér som lamplig. Det innebéar att
felansvaret aktualiseras om naringsidkaren underlater att upplysa konsu-
menten om nagon omstandighet rérande entreprenadens beskaffenhet eller
andamal senlighet som kan vara av betydelse for konsumenten. Detta géller
med den begransningen att naringsidkaren &minstone borde ha kant till
omstandigheten och borde ha insett att det var av betydelse fér konsu-
menten. Underlatenheten skall ha inverkat pa avtalet. Den skall m.a.o. ha
haft betydel se for konsumentens beslut.

Sammanfattning

Sammantaget innebér vart forslag att vi anser att felbegreppet sd som det
kommer till uttryck i 9-11 8 KTjL & vé &gnat att gélla &ven avtal om
smahusentreprenader. | huvudsak overensstammer det med de felregler
som finns i ABS 95. | de delar regelverken avviker frén varandra skall
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KTjL agaforetrade. Vart fordag ar alltsd att KTjL:sregler darfor bor galla
ocksa vid smahusavtal.

Ansvar for utvecklingsfel
Inledning

En sarskild typ av fel som kan forekomma bl.a. i samband med byggnads-
arbeten ar sk. utvecklingsfel. Med detta menas forhallanden som vid en
viss tidpunkt, t.ex. nér uppdraget avslutades, uppfyllde da gallande krav pa
fackmassighet men dér senare vetenskapliga ron har visat att den anvanda
arbetsmetoden eller materialet redan fran borjan var olampligt for sitt syf-
te. Med andra ord &r det frdga om situationer dar nya kunskaper visar att
det foreldg en ursprunglig felaktighet.

Innan vi g&r narmare in och diskuterar fragan om vem som bor béra
ansvaret for utvecklingsfel skall vi i kortfattat beskriva hur man har sett pa
denna frégai samband med produktansvar. Vi skall dels beskriva grunder-
na for de svenska reglerna i detta avseende, dels redovisa hur fréagan har
behandlats inom EU och i véra nordiska grannlander, Danmark, Norge och
Finland. Vi kommer ocksa att kort beréra Smahusskadenamndens verk-
samhet i detta avseende.

Produktskador

Det sarskilda skadestandsansvar som kan foljai samband med skador som
orsakas av en produkt som ar felaktig eller defekt pa ett sddant satt att det
utgor en brist i sakerhetshanseende, produktskador, brukar bendmnas pro-
duktansvar. Sedan den 1 januari 1993 gédler i fraga om skadestand for
denna typ av skador produktansvardlagen (1992:18). Fore dess fanns det i
Sverige inga sérskilda regler i detta avseende utan produktskador reglera-
des — tillsammans med de flesta andra typer av skador — i skadestandsla-
gen (1972:207).

Grunden for produktansvarslagen och de i atskilliga andra lander gal-
lande reglerna om skadestandsansvar for produktskador ar ett EG-direktiv
"... om tilln&rmning av medlemsstaternas lagar och andra forfattningar om
skadestandsansvar for produkter med sikerhetsbrister”

(85/374/EEG).

Direktivet dagger tillverkare och andra ett ansvar for skador som orsa-

kas av en defekt produkt. Ansvaret ar strikt och omfattar |6sa saker aven
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om deinfogatsi annan 16s eller fast egendom.* Det omfattar allatillverka-
re vars produkt har haft en sékerhetsbrist, importérer och dem som med
namn, varumarke eller annat kénnetecken presenterar sig som tillverkare.
Skadestandsansvaret ar solidariskt — vilket innebér att den skadelidande
kan vanda sig till vem som helst av dem som bér ansvar — och omfattar
person- och egendomsskador. Det & den skadelidande som skall kunna
visa att det foreligger en defekt och en skada samt ett orsakssamband
mellan dessatva.

Vad géller utvecklingsskador anges det i artikel 7 €) att tillverkaren kan
undgé ansvar for en produktskada om han kan visa att "det vetenskapliga
och tekniska vetandet vid den tidpunkt da han satte produkten i omlopp
inte var sddant att det var mgjligt att upptacka defekten”. Enligt artikel 15
b) far emellertid medlemsstaterna avvika fran artikel 7 €) och skarpa an-
svaret genom att inte tilldta att ansvar for utvecklingsskador undantas.
Bakgrunden till detta kan stkas i direktivets preambel, dér det uttalas att
det i vissa medlemsstater kan uppfattas som en otillborlig inskrénkning i
konsumentskyddet att till&ta undantag for utvecklingsskador och att det
darfor skall vara majligt att foreskriva att sddana undantag inte far fore-
komma.

| propositionen till produktansvarslagen® anslét sig regeringen till det
senare synséttet och foreslog att produktansvaret aven skulle omfatta ut-
vecklingsfel. Fordaget motiverades i huvudsak av féljande skal. Lagen
bygger pa en princip om strikt ansvar. Det saknar da betydelse om den
ansvarige kande till den brist som orsakade skadan €ller €. Ett ansvar som
innefattar utvecklingsskador skulle tjana som incitament for att 6ka forsk-
ningsinsatserna i syfte att nd 6kad kunskap om hittills okanda skaderisker.
Att detta skulle ledatill att néringsidkare blev mindre benégna att utveckla
nya produkter ansdgs inte troligt. Som ett stark skal for att ett produkt-
ansvar borde innefatta utvecklingsskador sdgs de processekonomiska folj-
derna av ett sddant ansvar. Ett skadestandsansvar som inte & beroende av
utredning om orsaken till att en produkt har en sakerhetsbrist medfor
minskade utredningskostnader, motverkar processer och innebédr att den
skadelidande snabbare kan fa ersattning.

Regeringen menade ocksa att ett sddant ansvar skulle leda till vad som
kallades kanaliserings- och pulvriseringseffekter. Med detta avsags att
kostnaderna for skador kanaliseras till den som &r ansvarig och att denne i
sin tur kan fordela kostnaderna pa var och en av dem som koper produk-
ten. Rent praktiskt forutsattes detta ske genom tecknande av forsakring.

“ Hittills har jordbruksr&varor och jaktprodukter varit undantagna frén ansvaret.
Det undantaget har tagits bort genom ett andringsdirektiv (1994/34/EG):
> Prop. 1990/91:197 s. 31 ff.
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Slutligen diskuterades den avgorande frégan, namligen vem som rimli-
gen borde bédra ansvaret for den aktuella typen av skador. Regeringen
framforde och behandlade tre alternativ; det allménna, den skadelidande
och tillverkaren/leverantdren. Personskador ersétts i stor utstrackning in-
om ramen for offentliga forsakringar. Den skadelidande far svara for en
viss andel medan tillverkaren/leverantdren inte har nagot kostnadsansvar.
Det allmannas andel ifragasattes inte men daremot ansags det ligga ndrma-
re till hands att tillverkaren/leverantoren bar resterande kostnader an att
den skadelidande fick gora det. Det anfordes ocksa att for den som lider
skada &r det ointressant om en produkt motsvarar de tekniska och veten-
skapliga kunskaperna vid en viss tidpunkt. Det viktiga &r att produkten har
orsakat en skadai strid mot de forvantningar som fanns pa den.

Vad gallde fragan om vilken paverkan ett ansvar for utvecklingsskador
skulle kunna fa for svenska exportforetags majligheter att konkurrera med
utléndska tillverkare och leverantrer konstaterade regeringen till att borja
med att i flertalet |ander inom davarande EG gjordes undantag for utveck-
lingsskador och att skadestdndsansvaret i dessa lander skulle darfor bli
lindrigare n i Sverige. A andra sidan ansdgs undantaget i artikel 7 €) i
direktivet vara sa restriktivt utformat att nagon storre skillnad inte fanns
mellan ansvarsférhadllandena i de lander som tillat undantag for utveck-
lingsskador och de som inte gjorde det. Nagra allvarligare konsekvenser
for det svenska naringslivet ansdgs inte ett sddant ansvar som det foreslag-
na utgora.*®

Under den foljande utskottsbehandlingen togs fragan om utvecklingsfel
upp pa nytt. Utskottet framholl att undantagsmajligheten i artikel 7 €) i
EG-direktivet var sa restriktivt utformad genom sin definition av utveck-
lingsskador och dligganden for naringsidkaren att visa att en viss skada var
just en utvecklingsskada att ett sddant undantag inte skulle férsvaga den
enskildes rétt i ndgon namnvard omfattning. Daremot sag utskottet en risk
i att ett stréngare ansvar for svenska féretag skulle kunna innebéra att allt
fler av dessa skulle komma att férlagga sin produktutveckling och eventu-
elt aven tillverkning utomlands, vilket skulle vara "ytterst beklagligt'. Ett
undantag av det slag som finnsi EG-direktivet borde dérfor finnas &ven i
den svenska produktansvarslagen. Foljden blev darfor att ett sadant un-
dantag inférdesi strid mot regeringens férslag.”’

Som jamforelse kan ségas att undantag av detta slag finns i flertalet
lander inom EU, bl. a. Danmark medan Norge och Finland har ett skade-
st&ndsansvar som innefattar utvecklingsskador.*

“ prop. 1990/91:197 s. 31 ff.

*71991/92:L U14 s. 8. och 28.

8 Se den finska Produktansvarslagen nr 694/1990, den norska Lov om produk-
tansvar nr 104/1988 samt den danska Lov om produktansvar nr 371/1989.
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Sméhusskadenamnden

| avsnitt 5.9.3 redogor vi for Smahusskadenamndens tillkomst och verk-
samhet. | dessa avseenden hanvisar vi darfor till det avsnittet. Har riktar vi
istallet in oss pa de fragor som i mer direkt mening har samband med pro-
blematiken kring utvecklingsskadorna. De erfarenheter som redovisasi det
foljande bygger pa samtal med foretradare for Smahusskadenamnden samt
visst statistiskt och annat material.

Det kan till att borja med konstateras att ndmnden inréttades for att
komma till rétta med skador som inte omfattades av det befintliga konsu-
mentskyddet. Namnden hanterar visserligen olika typer av skador men
atskilliga av dessa kan sigas ha karaktaren av utvecklingsfel. Det géller
t.ex. konstruktioner dér tréreglar har placerats i anslutning till betong, med
fukt- och mogelskador som foljd. En variant av detta & de sk. EW-
elementen, som varit typgodkanda, men som vaéllat allvarliga skador som
& kostsamma att dtgérda.

Sedan tillkomsten 1986 har till ndmnden per den 31 maj 2000 inkom-
mit 11 031 ansdkningar. 10 262 av dessa &renden har avgjorts. | 3 647 fall
har ansbkan bifallits medan avslag har meddelats i 3 696 &renden och 2
918 arenden har avskrivits. Sammanlagt har drygt 406 milj. kr stallts till
sbkandenas forfogande i de fall dar bifall har meddelats. | medeltal har det
(1998) i de &renden dar ansdkan har beviljats betalts ut 132 000 kr ur fon-
den. Den summan har dock minskat under senare ar. Under en tolvmana-
ders period 1997/98 uppgick motsvarande utbetalningar till 80 000 kr per
beviljad ansdkan.

Smahusskadenamnden gor vid sin prévning ingen beddmning av ansva-
ret for forekommande fel och brister utan fokuserar pa en utredning om
skadorna. Namndens erfarenhet &r att de skador som férekommer har sam-
band med markfukt och att konstruktioner med tr& och betong av det slag
som var sarskilt vanliga under 1970-tal ets forsta hdlft & sérskilt utsatta for
skador. Under senare & har namnden dock mérkt att hus som &r byggda
med s.k. krypgrund under 1970-talets senare del och under 1980-talet bli-
vit allt mer utsatta for fukt- och mogel skador®.

Vad betréffar tidsaspekten for den aktuella typen av skador har fonden
uttalat att det &r fréga om skador som ofta tar lang tid att upptécka, vanli-
gen mer an tio a&r. Det beror i forsta hand, enligt fonden, pa den tid som
krévs for att den nddvandiga kemiska och fysikaliska process som &r en
forutséttning for att skadan skall kunna uppkomma satter i gang och kan
mérkas.™

9 Fondens fér fukt- och mégelskador remissyttrande 1998-04-01 6ver Byggkva-
litetsutredningens beténkande SOU 1997:177
* | bid.



186 Ett forbattrat avtalsskydd - 6vervaganden och fordag SOU 2000:110

Vara overvaganden

Med en utformning av felbegreppet som helt ansluter till de géllande reg-
lernai KTJL foljer att utvecklingsfelen faller utanfor néringsidkarens fe-
lansvar. Det & ocksa den ordning som har gallt hittills for sdval kop som
tjanster inom konsumentomradet. Enligt var uppfattning finns det emel-
lertid anledning att 6vervaga om ett bra konsumentskydd &ven bor omfatta
ett ansvar for utvecklingsfel. Atskilliga argument kan anféras bade foér och
emot en sadan |Gsning.

Till att borja med kan man konstatera att detta & en typ av fel som
skiljer sig fran andra eftersom de per definition inte & méjliga att forutsa
ga. Det & med andra ord inte ens fér den mest noggranna och ansvarskan-
nande naringsidkaren mgjligt att forutsaga eller upptécka dessa. Detta in-
nebdr naturligtvis att néringsidkarens majlighet att bedéma riskerna i sin
verksamhet forsvaras i mycket hog grad. Samtidigt kan det hévdas att det
inte heller for konsumenten & majligt att gora nagra forutsagelser eller
riskbedomningar i detta avseende. | sluténdan &r det en frédga om var man
véljer att placera dettaansvar. Vi dterkommer till detta nedan.

Omfattningen av néringsidkarens kontraktsréttsliga ansvar gentemot
konsumenten har, som vi ser det, ett naturligt samband med utformningen
av fullgorandeskyddet, som behandlas i kapitel 6. Det kan i sig ha ett var-
de att det finns en gemensam syn pa omfattningen av skyddet i dessa tva
avseenden. Pa sd vis skapas en mer symmetrisk ordning. Det kan i sin tur
ha betydelse for forsdkringsgivningen eftersom en enhetlighet mellan n&
ringsidkarens kontraktsréttsliga och forsdkringsgivarens forsakringsréttsli-
ga ansvar far bedomas cka majligheterna for forsakringsgivaren att med
framgang kunna rikta regressansprak mot néringsidkaren vid forsakrings-
fall.

En koppling till forsakringsreglerna kan emellertid ocksa vara osaker.
Som vi talar om i kapitel 6 kan det finnas svarigheter framfor allt med att
finna aterforsakingsmajligheter for forsakringar som innefattar utveck-
lingsskador. Om det inte skulle vara mojligt att aterforsakra byggfel sfor-
sakringar som innefattar utvecklingsskador kommer det med all sannolik-
het att innebéra att det inte gar att erbjuda konsumenterna ett forsakrings-
skydd av det slaget. Parallellen mellan reglerna om forsakring respektive
avtal & dainte langre lika tydlig. Det kan emellertid ocksa havdas att om
det visar sig vara omgjligt eller allt for dyrt for konsumenten att fa ett for-
sakringsskydd som omfattar utvecklingsskador & det i sig ett skél for att
det i vart fall bor ligga inom ramen for néringsidkarens kontraktuella an-
svar att svarafor dessafel.

| forarbetena till produktansvarslagen fordes, som tidigare namnts, en
diskussion om vilken inverkan ett ansvar for produktskador skulle fa pa de
svenska exportforetagens mojligheter att konkurrera pa lika villkor med
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utlandska foretag som inte berors av ett sd langtgdende ansvar. Vi kan
kanna forstaelse for denna farhdga men anser samtidigt att betydelsen av
ett felansvar som &ven omfattar utvecklingsfel inte bor dverdrivas. Precis
som angavs i forarbetena till produktansvarslagen innebér den definition
av begreppet utvecklingsfel som gorsi lagen en snév gransdragning. Lik-
som i de namnda férarbetena menar vi att det &r i en ytterligt begransad
omfattning som utvecklingsfel i lagens mening kommer att foreligga.
Detta tillsammans med det forhallandet att bevisbordan for att det forelig-
ger ett utvecklingsfel 1aggs pa konsumenten kommer, enligt var uppfatt-
ning, att fa en starkt begransande effekt pa nér reglerna om utvecklingsfel
blir tillampliga. Sammantaget menar vi darfor att den konkurrensméssiga
betydelsen av ett felansvar som inkluderar utvecklingsfel ar begransad.
Man kan dock inte bortse ifrén att i de fall dar utvecklingsfel foreligger
kommer ett ansvar fér naringsidkaren att kunna bli mycket betungande
eftersom denna typ av fel ofta & mycket kostsam fér den som bér ansva-
ret.

I smdhussammanhang géller en tiodrig preskriptionstid for naringsidka-
rens ansvar i forhalande till konsumenten. Samma tidsgrans géller for
byggfelsforsakringen. Vi anser inte att det ar realistiskt att tanka sig en
forlangning av dessa tider. Redan med nuvarande tidsgréanser finns det,
som vi har talat om i samband med fullgdrandeskyddet, problem med att
teckna forsakringar som har sa langa |6ptider som byggfel sforsakringen.
Att tanka sig ett kontraktsréttsligt ansvar for néringsidkaren som strécker
sig langre an vad som & majligt for denne att férsékra sig for ar inte heller
rimligt. Erfarenheterna frén framfor allt Fonden for fukt- och mogel skador
visar att det i de flestafall tar mer &n tio & innan fel av det slag som vi nu
talar om framtrader. Det f&r d& som konsekvens att fel som visar sig efter
den tidpunkten varken kommer att omfattas av naringsidkarens ansvar
enligt avtalet med konsumenten eller av byggfel sférsakringen.

En annan faktor som kan vara av intresse & om ett ansvar for utveck-
lingsfel kommer att ha en positiv inverkan pa naringsidkarens anstrang-
ningar att soka forebygga fel. A ena sidan kan ett sddant ansvar ténkas
tjana som incitament for ndringsidkaren att soka férebygga utvecklingsfel
genom att vara an noggrannare i sina undersokningar av en produkt innan
den sétts pa marknaden. Mot detta kan det hévdas att ansvaret skulle kun-
na leda till ett ointresse fran néringsidkarens sida for att satsa pa utveck-
ling av nya produkter. Det & naturligtvis svart att forutsaga hur framtiden
kommer att gestalta sig. Vi tror dock inte att ett utvidgat ansvar som aven
omfattar utvecklingsfel kommer att f& en hammande inverkan pa produk-
tutvecklingen, sarskilt inte om man ser dettai ett langre perspektiv. Paral-
leller kan drastill de senaste decenniernas 6kade miljokrav och de positiva
effekter som dessa kan sagas ha fétt ur konkurrenshéanseende. De nya krav
som har stéllts pa de produkter som anvands inom olika omréden har
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"tvingat fram” och drivit pa produktutvecklingen. Detta visar att nya och
skarpta krav pa en naringsverksamhet inte behover fa negativa konsekven-
ser for branschen i fraga. Vi tror att s kan bli fallet ocksa vid ett utvidgat
felansvar.

Vért uppdrag & att starka konsumentskyddet inom smahusomradet.
Sett ur ett sadant perspektiv skulle ett utokat felansvar innebara en for-
starkning. Samtidigt bor man hai atanke att ett utokat ansvar for nérings-
idkaren kan innebéra 6kade kostnader for konsumenten. Om och i vilken
utstrackning detta sker beror, enligt var uppfattning, i forsta hand pa hur
ett forsakringsskydd utformas i detta avseende. Det & konsumenten som
slutligen kommer att & bara kostnaden for det skydd som ges. Vi bedémer
att den huvudsakliga kostnadseffekten kan hanforas till forsakringsskyd-
det. Om en utvidgning av fullgérandeskyddet gors sa att dven utvecklings-
skador omfattas av detta & det var beddmning att en motsvarande utvidg-
ning av avtalsskyddet sa att naringsidkarens ansvar mot konsumenten aven
omfattar utvecklingsfel inte kommer att medfdra nagra namnvéarda ytterli-
gare kostnader for konsumenten utdver de som har samband med fullgo-
randeskyddet.

Efter denna genomgang som syftat till att askadliggora problematiken

kring ansvaret for utvecklingsfel aterstar det att besvara den huvudsakliga
fréagan, namligen vem som skall bararisken for dennatyp av fel.
Vi har tidigare talat om den inskrankning som produktansvarsiagen inne-
bar nér det galler utvecklingsskador. Byggmaterial &r ett exempel pa pro-
dukter som faller inom ramen for den lagen. Det innebér att dessa ven
fortsattningsvis kommer att vara undantagna fran ansvaret for produktska-
dor. Ett lagstadgat ansvar for utvecklingsfel kan darfor endast avse sjélva
utforandet av uppdraget. Eftersom huvuddelen av utvecklingsfelen kan
antas ha anknytning till det material som anvands — produkten — blir vardet
av ett sddant ansvar mycket begransat.

Detta tillsammans med de andra omstandigheter som talar mot att info-
ra ett s3 omfattande och svarforutsagbart ansvar for néringsidkaren som
utvecklingsfelen innebar gor att vi anser att ndgot ansvar for utvecklingsfel
inte bor laggas pa naringsidkaren. For den standpunkten talar ocksa det
forhdlandet att vi inte heller nar det galler byggfelsforsakringen foreslar
ett sadant ansvar.

Vi vill emellertid framhava att det aven finns starka skal for att foresa
ett sddant ansvar. Ett ar att naringsidkaren, i egenskap av fackman, som
regel &r den av parterna som besitter den storsta sakkunskapen. Som vi har
sagt & utvecklingsfelen sarpréglade eftersom de per definition inte &r
mojliga att upptacka vid den tidpunkt da arbetena utfors eller en vara le-
vereras. Aven om det alltsd inte heller for naringsidkaren & majligt att
genom undersokningar eller pa annat sétt upptacka dessa fel sd &r det anda
denne som i kraft av sin sakkunskap har bast mgjligheter att atminstone i
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abstrakt mening bedoma riskerna med en vara eller tjanst. Pa s3 vis kan
naringsidkaren, pa ett annat sitt an konsumenten, i vart fall granska och
utvardera en produkt eller metod i mer generell mening och dérigenom
bilda sig en uppfattning om dess eventuellafel och skaderisker.

Det kan ocksa sigas att det rent allmant ter sig otillfredsstéllande ur
konsumentskyddssynpunkt med en ordning som légger risken for en viss
typ av fel pa konsumenten i stélet for pa naringsidkaren. Trots detta me-
nar vi alltsd att det saknas tillrackligt starka skal for att foresla en utvidg-
ning av ndringsidkarens ansvar for fel i detta avseende.

Tidpunkten for farans 6vergang

Vid konsumenttjanster knyts, som huvudregel, beddmningen av fe till
tidpunkten fér avslutandet av uppdraget, dvs fardigstéllandet (12 8 KTjL).
ABS 95 & mer konkret och definierar fardigstallandet som tidpunkten da
entreprenaden godkants vid slutbesiktning. Detta kallas att entreprenaden
ar avldamnad (7 kap. 13 8 ABS 95).

| samband med att vi behandlade besiktningsfragan i avsnitt 4.2.5 redo-
giorde vi for avlamnandets betydelse i entreprenadsammanhang och de
réttsverkningar som knyts till detta. Med tanke pa att vi foreslér att en ob-
ligatorisk besiktning skall ske i anslutning till att entreprenaduppdraget
slutférs menar vi att det & en naturlig utgangspunkt for felbedémningen.
Inte minst eftersom vi tidigare har framhdllit vardet av de réttsverkningar
som kopplas till detta. En sddan ordning Gverensstammer inte till fullo
med lydelsen i 12 8§ KTjL. Det kravs darfor att en sarskild bestdmmelse
med den inneborden infors.

Kopplingen till tidpunkten fér besiktning nér det géller att avgéra néar
faran gar over fran néringsidkaren till konsumenten far till foljd att om
nagon besiktning inte sker intréffar inte heller ndgon dvergang av faran.
Nér besiktning uteblir pa grund av ndgot forhdllande som kan laggas n&
ringsidkaren till last framstér det som en acceptabel ordning. Vi menar
dock att man bor se annorlunda pa saken om det beror pa konsumenten att
nagon besiktning inte sker. Vi foreslar darfor att for det fall att naringsid-
karen har fullgjort sin skyldighet att anméla nér uppdraget beréknas vara
dlutfért och besiktning kan ske skall bedémningen av om fel féreligger i
uppdragets utforande goras utifran forhallandena vid den tidpunkt da upp-
draget slutfordes.
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Néringsidkarens garantiansvar

En annan fraga att ta stéllning till & om det finns anledning att dverfora
reglernai ABS 95 om néringsidkarens ansvar for fel under garantitiden till
KTiL.

| 14 § KTjL foreskrivs det att om néringsidkaren har |amnat en garanti
eler liknande utfastelse att svara for resultatet av tjansten under viss tid
skall tjansten anses felaktig om resultatet av tjansten forsémras under den
tiden.

ABS 95 ger uttryck for en generell garantigivning fran naringsidkarnas
sidai smdhussammanhang. Denna har funnits sedan lange och kan harle-
das bakat i AB-systemet, aven om utformningen i ABS-avtalet & mer for-
manlig for bestallaren eftersom denne & konsument. Garantiutfastelsen ar
till nytta for konsumenten. Om den inte férekommit hade konsumenten
under de forstatva aren efter entreprenadens avslutande haft att visa att ett
uppkommet fel forelegat redan vid tiden for fardigstéllandet. Garantin
innebar sdledes en bevislétnad for konsumenten.

Vért uppdrag &r att skapa ett konsumentskydd som ligger pa en niva
som minst motsvarar den nuvarande ordningen. Vi har tidigare talat om att
bruket av ABS 95 har varit sa utbrett att de reglerna far anses definiera
avtalsskyddets niva for narvarande. Med hanvisning till detta, till det
mangariga bruk av garantiansvar inom byggbranschen samt till den kopp-
ling som tidigare funnits mellan bestammelsen om garantiansvar enligt
ABS 95 och de statliga bostadsbyggnadssubventionerna menar vi att den
garantigivning som ges genom ABS 95 i form av reglerna om tvadrig ga-
rantitid bor fortsdtta att galla. Vi foredar darfor att naringsidkarens ansvar
for fel utformasi enlighet med detta.

427  P&oljder vidfe

Vi foredlar att bestammelsernai 16 och 18-23 88 KTjL om péfoljder vid
fel skall galla aven vid avtal om uppforande av smahus. Vad géler re-
klamation foreslas att i stallet for vad som sagsi 17 § forsta stycket and-
ra meningen konsumenttjanstlagen skall sidan skall ske inom tio & frén
det att uppdraget godkéndes vid besiktning eller, om besiktning inte skett
beroende pa nagot forhallande som konsumenten svarar for, nar uppdra-
get avslutades. | Gvrigt foresldr vi att 17 § konsumenttjanstiagen skall
tillampas ocksa betraffande reklamation rorande smahusentreprenad.

Ett av de centrala indagen i konsumentskyddslagstiftningen &r, som fram-
gétt i foregadende avsnitt, naringsidkarens ansvar for fel i den vara eller
tjanst som tillhandahalls konsumenten. For att detta felansvar skall ha n&
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gon verklig betydelse &r det intimt forknippat med en rétt for konsumenten
att gora gélande olika pafoljder nér ett fel forekommer.

KTjL innehdller en katalog dver mojliga pafoljder. For att nagon av
dessa skall bli aktuell krévs dock till att bérja med att konsumenten under-
réttar naringsidkaren om att han eller hon anser att resultatet av tjansten &r
felaktigt (reklamation). En reklamation skall ske inom skélig tid efter att
konsumenten mérkt eller borde ha mérkt felet. Den yttersta grénsen for att
patala fel utgors av preskriptionstiden. Vad géller de arbeten som &r aktu-
ellai dessa sammanhang &r tidsgransen nastan undantagslost tio ar réknat
fran tidpunkten for farans 6vergang; jamfor med vart forslag om besikt-
ning, avsnitt 4.2.5. Till f6ljd av garanti eller annan liknande utfastelse fran
naringsidkaren kan dock langre tid férekomma.

Om en reklamation har framstallts till néringsidkaren inom rétt tid kan,
som sagts, olika pé&foljder kommai fréga. Vi har tidigare gett en nérmare
redogorelse for dessa, se avsnitt 3.2.1. | korthet kan de pafoljder som kan
st& konsumenten till buds sammanfattas pa foljande sitt. Konsumenten
kan till att borja med hdlla inne betalning i syfte att ha sakerhet for sitt
krav pa naringsidkaren pa grund av felet. Detta ger konsumenten ett p&-
tryckningsmedel for att forma néringsidkaren att i forsta hand avhjépa
felet. Om felet inte avhjéps har konsumenten rétt till prisavdrag motsva-
rande kostnaden for att fa felet avhjapt pa annat sitt. Ar felet av sddan
omfattning och betydelse att syftet med tjansten gétt forlorat kan konsu-
menten ha rétt att hdva avtalet. Detta forutsdtter dock att nédringsidkaren
insdg eller borde ha insett felets beskaffenhet. Konsumenten kan ocksa ha
rétt till skadestand.

ABS 95 innehdller samma méjliga pafoljder som KTjL. Endast i ndgra
f&, smarre avseenden avviker de i sin utformning frén motsvarigheterna i
KTjL. | flera avseenden & dessa avvikelser en foljd av reglernai ABS 95
om besiktning och dess réttsverkningar. Det forklarar t.ex. att mojligheten
till avhjapande begrénsar sig till fel som tagits upp vid besiktningen och
att om avhjépande inte sker inom skalig tid — normalt sett tvd manader
efter dutbesiktningen — har konsumenten rétt till prisavdrag.

Av de skillnader som finns mellan ABS 95 och KTjL fortjanar sarskilt
tva att ndmnas. Vad betréffar avhjalpande har konsumenten enligt KTjL
rétt att vid vissa forhdllanden vagra naringsidkaren att avhjalpa ett fel.
Dennarétt foreligger t.ex. om néringsidkaren vid flera tillfallen forsokt att
avhjalpa ett fel men inte lyckats eller om néringsidkaren handlat pa ett
sadant sitt att konsumenten har forlorat allt fortroende for honom eller
henne. Denna majlighet att vagra att ett avhjalpande kommer till stand
saknar motsvarighet i ABS 95. Den andra skillnaden ar att havningsmgj-
ligheten enligt KTjL & vidare &n deni ABS 95. Den forratillater havning
aven betréffande redan utford del av uppdraget och den senare ger néd-
ringsidkaren mgjlighet att undga havning genom att vidta réttel se.
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Smahuskopsutredningen foreslog i sitt betankande att reglerna om pé
foljder vid fel skulle dverensstdmma med KTjL:s bestammelser. Vissa
undantag foreslogs dock med hanvisning till héga administrationskostna-
der och en onskan om att bibehdlla ett konsumentskydd av det slag som
erbjods inom ramen for Smahus 80. Undantagen bestod i att parterna
skulle ha mgjlighet att genom avtal begransa konsumentens rétt till av-
hjalpande, prisavdrag och skadestand i viss utstrackning. Det foreslogs
ocksa en majlighet att traffa avtal om sjavrisk sa att ansvaret for mindre
fel skulle Gvervéltras pa konsumenten. De forslagna undantagen kritisera-
des under remissbehandlingen och slutresultatet blev att KTjL:s pafoljds-
regler skulle gélla &ven sméhusentreprenader.®

Vara 6vervaganden

KTjL:s regler om reklamation och paféljder vid fel Gverensstdmmer, som
framgatt, val med motsvarande bestammelser i ABS 95. De har ocksa sin
motsvarighet i KKL:s regler om pafoljder vid fel. Man kan alltsd se en vél
etablerad systematik vad géller de pafoljder som en konsument kan géra
gdlande vid fel. Vi ser darfor ingen anledning att ndgon annan ordning
skulle gélla smahusentreprenader. Vi instammer darmed i den bedémning
som gjordes i 1990 &rs lagstiftningsdrende och foreslar att reglerna i 16
och 18-23 88 KTjL skall galla ocksa smahusentreprenader.

Vad géller fragan om reklamation sa har vi tidigare foreslagit en obli-
gatorisk besiktning vid entreprenadens avslutande. Det ligger da néra till
hands att anknyta tidpunkten for reklamationsfristens berdkning till be-
siktningen. Samma utgangspunkt forslog vi for ovrigt i foregaende avsnitt
for nér faran skall ga 6ver frén néringsidkaren till konsumenten. | den fr&
gan uttalade vi ocksa att nar besiktning inte kommer till stand och det be-
ror pa ndgon omstandighet som konsumenten har ansvaret for skall farans
overgang i stédllet réknas fran nar smdhusentreprenaden avsl utades. Det ter
sig da naturligt att fora motsvarande resonemang nér det galler reklama-
tionsfrégan. Vi foresldr darfor att fristen for nar reklamation senast skall
ske i forsta hand skall réknas fran besiktningstillfallet. | de fall da nagon
besiktning inte sker och det beror pa konsumenten eller ndgon som han
eller hon svarar for bor reklamtionsfristen i stéllet réknas fran nar entrep-
renaden avslutades. Det innebér att vi menar att 17 8§ KTjL kan tillampas
&ven betréffande smahusentreprenader, med undantag for vad som sags i
paragrafens forsta stycke andra mening om berdkning av preskriptionsfrist.

Det skall framhallas att vi inte avser att den foreslagna reklamations-
skyldigheten skall ha ndgon paverkan pa vilken betydelse besiktningen far
i detta ssmmanhang Avsikten &r inte att forandra under vilka omstéandig-

*1 SOU 1986:38 s. 173 ff. och prop. 1989/90:77 s. 30 ff.
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heter konsumenten &r skyldig att reklamera. Daremot innebér fordaget att
det stédlls hogre krav pa vad konsumenten borde ha markt i den meningen
att konsumenten far ett okat ansvar for att patala fel som finns upptagna i
besiktningsutlatandet. Visserligen kan det inte kravas av konsumenten att
han eller hon skall 1&gga méarke till fel i samma utstrackning som en be-
siktningsman, men det kan krévas att konsumenten tar del av informatio-
nen om de fel som besiktningsmannen har noterat i besiktningsutl &andet.

Vad géller néringsidkarens skyldighet att avhjdlpa fel regleras detta i
20 8 KTjL. Av denna framgdr att avhjalpande skall ske inom skalig tid
(tredje stycket). Det sags ocksa att ratten till avhjapande forutsétter att
olagenheterna och kostnaderna for naringsidkaren att &tgarda felet inte &r
oskaligt storai forhalande till felets betydelse for konsumenten. Det far i
smahussammanhang anses innebara att naringsidkaren inte ar skyldig att
altid avhjalpa varje fel som konsumenten patalar utan att hansyn till vad
som kan anses skaligt att krava av denne fér tasi varje enskilt fall.

Dérutéver kan foljande sigas angdende havningspafoljden. Ur konsu-
mentskyddssynpunkt finns det skal att tilldta att havning sker dven betraf-
fande redan utford del av entreprenaden. Det skall da vara frdga om sa
alvarliga fel att syftet med bygget & helt forfelat. Det & svart att se att
denna majlighet skulle bli sarskilt vanligt forekommande vid smahus-
entreprenader. De situationer dar det skulle kunna bli aktuellt & formodli-
gen mycket sdllsynta. Som ett exempel skulle man kunna ténka sig att
konsumenten skulle vara beréttigad att hava avtalet betréffande bade den
redan utforda och den dterstdende delen av entreprenaden om en byggnad
under uppforande rasar eller pd annat satt forstors. De eventuella nackde-
lar som skulle kunna uppsta i samband med havning av detta slag far, en-
ligt var beddmning, sin |6sning genom att konsumenten &r skyldig att er-
sétta naringsidkaren for det material som levererats och det arbete som
utforts och som varit till nytta for konsumenten.

Vad géller havning av dterstdende del av entreprenaden inskranker sig
mojligheten i ABS 95 till det fallet att det &r fraga om ett vasentligt avtals-
brott och att néringsidkaren inte vidtar rattelse. Mgjligheten att vidta réat-
telse kan i vissa situationer vara bra. Grundtanken &r ju att uppkomna fel i
forsta hand skall 8tgardas. Vid havning stéller sig saken dock annorlunda.
Kraven for att havning skall kommai fréga &r stréanga och har sin grund i
alvarliga felaktigheter. | ménga fall har en havning sin grund i att n&
ringsidkaren vallat sddana fel genom att ha handlat pa ett sétt som gor att
konsumenten helt tappat fortroendet for honom eller henne. Ofta har n&
ringsidkaren ocksa haft tillfalle att avhjdpa felet. Det ter sig da anmark-
ningsvart att konsumenten skall tvingas ge néringsidkaren ytterligare en
chans genom att vidta rattelse. Vi menar darfor att havningspafdljden inte
bor varaforenad med en réattel semdjlighet for néringsidkaren.
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4.2.8 Pafoljder vid drojsmal

Vi foredar att reglernai 24-30 88 konsumenttjanstlagen om naringsid-
karens drojsmal skall galla ocksa smdhusentreprenader.

Vi har nyss behandlat vilket ansvar for fel som néaringsidkaren bor ha mot
konsumenten och vilka péfoljder som skall kunna aktualiseras med anled-
ning darav. Det & emellertid inte bara viljan att komma till rétta med fel
som & av stort intresse for konsumenten. Denne faster ofta lika stor vikt
vid att smahuset slutfors inom avtalad tid. Forseningar kan ofta valla kon-
sumenten betydande oldgenheter. De medfér bostadsproblem nér konsu-
menten har sagt upp ett hyresavtal eller sdlt en tidigare bostad till ett visst
datum eller pa annat st inréttat sig i tron att smahuset skulle ha varit in-
flyttningsklart vid den tidpunkt som avtalats. Forseningar kan ocksa leda
till 6kade kostnader for konsumenten for att t.ex. byggnadskreditiv inte
kan omvandlastill fastighetslan.

Regler om ansvar for drojsmal och vilka pafoljder som kan bli aktuella
i sddana fall finns i badde KKL och KTjL. Reglerna i de b&gge lagarna
dverensstammer i stort sett helt med varandra och innehaller bagge — for-
utom de ovan namnda reglerna — ocksa regler om vilka krav som kan stél-
las pa néringsidkaren rérande nar varan skall avlamnas eller tjansten vara
sutférd. Den enda sakliga skillnaden &r att konsumenten i KTjL d&ggs en
reklamationsskyldighet som saknar egentlig motsvarighet i KKL (jfr 26 §
KTjL med 12 § sista stycket KKL).

Drojsméalsreglernai KTjL kan i korthet beskrivas pa foljande sitt. N&-
ringsidkaren & i drojsmal om hans eller hennes uppdrag inte avslutas in-
om den tid som avtalats. Drojsmal foreligger ocksa om utforandet av
tjansten inte paborjas eller utfors inom den tid som avtalats. Har nagon
tidsgrans inte avtalats galler den tid som ar skélig i forhdllande till vad
som & normalt for en tjanst av samma art och omfattning.

Om néringsidkaren gjort sig skyldig till drojsmal kan konsumenten
antingen hallainne betalning, krava att néaringsidkaren fullgor sitt tagande
eller hava avtalet. Pafoljderna ar alltsd i stort sett de samma som vid fel.
Konsumenten kan ocksa ha rétt till skadestand, se avsnitt 4.2.12.

Det stélls inte krav pa reklamation vid drojsmal innan uppdraget har
avslutats, men déaremot darefter. Detta innebéar emellertid inte att konsu-
menten kan hallasig helt passiv. Konsumenten maste framféra sin begéran
om att avtalet skall fullfdljas eller om havning utan att avvakta alt for
lange.

Pafdljderna vid drojsmal enligt ABS 95 & desamma som de i KTjL.
ABS 95 innehdller dock en starkare reklamationsplikt eftersom konsu-
menten i princip alltid inom tva manader fran avlamnandet méaste meddela
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naringsidkaren om han eller hon vill begéra erséttning for férseningen. |
annat fall riskerar konsumenten att férlora sin rétt.

| ABS 95 ges ocksa en mojlighet for parterna att avtala om ett sarskilt
dr6jsmalsvite. Om sddant vite har avtalats behover konsumenten inte féra
bevisning om vilken skada som férseningen har orsakat. Det innebér att
ABS 95 —i motsatstill KTjL —inte ger mgjlighet till ersdttning utdver det
avtalade vitet. Dettafoljer av 5 kap. 1 § forsta stycket ABS 95.

Vara 6vervaganden

Som framgétt réder stor Gverensstdmmelse dels mellan KKL och KTjL,
dels mellan den senare lagen och ABS 95. Synen pa naringsidkarens an-
svar for drojsmal far alltsd anses vara enhetlig. Mot bakgrund hérav saknas
det enligt var uppfattning anledning att dvervaga nagon annan ordning for
smahusavtal.

Vi har tidigare foreslagit att det for formkravets uppfyllande vid sma-
husavtal skall kravas att tidpunkten for uppdragets fardigstéllande skall
framgd av det skriftliga avtalet. Nagra tillampningsproblem vad géller
faststallandet av tidpunkten for fardigstallandet bor darfor inte uppsta
Konsekvensen av vart tidigare forslag blir namligen, om ett avtal saknar
uppgift om fardigstallandet, att konsumentens pastéende i fragan blir géal-
lande om inte né&ringsidkaren kan visa att ndgot annat har avtalats.

| detta sammanhang kan framhallas vardet av att tidpunkten for fardig-
stallandet kompletteras med ndgon form av sanktion for eventuella forsen-
ingar. | anglutning till de standardavtal som anvands inom byggbranschen
& pa forhand faststéllda drojsmalsviten vanliga. Pa sa vis slipper konsu-
menten visa att han eller hon har lidit ndgon skada av forseningen eller hur
stor denna &r. Drojsmalsvitet fungerar vanligen sa att konsumenten &r be-
réttigad till ett visst belopp for varje vecka som uppdraget & forsenat.
Skulle den skada som férseningen medfor innebéra att skadans vérde dver-
stiger vitesbeloppet & konsumenten, enligt reglernai KTjL, beréttigad till
hégre, full erséttning om han eller hon kan visa skadans storlek.>

Genom sin konstruktion far dréjsmalsviten anses vara till forman for
konsumenten. Det & dock var uppfattning att denna fréga inte ar av sddan
betydelse att det finns anledning att inféra en lagstadgad rétt till drojs-
malsvite. Ett sddant moment far i stallet Gverlamnastill parternai samband
med att avtal ingas.

ABS 95 innehdller vidare en mgjlighet for naringsidkaren att begéra att
tidpunkten for fardigstallandet skall senareldggas. KTjL innehdler inte
nagon reglerad mdjlighet av det slaget. | 24 § KTjL anges dock att na

*2 Prop. 1984/85:110 s, 84
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ringsidkarens ansvar for drojsmal forutsdtter att detta inte beror pa nagot
forhallande pa konsumentens sida. Jamfor dven reglerna om tillaggsarbete
i 88 KTjL. Déremot torde lagen inte hindra att parterna avtalar om en
s&dan rétt i samband med att tidpunkten for uppdragets slutforande anges.
Ett forbehall om ratt till tidsforlangning far dock inte bli s& generellt att
det gor det omgjligt for konsumenten att beddma nér huset kan vara klart.
Vi vill i det sasmmanhanget paminna om kravet pa att tidpunkten for upp-
dragets avslutande skall anges i avtalet. Det bor darfér krévas en specifi-
kation Over i vilka situationer nadringsidkaren har rétt till férlangd tid.
Aven om vi kan se ett visst problem for konsumenten i detta avseende
anser vi att det inte finns anledning att begrénsa parternas avtalsfrihet i
detta avseende och att det darfér inte finns behov av en lagreglering i den
frégan.

Vi foreddr sdledes sammanfattningsvis att reglerna i 24-30 88 KTjL
om naringsidkarens drojsmal skall galla ocksa vid sméhusavtal.

4.2.9 Avbestallning

Vi foreslar att 42-44 88 KTjL om avbestallning skall galla ocksa for avtal
om smahusentreprenader.

Bade vid konsumentkdp och tjanster ges konsumenten en laglig rétt att
avbestdlla. Avbestallning kan i korthet beskrivas som en rétt att héva ett
avtal utan att ndgot sarskilt skal behdver anges. Avbestéllningsrétten kan
utévas sa lange naringsidkaren inte har fullgjort avtalet, dvs. innan varan
har avlamnats eller tjansten har slutforts.

Vid avbestdllning & konsumenten skyldig att betala skadestédnd mot-
svarande de kostnader som néringsidkaren lagt ner. Vid tjanster innebér
det att naringsidkaren har rétt till erséttning for det arbete som lagts ned
fore avbestallningen. Néaringsidkaren har ocksa rétt till erséttning for sa-
dant arbete som maste utforas trots avbestallningen, t.ex. for att foremalet
for tjansten inte skall komma till skada. Erséttningsskyldigheten omfattar
ocksa forluster av olika slag som néringsidkaren asamkas pa grund av av-
bestélIningen. Det kan exempelvis vara kostnader for material som inkdpts
och inte kan komma till annat bruk. Det kan ocksa vara fraga om andra
uppdrag som néringsidkaren har avsagt sig och inte har méjlighet att finna
erséttning for. Skadestandet far dock aldrig dverstiga det avtalade priset
for tjansten.

Néringsidkaren har rétt att pa forhand avtala om ett faststallt avbestall-
ningsvite. Detta skall dock vara skdligt i forhdlande till det skadestand
som n&ringsidkaren annars hade kunnat vara beréttigad till. Vitet upplyser
konsumenten om vad en avbestélIning minst kommer att kosta honom eller
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henne. Vitet hindrar dock inte att ndringsidkaren kan vara beréttigad till
hogre erséttning om den skada som avbestélIiningen &samkat honom eller
henne Gverstiger det avtalade vitet.

Under vissa forhallanden bortfaller néringsidkarens rétt till ersattning
helt. Det galler om syftet med tjansten gétt forlorat for att foremalet for
tjansten forstorts utan att det berott pa konsumenten eller om konsumenten
hindrats att dra nytta av tjansten till foljd av ett beslut av en myndighet
eller ndgon annan liknande omstandighet utanfor hans eller hennes kon-
troll. | sddanafall far alltsi néringsidkaren béra den ekonomiska bordan.

AvbestalIning enligt ABS 95 far ske vid vissa speciella situationer som
t.ex. dodsfall, naturkatastrofer, krig eller liknande forhallanden av force
majeure-karaktar om det till foljd av dessa har uppstétt en forsening pa
minst fyra manader. Avbestallning godtas ocksa om forutsattningarna for
entreprenaden forandrats i vasentlig man under entreprenadtiden for att
uppgifter eller undersokningar som bestédlaren tillhandahallit visat sig
vara felaktiga. | foregangaren till ABS 95, ABS 80, saknades en reglerad
avbestallningsrétt. | stéllet gavs konsumenten i motsvarande situationer en
rétt att hava avtalet.

Vid avbestdllning enligt ovan har néringsidkaren rétt till erséttning for
de kostnader som uppkommit fére avbestalningen. Avbestdlining i annat
fal jamstalls med hévning frén enreprenrorens sida p.g.a. konsumentens
kontraktsbrott. Konsumenten skall da ersitta entreprendrens skada fullt ut.

Vara 6vervaganden

Mojligheten att frantrada ett avtal utan att kunna dberopa vissa sarskilda
skal far ses som en av de grundldggande bestandsdelarna i konsument-
skyddslagstiftningen och ett verdertaget avsteg fran den allméanna princip-
en att ingdngna avtal skall hdllas. Vi har behandlat frégan om angerrétt vid
ingdende av avtal och skall nu Gvervaga om konsumenten skall ges en ge-
nerell avbestallningsrétt vid smahusavtal. | bade KKL och KTjL, som har
kan tjana som férebilder, finnsi dag regler om avbestallningsrétt.

Det kan mgjligen ifragasittas om en rétt att avbestdlla ett avtal om
smahusentreprenad fyller nagon storre praktisk funktion. Formodligen blir
avbestdllningar av entreprenader aktuella endast i undantagsfall. Det kan
ha flera skél. For det forsta ar det troligt att risken &r liten for att en kon-
sument ingdr ett s omfattande och betydelsefullt avtal som ett smahus-
avtal utan narmare 6vervaganden. Den risken far anses avsevart storre vid
atskilliga andra slag av konsumenttjanster eller kop. Vidare torde de eko-
nomiska féljderna av en avbestdlining, i vart fall enligt gallande bestam-
melser, vara s3 omfattande att de motverkar forhastade avtal och avbe-
stéllningar.
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Som tidigare har framgétt har konsumenten en avbestalIningsrétt bade
enligt KTjL och ABS 95. Visserligen skiljer dessa sig at framfor alt vad
gdler mgjligheten av avbestélla. Avbestéliningsrétten enligt ABS 95 &r
exempelvis — inte minst p& grund av sitt ursprung, se ovan — snarare att
jamstélla med en reglerad havningsrétt.

Smahuskopsutredningen foreslog en avbestallningsrétt i smahussam-
manhang som néra dverensstamde med reglernai KTjL. | den efterfdljan-
de propositionen bedémde departementschefen att avbestalIningar av smé-
husentreprenader endast skulle bli aktuellai undantagsfall och att det sak-
nades skdl att reglera dessa pa annat sétt an avbestalningar i allmanhet.

Avbestallningsreglerna utvarderades och 6vervagdes av Utredningen
om konsumentrattsliga fragor (SOU 1995:11). Utredningen kom bl.a. fram
till att det var svart att siga att mojligheten till avbestalIning hade minskat
respekten for ingangna avtal eller pa annat satt forandrat konsumenternas
beteende i negativ riktning. Daremot ansdgs det klarlagt att naringsidkare i
Okad utstrackning krévde handpenning eller forskottsbetalning for att s&-
kerstdlla sina majligheter till erséttning vid en eventuell avbestélining. Att
detta skulle ha lett till 6kade kostnader for konsumenterna ansdgs dock
mer osakert.”®

Utredningen pekade ocksa pa flera fordelar med en avbestallningsmdj-
lighet. FOr det forsta & det en fordel for den enskilde konsumenten att inte
mot sin vilja behova sta fast vid ett avtal. Samtidigt innebar den att parter-
na pa ett relativt tidigt stadium kan reglera sina mellanhavanden. Déarige-
nom kan de negativa féljderna av att ett avtal inte fullf6ljs minskas.>

Vad gallde KTjL:s tillampningsomrade framholl utredningen att det
forhallandet att flertalet sddana tjanster utfors pa konsumentens egendom
talar for en avbestdllningsrétt. Vidare sag man ett varde i att enhetliga
regler galler for olikatyper av konsumentavtal .

Utredningen ansdg inte att det fanns skal att inskranka avbestallnings-
rétten till vissa situationer. Skalet till det var framfor allt svarigheten att
avgransa dessa situationer oavsett om det roérde skélen for avbestaliningen
eler en inskrankning i tiden.

Av de skal som anfordes av Utredningen om konsumentrattsliga fragor
anser vi att det bor finnas en avbestallningsrétt ocksa vid smahusavtal. En
avvikelsei detta avseende skulle inte Gverensstamma med de senaste arens
utveckling inom konsumentskyddsomrédet. Mgjligheten att kunna avbe-
stalla & av varde for konsumenten dven om den far mindre praktisk betyd-
else i smahussammanhang &n vid andra typer av avtal beroende pa de

80U 1995:11 s. 53 f.
% |bid.
S A.a s 56.
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kostnadsmassiga och andra foljder som en avbestdlining medfor. Vi ater-
kommer till dessa.

Vad gdller omfattningen av avbestéllningsrétten talar erfarenheten av
KKL respektive KTjL for att ndgon begransning inte bor ske. Vi menar,
liksom tidigare har framforts, att fordelarna med en avbestéllningsrétt som
ett medel for att tidigt kunna 16sa uppkommande tvister starkt talar for en
sadan rétt. Som en konsekvens hérav ter sig de erséttningsregler som finns
i KKL och KTjL som andamalsenliga for att redan fran borjan klargora for
konsumenten vilka effekter en avbestalIning kan fa for honom eller henne,
namligen bl.a. att fa betala for utfort arbete. Darigenom motverkas miss-
bruk av méjligheten, vilket skulle hindra att avbestélIningsrétten fyller sin
tankta funktion.

Vi foresl&r sammantaget att reglerna om avbestallning i 42—44 88 KTjL
aven fortsattningsvis skall tillampas vid smahusentreprenader. Vid kdp av
byggnadsdelar foresl s foljdaktligen reglernai KKL gélla.

4.2.10 Betalning m.m.

Vi foreddr att, oavsett vad som sigs i den 6verenskomna betalningspla-
nen, skall konsumenten alltid ha rétt att hdllainne tio procent av det av-
talade priset tills godkénd besiktning har skett eller, om besiktning inte
kommit till stand beroende pa konsumenten, uppdraget avsl utats.

Kravet pa specificerad rakning i 40 8 KTjL skall gélla aven for sm&
husentreprenader.

Betalning

Konsumentens framsta skyldighet i avtalsforhallandet ar att betala enligt
avtalet. Vi har i avsnitt 4.2.1 behandlat fragan om priset och hur det skall
anges. Vart forslag i den delen & i korthet att priset skall framga av det
skriftliga avtalet och att det skall redovisas antingen som ett fast pris eller
genom att sattet for hur priset skall berdknas anges. Vi har ocksa sagt att
en fréga som nara hanger samman med priset & nar och hur betalning
skall ske. Vart forslag i den delen ar att néaringsidkaren i och for sig bor ha
rétt till betalning innan uppdraget i sin helhet &r utfort men att detta endast
far ske utifran en pa forhand uppréttad betal ningsplan och bara avse arbete
som har utforts och material som har levererats vid tiden for begdran om
betalning. Liksom prisangivelsen foreslas betalningsplanen vara en obli-
gatorisk del av det skriftligaavtalet.

En narliggande fréga, som tidigare diskuterades i 1990 ars proposition,
& om KTjL borde innehdlla en reglerad ratt for konsumenten att alltid
halla inne en viss del av betalningen tills tjansten har slutforts. | sitt
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remissvar over Smahuskopsutredningens betankande anforde Allmanna
reklamationsndmnden en oro for att den avtalsfrinet som KTjL medger i
detta avseende skulle kunna leda till att ndringsidkare kréaver forskotts-
betalning och att konsumenter pa sa vis forlorar sitt starkaste patryck-
ningsmedel, majligheten att hdlla inne betalning. Namnden menade darfor
att en regel av det nyss angivna slaget borde galla for smahus-
entreprenader. Departementschefen ansdg dock inte att det fanns tillrack-
Iigtitarka skél for att foresld en sdan begréansning av parternas avtalsfri-
het.

Mot denna slutsats kan anfdras att utvecklingen genom frivilliga 6ver-
enskommel ser inom smahusomradet resulterade i att ABS 95 innehdller en
begransningsregel som alltid ger konsumenten rétt att hdlla inne tio pro-
cent av kontraktssumman tills entreprenaden har godkénts vid slutbesikt-
ning.

For egen del anser vi att det finns goda skdl som talar for inforandet av
en regel som begrénsar méjligheten for néringsidkaren att begéra betalning
innan uppdraget har slutforts. Det framsta skalet ar att konsumenten skall
ha ett patryckningsmedel mot néringsidkaren genom att kunna halla inne
pengar. Avsaknaden av ett sddant medel skulle innebéra en avsevéard for-
samring av konsumentens stallning och majligheter att fa fel och brister
atgardade under slutfasen av entreprenaden. Vi kan inte heller se att jamk-
ningsregeln i 36 § avtalslagen skulle kunna ge ett fullgott skydd i detta
avseende. Ett annat skél for en sidan regel &r att den Gverensstammer med
den praxis som rader i byggbranschen. Vi foreslar darfor en sarskild regel
som innebédr att oavsett vad som anges i den betalningsplan som parterna
har tréffat Gverenskommelse om har konsumenten alltid rétt att hdlla inne
tio procent av det avtalade priset tills entreprenaden har godkénts vid be-
siktning. Efter den tidpunkten har konsumenten ratt att halla inne sa
mycket av kopeskillingen som fordras for att han eller hon skall ha sdker-
het for sina ansprak mot naringsidkaren (jfr reglernai 19 och 27 88 KTjL).

Om négon besiktning inte kommer till sténd beroende pa nagot forhal-
lande som konsumenten svarar for bor den nyss foreslagna rétten i stéllet
gdlatill uppdraget & dutfort.

| 40 8 KTjL sags att ndringsidkaren &r skyldig att stélla ut en specifice-
rad rékning om konsumenten begér det. Med de krav som vi har stallt upp
for hur priset skall anges och att en betalningsplan skall uppréttas s till-
godoses i viss man kravet pa specifikation av vad den begarda betalningen
avser. De foreslagna atgarderna kan dock inte helt anses fylla behovet av
en specificerad rakning. 40 8 KTjL bor darfor tillampas aven i fraga om
smahusentreprenader.

% Prop. 1989/90:77 s. 34 f.
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4211 Konsumentens drojsmal

Vi foredar att bestdmmelserna i 45-50 88 konsumenttjanstiagen om
konsumentens dréjsmal i tillampliga delar skall gélla daven vid sméhus-
entreprenader.

En konsument som inte i ratt tid fullgor sin betalningsskyldighet eller n&
got annat som aligger honom €eller henne enligt avtalet gor sig skyldig till
avtalsbrott i form av drojsmal. En forsta atgard néringsidkaren kan vidta
vid konsumentens drojsmal med betalning & att kréva betalning jamte
dréjsmélsranta. Det & en mojlighet som inte uttryckligen anges i KTjL
men som féljer av allménna principer.

Om betalning inte sker ger KTjL annars naringsidkaren méjlighet att
stéllain vidare arbete i avvaktan pa betalning. Skall konsumenten medver-
ka till utforandet av tjansten p& annat satt har naringsidkaren samma p&
tryckningsmodjlighet tills konsumenten [amnar sin medverkan. Néaringsid-
karens omsorgsplikt begransar emellertid dennes méjligheter att stélla in
arbetet, t.ex. om arbetsinstéllel sen skulle medféra risker for allvarlig skada
for konsumenten. Vid arbetsinstéllelse har naringsidkaren ratt till ersétt-
ning for uppkomna kostnader om konsumenten inte kan visa att dréjsmalet
inte beror paforsummelse av honom eller henne.

Ar drojsmélet vasentligt for naringsidkaren har denne rétt att hava den
aterstdende delen av avtalet. Det géller dven vid forvantade dréjsmal dar
dr6jsmalet narmast framstar som oundvikligt. Vasentlighetskravet bedoms
i forsta hand mot bakgrund av dréjsmélets Iangd och beloppets storlek vid
betalningsbrist. Vid havning maste ocksa naringsidkaren ha pamint kon-
sumenten och gett denne skalig tid att betala. 1 havningsfalen har nér-
ingsidkaren samma rétt till ersattning som vid avbestéllning.

ABS 95 ger ndringsidkaren rétt till erséttning for de kostnader som kan
uppkomma som en foljd av konsumentens drojsmal. Vidare foljer skade-
standsskyldighet enligt den allmanna culparegeln i ABS 95 och rétt till
dréjsmalsranta. Naringsidkaren ges ocksa rétt till forlangning av entrepre-
nadtiden.

P4 samma satt som konsumenten i vissa fall har rétt att avbestélla har
naringsidkaren enligt ABS 95 rétt att frantrada avtalet om slutfrandet
forsenas mer an fyra manader beroende pa férsummelse av konsumenten
eller ndgon av honom eller henne anlitad person eller om nagon av de tidi-
gare namnda force majeure-liknande situationer & for handen. Aven vid
frantradande har naringsidkaren rétt till erséttning for kostnader som upp-
kommit i samband med detta.

Vid vésentliga avtalsbrott har néringsidkaren rétt att héava avtalet om
konsumenten inte har vidtagit rattelse efter anmodan fran naringsidkaren.
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Konsumenten &r da skyldig att betala erséttning till néringsidkaren i sam-
ma utstrackning som vid havning pagrund av fel, jfr avsnitt 3.2.1.

Smahuskopsutredningen ansl6t sig i sitt forslag i huvudsak till KTjL:s
regler om konsumentens dr6jsmal. Tva avvikelser gjordes genom att ut-
redningen foreslog dels att naringsidkarens skyldighet enligt 45 8§ andra
stycket KTjL skulle begransas till arbeten som inte medfor vasentliga
kostnader och olagenheter for denne, dels att konsumenten skulle alaggas
ett strikt skadestandsansvar. | den efterféljande propositionen togs den
foreslagna begransningen av néaringsidkarens ansvar for skada upp medan
bestammelserna i 45-50 88 KTjL i ovrigt ansdgs kunna tillampas ocksa
vid sm&husentreprenader.”’

Vi delar den tidigare framférda uppfattningen att bestémmelsernai 45—
50 88 KTjL &r va &gnade att tillampas aven vid smahusentreprenader. Vi
kan inte heller se att det skulle foreligga ndgot behov av att komplettera
dessa. Aven om det f& anses mindre sannolikt att reglerna i 49-50 88§
kommer att tillampas i praktiken i smdhussammanhang kan det inte helt
uteslutas att sa dnda skulle kunna bli fallet. De bor darfor géla aven for
smahusentreprenader.

4.2.12  Naringsidkarens skadestandsansvar

Vi foredar att bestdmmelserna i 31-35 88 KTjL om naringsidkarens
skadestandsskyldighet m.m. skall géllaocksai fraga om smahus.

Som vi tidigare har sagt tillkom de nuvarande skadestandsreglernai KTjL
for att skapa Overensstammelse med motsvarande regler i KKL. Det sdgs
som angeléget att skapa enhetliga regler for kdp och tjanster. Denna ut-
formning av skadestandsansvaret for naringsidkare har nu varit i kraft i
nératio & — sedan den 1 januari 1991 — och far darfor anses val foérankrad
hos dem som mer regelbundet kommer i kontakt med skadestandsfragor av
dettaslag.

Dessa regler har ocksa tjanat som forebild for skadestandstandsansva-
ret enligt ABS 95. En jamforelse mellan skadestandsreglernai KTjL och
ABS 95 visar darfor pa stora likheter mellan de tva systemen. Vissa skill-
nader forekommer dock. Det & framfor alt i tre situationer som dessa &r
av egentlig betydelse.

Om man ser till ndringsidkarens ansvar for fel och skador under entrep-
renad- och garantitiden bestams det i forsta hand av de garantier som lam-
nas. Har rader ingen skillnad mellan regelverken.

> A.prop. s. 36 f.
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Fransett garantifallen & reglerna om skadestandsansvar i princip likar-
tade fram till garantitidens utgang. | bade KTjL och ABS 95 & huvud-
regeln att naringsidkaren har ett kontrollansvar for fel eller dréjsmal. Efter
den tidpunkten intréder den forsta skillnaden. Enligt KTjL har namligen
naringsidkaren ett ansvar for sddana skador som han eller hon av vérdsl6s-
het har vallat. ABS 95 daremot stéller — forutom kravet pa vards oshet —
aven krav pa att det skall vara fraga om fel som &r vasentliga.

En annan tydlig skillnad &r att ABS 95 saknar motsvarighet till KTjL:s
regler om skadestdnd med hanvisning till tredje mans s.k. marknadsfor-
ingsansvar.

Slutligen har vi ovan ber6rt reglerna om dréjsmalsvite i ABS 95. Deras
innebord att skadestand utdver avtalat vite ar uteslutet avviker fran kon-
struktionen i KTjL. Enligt KTjL &r det inte mgjligt att med bindande ver-
kan tréffa en éverenskommelse om inskrankningar i konsumentens rétt till
skadestand.

Sammanfattningsvis visar jamforelsen att ABS 95 i vissa avseenden &r
mindre konsumentvanlig én KTjL. Forklaring till det ligger antagligen i att
ABS 95 &r ett resultat av forhandlingar mellan féretradare for berérda
konsument- respektive naringsidkarintressen.

Med hanvisning framfor allt till vad som anférts om vérdet av en en-
hetlig konsumentlagstiftning och resultatet av jamférelsen mellan reglerna
i KTjL och ABS 95 menar vi att néringsidkarens skadestandsansvar aven i
fortsdttningen bor folja bestammelsernai KTjL. Det skulle bl.a. innebéra
att det inte stalls krav pa att fel som upptacks efter garantitidens utgang
skall vara vasentliga for att utlésa skadesténdsansvar. Det medfor ocksa att
skadestdnd grundat pa det s.k. marknadsforingsansvaret kan kommai fré
ga

En s&dan 16sning kommer ocksa att leda till att synséttet i ABS 95 att
forekomsten av ett avtalat dréjsmélsvite utesluter Gverskjutande skade-
stand inte langre kommer att galla vid smahusentreprenader. Det har inom
utredningen framférts att detta kan komma att innebara att vitesklausuler
inte langre kommer att forekomma vid entreprenader i konsumentsam-
manhang. Vi anser, trots det, att det inte finns skél att foresla nagon sar-
skild begransning i rétten till skadestand vid konsumententreprenader. Vi
tror ocksa att det kan finnas starka skal for bade naringsidkare och konsu-
menter att avtala om vite, &ven om det inte & bindande till sin karaktér.

Vitesklausuler kan underlatta handlaggningen av ersattningsfrégor vid
dréjsma och minska risken for tids- och kostnadskravande tvister. Vites-
klausuler kan ocksa bidra till att 6ka forutsagbarheten och skapar klarhet
for de berérda om avtal ets innebord.

Vi instammer i de bedomningar som gjordesi 1990 &rs proposition, dar
det ansdgs att KTjL:s regler om skadestand &r va agnade att tillampas
ocksa betréffande smahusentreprenader. Vi har inte heller kunnat se att det
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finns ndgonting i dessa regler som kan anses utgdra en brist i konsument-
skyddshanseende. Var uppfattning & darfor att bestammel serna om skade-
stand i KTjL bor vara tvingande till konsumentens forman ocksa i fréga
om smahusentreprenader.

Smahuskopsutredningen foreslog att parterna skulle ges majlighet att
avtala om vissa ytterligare inskrankningar i néringsidkarens skadestands-
skyldighet. Det géllde i fréga om att rétten till skadestand skulle bortfalla
nar fel har avhjalpts efter besiktningen och att konsumenten skulle kunna
fa svara for viss galvrisk i samband med fel som upptacks forst efter ga-
rantibesiktningen.*®

Departementschefen ansdg inte att det fanns skd att ge parterna ytterli-
gare mojligheter att avtala om begransningar i konsumentens rétt till ska-
destdnd.® Vi instémmer i detta och forslér darfor att bestammelsernai 31—
3588 KTjL om néringsidkarens skadestandsskyldighet m.m. skall géla
ocksa for smahusentreprenader.

4213 Formernafor avtalsskyddet

Vi foredlar att den lagreglering som foranleds av vara forslag i avsnitt
4.2.1 —4.2.13 skall ske inom ramen for konsumenttjanstlagen genom att
ett sarskilt avsnitt med regler for smahusentreprenader infors déar. Dessa
regler skall omfatta sddana arbeten som angesi 1 § 2 KTjL som avser en-
eller tvabostadshus och for vilka det stélls krav pa bygganmalan enligt 9
kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 plan- och bygglagen (1987:10). De fore-
slagna reglerna skall gélla savdl hus avsedda fér permanent bruk som
fritidshus.

Val av lagsstiftningsteknik — en lagreglering inom ramen for konsu-
menttjanstlagen

| de tidigare delavsnitten i avsnitt 4.2 har vi gatt igenom och |amnat for-
slag om hur ett avtalsskydd vid smahusentreprenader bor se ut. Den ater-
stéende frégan & hur man béast kan ga till vaga for att uppna ett sddant
skydd. Det & alltsa en frdga om vilken teknik som &r lampligast for att
skapa det konsumentskydd som vi vill uppna med véraforslag.

Olika alternativ kan tankas. Smahuskdpsutredningen valde i sitt betan-
kande att samla allaregler kring forvarv av smahusi en sarskild, tvingande
lag. Visserligen tog dennai mangt och mycket sin utgangspunkt i reglerna

8 SOU 1986:38, 21 § andra stycket i utredningens forslag till Lag om férvarv av
nya smahus.
% Prop. 1989/90:77 s. 34
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i KTjL men till skillnad fran KTjL innehdll den foreslagna lagen en full-
standig reglering av olika former av smahusforvarv.

Smahuskopsutredningens forslag kom dock inte att genomféras utan
vid den efterfoljande behandlingen av fragan valdes en |6sning som inne-
bar att olika former av smahusforvary kom att hanforastill redan befintliga
regler i JB, KTjL, KopL och KKL. Det mest utmérkande med dagens ord-
ning &r, som vi aterkommer narmare till i foljande avsnitt, att den i forsta
hand bygger pa att lagstiftaren har bedomt att de frivilliga Gverenskom-
melser som tréffats mellan foretradare for konsumenter och néaringsidkare
i smahusbranschen om ett sarskilt regelverk for smahusentreprenader ger
ett bra skydd &t konsumenterna. Den bedémningen ledde till inforandet av
en sarskild undantagsregel i de ndmnda lagarna med hanvisning till det
konsumentskydd som utgjorde forutséttning for statlig bostadsfinansie-
ring.

Véra fordag innebar att vissa sarregler skall galla i smahussamman-
hang. Det galler framfor alt i fréga om avtalets form, néringsidkarens av-
radandeplikt och besiktning. De aternativ som vi kan se for att genomféra
en reglering av det slag som krévs &r att antingen skapa en ny, fristdende
lag eller att komplettera redan existerande konsumentskyddslagar.

Vi har tidigare vid flera tillfallen talat om smahusavtalens séarart i for-
hallande till manga andra typer av konsumentavtal. Det skullei och for sig
kunna tala for att valja en fristdende lagteknisk 16sning. A andra sidan &
de gemensamma drag som finns mellan olika typer av konsumentavtal av
dvervagande betydelse dven i fraga om smahusavtal. De grundlaggande
reglerna om naringsidkarens prestation, felansvar och skadestandsskyldig-
het Gverensstammer mellan avtalstyperna. For att bibehdlla en enhetlig och
inarbetad reglering anser vi att man bor bygga vidare pa de konsument-
skyddsregler som redan finns. De férdag till foréndringar och komplette-
ringar som vi foresddr i forhallande till vad som galler for den aktuella
typen av arbeten enligt KTjL i dag & inte mer omfattande an att detta kan
ske utan storre olagenheter. De foreslagna sarreglerna for smahusentrepre-
nader bor samlasi ett sérskilt avsnitt i KTjL.
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Avgransning av tillampningsomr adet
Inledning

| avsnitt 4.1 ans3g vi att det finns ett behov av en lagreglering av smahus-
entreprenader och vi foreslog att en sidan reglering skall vara tvingande
till sin karaktar. Efter att darefter ha redovisat vara stéllningstaganden till
de materiella delarna av ett avtalsskydd for konsumenter vid sméhus-
entreprenader terstar det att behandla hur tillampningsomradet for dessa
sarskildaregler skall definieras och avgréansas.

Den nuvarande gransdragningen bestdr av de undantagsbestammelser
som finns fran de tvingande reglernai KTjL, KKL, JB respektive KopL
med hanvisning till det ”... garanti-, forsdkrings- och avtalsskydd som
stélls som villkor for statlig bostadsfinansiering”. Detta har nérmare be-
skrivits i kapitel 3. Det har dar ocksa talats om innebtrden av reglerna i
KTjL och ABS 95 och dessa har jamforts. | korthet kan sigas att kravet pa
att det skall finnas ett avtalsskydd har ansetts uppfyllt néar ABS 95 har
varit tilldmpligt mellan parterna.

Néagot klart definierat tillampningsomrade for subventionsreglerna har
emellertid inte funnits. Som beskrivs i avsnitt 5.3 har mdjligheterna att
erhdlla statliga subventioner varierat nér det géller dels de ekonomiska
nivaerna, dels vilka byggnadsatgarder som kunnat kommai fraga.

Smahuskopsutredningens forslag

Smahuskopsutredningen foreslog att en sarskild lag om forvarv av nya
sméhus skulle inféras. Den skulle ha féljande tillampningsomréde.® For
det forsta skulle lagen omfatta avtal mellan naringsidkare och konsument
enligt den gangse begreppsbildningen inom det konsumentrattsliga omra-
det. De avtal som foreslogs falla inom ramen fér lagen var avtal om for-
varv av nyuppforda smahus. Det skulle vara fréga om bostadshus for en
eller tva familjer, oavsett om huset var avsett for permanent bruk eller
fritidsandamal. Utredningen gjorde skillnad mellan forvarv av nyuppforda
hus och avtal om entreprenader for uppforande av smahus.

Vid forvarv av fardiga smahus ansdg utredningen att samma behov av
konsumentskydd gjorde sig gdllande och att lagen darfér borde omfatta
alatyper av sddana forvarv, oavsett om de dven avsag kop av tomtmarken
eller om konsumenten fick nyttja marken i kraft av ett avtal om arrende
eller tomtrattsuppl atel se.

| frAga om smahusentreprenader borde dven den typen av avtal omfat-
tas av den foreslagna lagen eftersom den dvervagande delen av smahus-

0 SOU 1986:38 s. 120 ff.
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forvarven sker i form av entreprenadavtal. Vad gélde frégan om reglerna
bara skulle avse mer omfattande entreprenadavtal menade utredningen att
intresset av ett konsumentskydd inte var beroende av entreprenadens om-
fattning. Lagen skulle darfor omfatta alla ataganden att helt eller delvis
utfora, eller 1ata annan utfora, de arbeten som beh6vs for att uppfora ett
smahus. Om en naringsidkare i samband med ett sadant avtal dven &tar sig
att utfora ytterligare arbeten som t.ex. tradgardsanl&ggning eller uppforan-
de av ett garage skulle &en dessa arbeten omfattas av lagen.

Smahuskopsutredningen tog ocksa stallning till konsumentskyddet vid
forvarv av monteringsfardiga hus. Deras resonemang i den delen redovisas
i avsnitt 3.4.

Propositionen 1989/90: 77 och senare dvervaganden

Smahuskopsutredningens forslag om en sarskild lag for forvarv av nya
smahus genomférdes aldrig. | den efterfoljande propositionen 1989/99:77
foreslogs, som nyss namnts, en reglering av de olika avtalstyperna vid
smahusforvarv inom ramen for den befintliga lagstiftningen; i forsta hand
KTjL och KKL. Redan i dess davarande form var KTjL tillamplig vid
avtal om uppforande av byggnader for annat an bostadsandamal liksom
vid om- och tillbyggnadsarbeten. Departementschefen menade att &ven
lagregler om smahusentreprenader — som i detta fallet endast avsag uppfo-
rande av bostadshus for en eller tva familjer — borde bygga pa reglerna i
KTjL och foreslog déarfér att undantaget i KTjL for dessa arbeten skulle
tas bort.®

Nér det gadllde kop av byggnadsdelar foll denna typ av avtal inom ra
men f('gg KKL. En reglering som motsvarande den i KTjL inférdes aven i
KKL.

Byggkvalitetsutredningen gjorde inga néarmare Gvervaganden i fraga
om utformningen av avtalsskyddet vid smé&husentreprenader och kop.®®

Vara overvaganden

Enligt utredningens ursprungliga direktiv skall konsumentskyddets ut-
formning vid forvarv av nyuppforda smahus prévas. Genom véra tillaggs-
direktiv har uppdraget utvidgats till att aven omfatta en prévning av skyd-
det vid annat arbete pa fast egendom an nyproduktion av smahus. Det
gdller vilket skydd som skall finnas vid om- och tillbyggnadsarbeten men

®! Prop 1989/90:77 s. 20
%2 Prop 1989/90:89 s. 28 ff.
% SOU 1997:177 s. 289 1.
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aven vid arbeten p& annan fast egendom an smahus. Med detta har behovet
av att kunna definiera och darmed avgransa omrédet i fraga okat.

Det finns en stark anknytning mellan avtalsskyddet och det fullgéran-
deskydd som behandlas i kapitel 6. Denna har sin forklaring i de béda
systemens roll i skapandet av ett komplett skydd for konsumenten i fram-
for allt en entreprenadsituation. Det finns ocksa ett pedagogiskt varde i att
reglerna i de bada systemen sa langt det & majligt dverensstammer med
varandra eftersom det underlattar tillgangligheten och forstaelsen for reg-
lerna for bade naringsidkare och konsumenter. Pa detta sitt minskar risken
for osdkerhet och oenighet mellan parterna om reglernas innebord.

Detta starka samband gor att vi menar att tillampningsomradet for av-
tal sskyddet respektive fullgorandeskyddet sa langt som majligt bor stam-
ma 6verens. Det leder i sin tur till att argument som huvudsakligen, eller
till och med enbart, har barighet pa ett av dessa omraden kan fa betydelse
for stallningstaganden betréffande det andra. Av det skdlet kommer vi
aven att hanvisatill fordag som [amnas langre fram i betdnkandet.

Vilkaavtal skall omfattas av lagstiftningen?

Som vi tidigare har sagt sa galler KTjL redan i dag for olika typer av smé
husentreprenader. Till foljd av undantagsbestammelsen i 3 § andra stycket
KTjL &r det dock i praktiken sd att lagen har ersatts av i forsta hand stan-
dardavtal som t.ex. ABS 95.

Utredningens direktiv syftar till att skapa ett heltdckande avtalsskydd
vid konsumenters forvarv av smahus. Med den utgangspunkten bor samitli-
ga avtal om sddana forvarv omfattas av det avtalsskydd som foreslas. Det
& ocksdinneborden av vart forslag i avsnitt 4.1 att regleringen av sméhus-
entreprenader skall vara heltéckande och tvingande till sin karaktér. Det
finns dock ett behov av att gora vissa inskrankningar och preciseringar i
fortydligande syfte.

» En- och tvdbostadshus

N&r man talar om smahus syftar man i dagligt tal pa hus som & avsedda
som bostad for en eller tva familjer. Detta ansluter vél till den definition
av egnahem som anvands i forordningen (1992:986) om statlig bostads-
byggnadssubvention. Med tanke pa kopplingen mellan férordningen och
ABS 95 far man utga fran att "egnahem” enligt férordningen har samma
betydel se som "sméhus” enligt ABS 95.

Vér uppfattningen &r att denna begreppsbildning skall gélla aven fort-
séttningsvis. Sarreglerna i KTjL bor darfor omfatta hus som & avsedda
som bostad for en eller tva familjer (smahus).
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e Fritidshus

Reglerna for erhdllande av statlig bostadsbyggnadssubvention géllde inte
for fritidshus.® Det har fétt till f6ljd att systemet med smdhusgaranti (se
beskrivning i avsnitt 5.3) bara har omfattat bostdder for permanent bruk.
Det kan trots det finnas anledning att pa nytt 6vervaga om inte fritidshus
ocksa borde ingdi avtalsskyddet for konsumenten.

| jamforelse med ett forvary av ett smahus for permanent bruk ar vis-
serligen ett fritidshusforvérv oftast inte av lika stor ekonomisk betydelse
for den enskilde. Inte desto mindre innebér &ven de senare i de allra flesta
fall ett stort, for att inte sdga mycket stort, ekonomiskt dtagande. Vidare &r,
enligt var uppfattning, behovet av ett konsumentskydd lika stort vid for-
varv av fritidshus som sméhus for permanent bruk. De sérdrag som entrep-
renadavtal uppvisar i forhdlande till andra typer av konsumenttjanster &r
lika tydliga for fritidshus som for andra sméhus. Aven fritidshus bor darfor
omfattas av de regler som foreslas gélla vid smahusentreprenader.

» Uppférande av smahus

| fraga om sméahus & det manga olika typer av arbeten som faller inom
ramen for 1§ 2 KTjL. Det kan vara alt ifran nybyggnationer till smarre
reparationsarbeten. Det ter sig galvklart att de foreslagna reglerna for
smahusentreprenader skall gélla for nybyggnationer. | vilken utstréckning
de ocksa skall omfatta om- och tillbyggnadsarbeten samt arbeten av annat
slag behandlas i foljande avsnitt.

«  Om- och tillbyggnadsarbeten pa sméhus samt arbeten pa annan fast
egendom

Aven om man bortser frdn uppférande av nya sméhus kan smahus-
entreprenader vara av mycket omfattande slag. Vissa arbeten som defini-
tionsmassigt &r att beteckna som om- eller tillbyggnadsarbeten kan vara av
lika eller nastan lika stor omfattning som ett nybygge. Det géler bade i
ekonomiskt och praktiskt hanseende. Nagon storre skillnad nar det galler
behovet av ett konsumentskydd finns da inte utan de sk som tidigare har
aberopats till stod for ett skydd vid nybyggande ager giltighet dven vid den
nu aktuellatypen av arbeten.

| frAga om avtal om arbeten av mindre omfattning &n de som nyss har
beskrivits kan det emellertid te sig onddigt betungande for parterna med
vissa av de skyldigheter som vi foredar skall galla for de mer omfattande

% Jr 4 § férordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention
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arbetena. Det finns darfor skél att dvervéga en nedre gréns for vilka arbe-
ten som skall omfattas av de sarskilda reglerna for smahusentreprenader.
En s&dan gransdragning kan ske pa olika séitt. Man kan t.ex. tanka sig en
ekonomisk grans dar kontraktssummans storlek skulle vara avgdrande En
annan majlighet &r att avgransningen sker med utgangspunkt i de krav pa
atgarder som stéllsi PBL.

Vi kan se flera nackdelar med en ekonomisk avgransning. Det & osé-
kert om detta &r en bra sétt for att verkligen "fanga in” de avtal dar beho-
vet av ett sérskilt skydd gor sig starkast géllande. Som exempel kan nam-
nas att vissa typer av enklare eller mindre omfattande tjanster kan vara
kostsamma for att de ar forknippade med hdga kostnader for material eller
innefattar tillhandahallande av t.ex. vitvaror, varmepanna eller annan dyra-
re utrustning. A andra sidan kan man ténka sig byggnadsatgérder som &r
tekniskt komplicerade eller ror kdnsliga delar av byggnaden och dér beho-
vet av kontroll och besiktning & mer framtradande &n i manga andra fall
men dar det ekonomiska dtagandet inte &r sa stort att arbetet bor fallainom
ramen for de sérskildareglerna.

Mot bakgrund av detta menar vi att man bdr finna en annan form for
hur en nedre grans skall bestammas. Det ligger da néra till hands att ta
reglerna i PBL som utgangspunkt. For det talar inte minst att det &r den
|6sning som vi anser bor gédlla for fullgdrandeskyddet.

| avsnitt 6.2.1 foresl&r vi namligen att tillampningsomrédet for fullgo-
randeskyddet skall kopplas till reglerna om bygganmdan i 9 kap. PBL.
Skédlen for det kan kort ségas vara att det ligger i andutning till den gal-
lande ordningen enligt lagen om byggfelsforsakring — som fullgbrande-
skyddet foredas bygga pa — och att det med hansyn till mojligheterna att
kontrollera att erforderligt skydd finns & den mest andamalsenliga 10s-
ningen.

Som vi framhdll inledningsvis hdnger avtals- och fullgérandeskyddet
néara samman. Grundtanken &r att tillampningsomradena for dessa tva inte
skall skiljasig &t. Avtal som omfattas av de sarskilda reglerna for smahus-
entreprenader bor darfor ocksd omfattas av kraven pa fullgérandeskydd
och tvéartom. Det talar for att véja samma l6sning for avgransningen av
avtalsskyddet som for fullgorandeskyddet. Vi menar ocksa att kravet pa
bygganmélan i 9 kap. 2 § 1 och 3-5 PBL vl tacker in sddana for smahus-
entreprenader sérpréglade situationer déar behovet av ett sarskilt skydd
typiskt sett & stort. Vi foresddr darfor en sadan 16sning aven for avtals-
skyddet vid om- och tillbyggnadsarbeten.

Innebdrden av en sadan |6sning bor utvecklas nagot. Smahusentrepre-
nader kan, som sagt, gestalta sig pa mycket olika sitt. Deras omfattning
kan skilja sig &t vasentligt och huvudtanken med den foreslagna avgrans-
ningen &r att de sarskilda reglerna i forsta hand skall géla for arbeten av
mer omfattande slag.
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Aven vid sddana arbeten kan emellertid olika moment vara uppdelade
mellan olika néringsidkare. Det kan t.ex. vara sa att en naringsidkare har
ansvar for samtliga arbetsmoment vid en tillbyggnad utom ett visst instal-
lationsarbete, for vilket konsumenten har tréffat ett sarskilt avtal med en
annan néringsidkare. Frégan & da om de sérskilda reglerna for sméhus-
entreprenader skall galladven for det senare avtalet.

Utgangspunkten for dessa regler & att de, vid vissa typer av mer om-
fattande arbeten pa smadhus, skall ge konsumenten ett sarskilt avpassat
skydd. Den gjorda gransdragningen med hanvisning till reglerna om bygg-
anmdan i PBL & tankta att sdkerstélla detta. For att reglerna skall fylla
sitt syfte bor alla avtal som traffas med anknytning till byggnadsdtgarder
av det angivna slaget omfattas av dessa. Det innebér att aven for arbeten
av mycket liten omfattning galler de sérskilda reglerna, forutsatt att arbetet
omfattas av de angivna reglerna om bygganmalan. Ett krav bor dock vara
att avtalet & kant i andutning till att bygganmalan ges in till kommunen
och kontrollplan uppréttas enligt 9 kap. 98 PBL. Det blir den kvali-
tetsansvariges uppgift att svara for kontrollen av att kravet pa avtal sskydd
ar uppfyllt, jfr avsnitt 6.4, dar frdgan om kontrollen av konsumentskyddet
behandlas.

Avtal som tréffas forst i efterhand och som saknar egentligt samband
med den &gard for vilken bygganmalan krévs, bor inte omfattas av regler-
na. For dessa géller enbart de allmannareglernai KTjL. Vi behandlar des-
sa gransdragningsfrégor ytterligare i specialmotiveringen.

» Andraarbeten pafast egendom m.m.

Nar det géller andra arbeten pa fast egendom menar vi att samma grans-
dragning som fér om- och tillbyggnader kan och bér goras (jfr de ské som
angavs i foregdende stycket). Att foresld en sarskild gransdragning for
dessa fall skulle férmodligen vala problem i tillampningshanseende och
knappast bidra till ngon ytterligare forbattring av konsumenternas situa-
tion vid sddana avtal.

4.3 Konsumenters kdp av fast egendom

Inledning

Sedan 1991 géller de i avsnitt 3.3 redovisade reglerna om, i férsta hand,
sdljarens ansvar for olika former av fel och brister i samband med en
overldtelse av en fastighet fran en naringsidkare i dennes yrkesméssiga
verksamhet till en konsument. Reglerna & tvingande till sin karaktar. Det
innebar att avtalsvillkor i sadana fall inte far vara till nackdel for konsu-
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menten i jamférelse med vad som skulle ha varit fallet om JB:s bestéam-
melser hade tillampats.

Dennainskrankning i parternas avtalsfrihet géller inte om konsumenten
tillforsakrats en sadant konsumentskydd som stalls som villkor for statliga
bostadsfinansiering.

Vi har i samband med véra 6vervaganden rorande smahusentreprenader
i avsnitt 4.1 sagt att undantaget fran tvingande reglering med hanvisning
till det konsumentskydd som hér samman med den statliga bostadsfinansi-
eringen inte bor finnas kvar. Vi har samma instéllning vad betréffar avtal
om konsumenters kop av fast egendom fran en naringsidkare. | enlighet
med vad som tidigare sagts anser vi att de skdl som anfordes for en tving-
ande reglering altjamt gor sig gdllande. JB bor darfor aven fortséttnings-
visinnehallaregler av tvingande karaktar for fastighetsoverlatelser fran en
naringsidkare till konsument.

Vi skall nu behandla vilken omfattning dessa tvingande regler bdr ha.
Vér utgangspunkt har ar att de regler i 4 kap. 11-19 ¢ 88 JB som i dag &r
undantagna fran avtalsfrineten bor vara sa aven fortséitningsvis. Det
framsta skalet for det & att de reglerar sddana ur konsumentskyddssyn-
punkt centrala omréden som ansvar for dréjsmal, fel och skador.

Med anledning av de forslag som vi har lagt fram rérande bl.a. smahus-
entreprenader och byggfelsforsakringar finns det anledning att i vart fall
Overvéga om den tvingande regleringen i JB aven bor omfatta ytterligare
forhallanden.

Formkrav

En forsta fraga & om inforandet av ett skriftlighetskrav i KTjL for sm&
husentreprenader paverkar motsvarande krav i JB. Vi menar att de skl
som anforts till stod for att foresla ett skriftlighetskrav i KTjL redan till-
godoses av JB:s formkrav. Eftersom detta ar tvingande till sin karaktér
finns det inte heller av den anledningen skl att foresla en sérreglering.

Behovet av sérskildaregler om besiktning?

Smahuskopsutredningen pekade pa att antalet tvister rérande fel i fastighet
hade oOkat. Utredningen menade att ett sétt att minska férekomsten av
tvister var att foreskriva att kdparen skulle anses ha fullgjort sin undersok-
ningsplikt om han eller hon fore kopet hade |atit en opartisk sakkunnig
utfora en besiktning. Utredningen hanvisade till det férslag som tidigare
hade |&mnats om besiktning av nya smahus®® men menade att en obligato-

6 SOU 1986:38 s. 159 ff.
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risk skyldighet att utfora besiktning inte |ampade sig vid fastighetsoverl &
telser. | stallet foreslogs altsd en regel som innebar en bevislattnad for
koparen om denne hade ombestrjt att besiktning skedde i samband med
fastighetskopet. Med hansyn till regelns karaktar och skyddsandamal
tyckte utredningen att den féreslagna besiktningsregeln endast skulle galla
fastigsrgeter med en- eller tvafamiljsbostader som forvarvades for privat
bruk.

| den efterféljande propositionen instamde departementschefen i utred-
ningens uppfattning om fordelarna med att en besiktning kommer till stand
vid kop av sméhus och att detta skulle kunna minska antalet domstol spro-
cesser med anledning av dolda fel. Hon delade ocksa uppfattningen att det
inte var realistiskt att féresld en obligatorisk besiktning. A andra sidan
stéllde hon sig tveksam till om den av utredningen féreslagna l6sningen
innebar nagra incitament for smahuskopare att se till att besiktning kom
till stand. Departementschefen menade ocksa att den foreslagna bestam-
melsen kunde bli sv&r att tillampa fér domstolarna.®’

| stéllet for en regel av det slag som Smahuskopsutredningen hade fore-
dagit forordade departementschefen att Konsumentverket genom for-
handlingar med fastighetsméklarnas organisationer skulle understka moj-
ligheterna att 6ka anvandandet av besiktningar i samband med smahuskdp.
Né&got férslag om lagstiftning i besiktningsfrégan lades darfor inte fram.®

Vi har i avsnitt 4.2.5 foreslagit att en obligatorisk besiktningsskyldighet
skall inforas vid smahusentreprenader. Frédgan & nu om en motsvarande
skyldighet ar pakallad aven i frdga om fastighetsoverlatelser av det slag
som vi nu talar om.

Fastighetsoverlatelser fran néringsidkare till konsument torde nastan
uteslutande galla nya sméhus. Overlételser av "begagnade” hus &r for-
modligen ovanliga i detta sammanhang. Med den utgangspunkten innebar
vara forslag om obligatorisk besiktning enligt KTjL och vart fordag i ka-
pitel 6 om ett utvidgat krav pa byggfelsforsakring samt rédande praxis i
byggbranschen att besiktning kan forvantas ske vid i stort sett al nypro-
duktion av sméhus. Besiktningskravet enligt KTjL har behandlats ingden-
de i avsnitt 4.2.5. Vad galler kravet pa byggfelsforsakring bedomer vi att
det kommer att medfora att de forsakringsgivare som tillhandahaller sddan
forsdkring kommer att stélla som krav att det har gjorts en besiktning av
smahuset for att forsakring skall meddelas. Det skall ocksa framhdllas att
en besiktning i samband med en fastighetsoverlatelse — till skillnad fran
vad som géller vid en entreprenad — inte har betydelse for att bestdmma

% S0U 1987:30 s. 70 ff.

® Prop. 1989/90:77 42 f.

% |bid. Frégan har belystsi Konsumentverkets rapport K épa och silja smahus
(1994/95:5).
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farans 6vergang. Sammantaget talar dessa omstandigheter for att det inte
finns behov av inféra nagon sarskild besiktningsskyldighet i JB.

Ett annat argument for samma standpunkt & att fragan om inforandet
av en besiktningsregel i JB har varit aktuell vid fleratidigare tillféllen utan
att leda till nagot forslag. Utan att ta stallning for eller emot en s&dan regel
menar vi att det & olampligt att foresla en besiktningsregel bara for fastig-
hetsoverltelser fran naringsidkare till konsument. Frégan borde i s3 fall
dvervagas i ett sammanhang for alla typer av fastighetsoverl atelser, sa att
aven andra faktorer dn konsumentskyddsaspekter kan belysas.

Vi menar déarfér ssmmanfattningsvis att det saknas tillrackliga skal for
att foresld inférandet av en tvingade besiktningsregel av konsument-
skyddskaraktar i JB.

Ett utvidgat felansvar — utvecklingsfel

Vi har i avsnitt 4.2.6 ansett att naringsidkarens ansvar vid smahusentrep-
renader inte skall omfatta ansvar for s.k. utvecklingsfel. Nér det géller om
dven ansvaret vid konsumenters kop av fast egendom fran néringsidkare
skulle utvidgas med ett sddant ansvar menar vi att det, av samma ska som
anfordes i fréaga om besiktning, inte & lampligt att foresla en sidan sérre-
gel utan en mer allman dversyn att felbegreppet i JB.

4.4 K6p av byggnadsdelar —
konsumentkoplagens regler

Vi foredar att det infors sarskilda regler i konsumentkdplagen for kop av
byggdelar som tillsammans &r avsedda att bilda ett en- eller tvabostadshus,
forutsatt att det for byggnadsdtgarden krévs bygganmalan enligt 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 plan- och bygglagen, (husbyggsatser). Vid sddana kop
skall de foreslagna reglerna i konsumenttjanstlagen om skriftlighetskrav,
avrédandeplikt och rétt att halla inne viss del av betalningen galla i till-
lampliga delar. Vidare skall den i konsumenttjanstlagen féreslagna be-
stammelsen om garantitid tillampas ocksa vid kop av husbyggsatser, dock
med den skillnaden att den tvaariga garantitiden vid kop av husbyggsats
skall raknas fran tiden for avlamnadet av godset. Vi foreslar ocksa att un-
dantaget i 3 § andra stycket konsumentkoplagen skall tas bort.
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Avgr ansningsfr agor

KKL:s utformning bygger pa grundtanken att reglerna dar i mdjligaste
man bor stdmma 6verens med de i den allmanna koplagen. En uttalad mal-
séttning har ocksa varit att, s langt mojligt, skapa enhetlighet mellan reg-
lernai KTjL och KKL. Ett av skdlen for det &r att likheterna mellan kop
och tjanst ofta kan vara stora, ibland sa stora att det kan vara svart att av-
gbraom ett avtal tillhér den ena eller andra kategorin.*® Detta kommer inte
minst till uttryck nar det galler smahusforvarv dér det i fraga om monte-
ringsfardiga hus — bl.a. beroende pa prefabriceringsgrad — har varit svart
att avgbra om ett avtal huvudsakligen har haft karaktdren av kop eller
tjanst. Ett annat skél kan vara att vissalosningar i KTjL ur konsumentsyn-
punkt kan te sig mer andamalsenliga &n motsvarande |6sningar i KopL.

| sméhussammanhang, och kanske &ven annars, kan man ténka sig yt-
terligare skdl for att skapa en enhetlighet mellan reglerna i KTjL och
KKL. Ett & att det finns anledning att efterstréava en skyddsniva for den
enskilde konsumenten som i stort sett & densamma oavsett vilken avtals-
form som véjs for smadhusforvarvet. En enhetlighet skulle ocksa gora det
l&ttare for konsumenterna att fa kunskap om de regler som géller och dar-
med ocksd att kunna bedoma eventuella for- och nackdelar med olika av-
talstyper. PA motsvarande sétt skulle detta ocksa vara en fordel for na
ringsidkarna, som inte sdlan & en- eller famansforetag och dér det kan
vara svart for den enskilde att sitta sig in i gallande regler. Sammantaget
menar vi darfor att det finns manga skal som talar for att KKL bor utfor-
mas pa ett sétt som ligger i ndraanslutning till de évervaganden som vi har
gjort i frdga om reglernai KTjL. Det finns darfor ett behov av sarskilda
regler i detta avseende ocksdi KKL.

Med en sadan utgangspunkt kan vi konstatera att de forslag till and-
ringar som vi har lamnat rorande KTjL huvudsakligen avser ett krav pa
skriftliga avtal, avrédande och regler om besiktning. | 6vrigt innebar vara
fordag att reglerna i KTjL — som i huvudsak Overensstdmmer med de i
KKL —skall géllavid smahusentreprenader. Vi skall nu behandlai vilken
utstrackning andringar motsvarande de som foreslas i KTjL bor ske ocksa
i KKL. Innan vi gér in pade fragorna skall vi forst tastéllning till omoch i
safall hur omréadet "kop av byggnadsdelar” bor avgransas.

Som vi tidigare har ndmnt i avsnitt 3.4 omfattar KKL kdp av |6sa saker.
Det innebdr bl.a. att lagens regler gdler fér kép av byggdelar. Med detta
foljer ingen nérmare precisering. Begreppet har en vid innebdrd och med-
for att alt frén kop av nagra skruvar och brador till ett monteringsfardigt
hus eller en husbyggsats faller inom lagens ram. Nagon avgrénsning i den-
na del har inte gjorts tidigare. Det har inte heller varit mgjligt att finna

% A.prop. s. 24
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négon ledning i undantagsregeln i 3 § andra stycket KKL eftersom dven
den saknar definition av begreppet och & utformad med hanvisning till
reglerna om statlig bostadsbyggnadssubvention. | férarbetenatill KKL ges
dock viss ledning nér det talas om att med kdp av byggnadsdelar menas
vanligen husbyggsatser.”

Vi har i fréga om smahusentreprenader foreslagit en avgransning av
tillampningsomradet for de sarskilda regler som vi foredar i KTjL genom
att dessa endast skall gélla byggétgarder som avser ett en- eller tvabo-
stadshus och som omfattas av kravet pa bygganmélan enligt 9 kap. 28§ 1
och 3-5 PBL. Ett av skdlen for det har varit att inte ala typer av tjanster
rorande smahus skulle omfattas av de séarskilda reglerna utan att det borde
ske en begransning till mer omfattande tjanster dar behovet av konsument-
skydd typiskt sétt gor sig starkare géllande.

En motsvarande grénsdragning betréffande kép av byggnadsdelar
skulle emellertid fora léngre eftersom aven mindre omfattande kop av det
slaget kan ha ett sddant samband med byggatgarder som kraver bygg-
anmalan enligt PBL att de faller inom tillampningsomrédet for de sarskil-
da bestammel serna.

Visserligen gor sig de skdl som anfordes for gransdragningen i KTjL
gdlande pa& motsvarande sétt for konsumentkopen. Av den beskrivning
som nyss gavs framgar det emellertid att de kriterier som tjanar som grund
for gransdragningen betréffande smahusentreprenader inte ar tillrackliga
for att &stadkomma en avgransning med samma innebord for konsument-
kopen. | det senare fallet maste det i sa fall stélas upp kompletterande
kriterier sd att en begransning av sarreglernas tillamplighet kan goras till
de stérre och mer omfattande kdpen av byggnadsdelar.

Som namndes i avsnitt 3.4 foreslog Smahuskopsutredningen sarskilda
regler for ”monteringsfardiga hus’. Nagon definition av begreppet gjordes
dock inte. Utredningen pekade bara pa att kopeavtal som for konsumenten
framstér som dtaganden att leverera ett fardigt hus fick anses falla inom
ramen for vad som avsags med ett monteringsfardigt hus.

Vi kan anduta oss till det synséttet men menar att &ven kdpeavtal av
annat slag an monteringsfardiga hus bor omfattas av reglerna. Det fordras
darfor en négot vidare definition. Vi tycker att man istallet bor anvanda
begreppet husbyggsatser och att man med det skall avse avtal som omfat-
tar ett dtagande att leverera allt eller i vart fall en avgorande del av det
material som skall anvandas for en ny-, om- eller tillbyggnad av ett sm&
hus. Med en sadan definition kan man undvika problem av det slag som vi
pekade pa inledningsvis. Samtidigt far man en avgransning som sa langt
som mgjligt stér i 6verensstammelse med den som géler for smahus-
entreprenader.

" Prop. 1989/90:89 s. 66
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Med husbyggsats menar vi att man skall forsta saval det som i dagligt
tal brukar benamnas monteringsfardiga hus, d.v.s. nya smahus som tillver-
kas pa annan plats an pa den fastighet dar smahuset skall std, som avtal om
kop av alt eller stérre delen av det byggnadsmaterial som skall anvéndas
for att uppforaeller att bygga om eller till ett smahus.

Med en sddan begreppsbildning vinner man den fordelen att kopeavta-
let inte behdver na upp till ndgon sarskild prefabriceringsniva for att om-
fattas av de sdrskilda reglerna. For att man skall kunna tala om en hus-
byggsats bor det dock krévas att kopet avser huvudparten av det material
som skall anvandas for byggarbetena pa smahuset. Som ett typexempel
kan néamnas att det inte & ovanligt att en bestallare/konsument tecknar
entreprenadavtal med en eller flera néringsidkare och samtidigt avtalar om
kop av de byggnadsdelar som behdvs for arbetena med en annan nérings-
idkare. Detta kan forekomma bade vid ny- och tillbyggnader.

Nér det sedan géller om &aven ytterligare typer av kép bor omfattas me-
nar vi att de avgransningsproblem som vi talade om inledningsvis gor sig
alt mer gédllande ju mindre omfattning kdpet har. Man skulle i och fér sig
kunna ténka sig att inféra en beloppsmassig gréans for vilka kop som skall
omfattas. Vi ser dock problem med en s&dan ordning eftersom den inte ger
nagon garanti for att den efterstravade avgransningen verkligen sker da det
dels ar svart att finna en rimlig beloppsgrans, dels finns en risk for att en
sadan grans leder till bade att kop till betydande belopp — t.ex. vitvaror,
badrumsutrustning m.m. —inte har nagot sa starkt samband med byggnads-
atgarden att det ar pakallat med sarskilda regler, dels att det motsatta for-
hallandet galer for kop av billigare byggnadsdelar for vitala delar av
byggnaden.

Vi stannar darfor for en avgransning av tillampningsomradet for de
sarskilda regler om konsumentkop i sméhussammanhang som har ett mer
omedelbart samband med de byggnadsdtgarder som skall vidtas. Vi fore-
dér att termen "husbyggsats’ skall anvandas i dessa sammanhang och att
denna skall hanfora sig till sddana &tgéarder som angesi 9 kap. 28§ 1 PBL,
d.v.s. ny- och tillbyggnader. Vid kép av material till andra typer av bygg-
nadsatgarder anser vi inte att det finns samma behov av sarskilda regler
utan att de allméanna reglerna i KKL ger ett tillréckligt gott skydd. Det
innebdr bl.a. att ombyggnadsarbeten av olika slag faller utanfér tilldamp-
ningsomradet for de sarskilda reglerna.

Efter denna inledande diskussion kring avgransningen gar vi nu over
till att behandla de olika delmoment som kan komma i fraga for sarskilda
regler. Som vi angav ovan & var utgangspunkt att det sa langt som majligt
bor réda en samstammighet mellan reglernai KKL och de forslag till and-
ringar i KTjL som vi tidigare har foreslagit. Vi kommer darfor att koncent-
rera 0ss pa de omraden dar vi har foreslagit kompletteringar i KTjL. Det
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gdler alltsa kravet pa skriftliga avtal, avradandeplikt och behovet av en
obligatorisk besiktningsordning.

Ett krav pa skriftliga avtal?

| avsnitt 4.2.1 har vi diskuterat och foreslagit att det vid smdhusentrepre-
nader skall stéllas krav pa att avtal mellan konsument och néringsidkare
skall vara skriftliga. Bland de skd som talar for detta har vi sarskilt fram-
hallit den trygghet som avtalsformen ger dels for att tillforsakra konsu-
menten ett gott beslutsunderlag infor det forestdende avtalet, dels i form
av Okad klarhet om vad som avtalats. Den forsta aspekten bidrar till att
motverka att konsumenten skall fatta forhastade och otverlagda beslut. |
det senare fallet ger den skriftliga formen konsumenten en trygghet i be-
vishénseende och kan forhindra att konsumenten blir lidande till féljd av
eventuella oklarheter om avtaletsinnehall.

Vi har ocksa talat om att utvecklingen av konsumentskyddet inom EU
har gatt mot ett Okat inslag av krav pa en skriftlig avtalsform. Inte minst
pekade vi pa att det redan i dag & mycket vanligt med skriftliga avtal nar
det géller smdhusentreprenader.

A andra sidan framholls det &ven vissa svarigheter som &r férknippade
med ett formkrav. Det géller t.ex. utformningen av ett krav som &r anpas-
sat for ala de olika former av entreprenadavtal som kan férekomma i
samband med smahusbyggande. Vi pekade ocksa pa att det ar av vikt att
ett formkrav ger utrymme for ett visst métt av flexibilitet och gor det maj-
ligt for standardavtal av det nu forekommande slaget att kunnafinnas aven
i framtiden.

Né&r det galler kdp av husbyggsatser enligt den avgrénsning som vi nyss
har foreslagit menar vi att de skdl som anfordes for inforandet av ett
skriftlighetskrav for smahusentreprenader i lika htg grad gor sig gallande
har. Aven dessa avtal &r av stor betydelse for konsumenten. De utgor en
betydande del av det som ofta bendmns som den storsta afféren i de flesta
konsumenters liv. Darfor & inte minst de trygghetsskal som tidigare an-
gavs av stor vikt dven vid kop av en husbyggsats.

Nér det gdller utformningen av ett skriftlighetskrav menar vi att man
ocksa har kan dberopa de skél som tidigare anfordes nar det géller smahus-
entreprenader. Mgjligen kan man ténka sig att vissa svarigheter som gjor-
de sig gdllande for entreprenadavtalen inte ar aktuella pad samma sétt har.
Néar det t.ex. galler fragan om hur foremdlet for avtalet — i entrepre-
nadsammanhang uppdragets omfattning — skall anges & svarigheten inte
lika stor nér det galler kop. | dessafall &r det kdpeobjektet som skall redo-
visas. Det torde vara en mer konkret faktor an att ange uppdragets omfatt-
ning. A andra sidan &r det vasentligt att kdpeobjektet anges pa ett sétt som
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ger avtalet en individuell karaktar. Det far inte ske sa diffust att det inte
gdr att |asa ut vad det & som ingdr (och som inte ingdr) i avtalet.

Betréffande de ovriga krav som skall stéllas pa ett entreprenadavtal —
parterna, priset och uppréattandet av en betalningsplan, samt tidpunkten for
fardigstallandet — menar vi att detta & forhallanden som skall anges aven i
kopeavtalen. Vad betréffar de tre forstnamnda &r det faktorer som éar av
motsvarande betydel se vid konsumentkop.

Nér det gdller valet av en [amplig tidpunkt for nér avtalet skall anses
fullgjort kan det vara lampligt att behandla frégan narmare. Den kan delas
ini tvadelar. For det forsta ar det av intresse att faststalla nar naringsidka-
rens prestation skall vara slutférd. For det andra & det minst lika viktigt
att kunna avgora nér fardigstallandet faktiskt skall anses ha skett. Det se-
nare aterkommer vi till i nasta avsnitt nar vi diskuterar farans 6vergang
och tidpunkten for bedémningen av fel.

Det forsta ledet kraver att det av avtalet tydligt framgar nar naringsid-
karens prestation skall vara avslutad. Detta bor, som vi tidigare har sagt
nar det géller smahusentreprenader, goras pa ett for konsumenten klart och
tydligt sétt. Lampligast &r att det i avtalet anges ett visst datum. Man kan
dock aven ténka sig att avtalet anger en viss tidsram som relaterar t.ex. till
nar den forsta delleveransen sker eller ngot annat yttre, pa forhand obe-
stamt forhallande i byggprocessen. Det kan t.ex. vara nar grundldggningen
eller utséttningen sker.

Farans 6ver gang och tidpunkten for bedomningen av fel

Som vi nyss angav & tidpunkten for nér naringsidkaren har fullgjort sin
prestation ofta av stort intresse. | entreprenadsammanhang ar flera viktiga
réttsverkningar knutna till den tidpunkten. Det hénger i sin tur ndra sam-
man med forekomsten av en besiktningsordning och att en godkand slut-
besiktning far betydelse for Gvergangen av faran, mojligheten att dberopa
fel och skyldigheten att erlégga betalning. Daremot knyts rétten till skade-
stand for forsening till den avtalade tidpunkten for entreprenadens fardig-
stéllande.

Vad betréffar kop av husbyggsatser kan man till att borja med se en
viktig skillnad rérande néringsidkarens prestation jamfort med vad som ar
falet vid smahusentreprenader. Av uppenbara skél sker leveransen av en
husbyggsats langt innan de nodvandiga arbetena pa byggplatsen &r dlutfor-
da och sméhuset &r klart for besiktning. Det kan ofta ga manader mellan
att ndringsidkaren har fullgjort sin prestation och levererat det avtalade
godset och till besiktningen sker. | entreprenadfallen finns som regel ingen
sadan skillnad utan besiktningen kommer till stand i anslutning till att de
avtalade arbetena avslutas.
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Det kan da tyckas orimligt att konsumenten forst flera manader efter
leveransen skall kunna komma och rikta anmérkningar om fel eller brister
i det levererade godset. A andra sidan kan man hévda att det inte & maj-
ligt att kréva att konsumenten skall ombesirja en undersokning av godset i
samband med leveransen. Inte séllan kan det ga lang tid fran leveranstid-
punkten tills godset faktiskt skall infogas i smahuset.

Frégan & vem som bor sta risken for att godset kommer till skada eller
forsvinner under den tiden. Néringsidkaren & den av parterna som kan
sdgas ha bast mdgjlighet att planera och anpassa de leveranser som skall ske
och som darmed béast kan styra dessa sa att de passar in i de planerade ar-
betena och ocksa att materialet kan tas om hand pa byggplatsen pa ett bra
sitt. A andra sidan har naringsidkaren efter att leverans har skett ingen
mojlighet att utdva nagon tillsyn for att forhindra att materialet kommer
till skada.

Det & omstandigheter av det sistndmnda slaget som ligger till grund for
den inom koprétten i allmanhet gédllande principen att avldamnandet av en
vara & utgangspunkten for nar faran gar 6ver fran sédjare till kopare. Med
hansyn till svarigheterna for naringsidkaren att efter avliamnandet kunna
utéva nagon tillsyn dver den levererade husbyggsatsen har vi ocksa svart
att se att det finns tillrackligt starka skal for att franga det synsittet. Vi
menar darfor att de befintliga reglernai 20 8 KKL om att faran gar 6ver
frén sdljaren till koparen vid tidpunkten for avlamnandet av varan respek-
tivei 23-24 88 KKL om mgjligheterna att reklamera fel skall gélla ocksa
vid konsumentkdp avseende husbyggsatser.

| avsnitt 4.2.6 har vi foreslagit att den tvaariga garantitid och det ansvar
for fel under den tiden som fdljer av reglernai ABS 95 skall dverforas till
KTjL. Garantier av motsvarande slag férekommer aven vid avtal om leve-
rans av husbyggsats. De skal som anfordes betraffande smahusentreprena-
derna gor sig darfor gallande pa samma sétt vid de nu aktuella kopeavta-
len. Vi foreslar darfor att regeln om garantiansvar skall galla ocksd i fore-
varande fall. De skillnader som galler mellan entreprenader och kop i fra-
gaom tidpunkten for farans Gvergang gor dock att garantitiden vid kop av
husbyggsatser skall réknas fran varans avlamnande.

Utvecklingsfel

| avsnitt 4.2.6 forde vi en ingaende diskussion kring synen pa utvecklings-
fel och hur ansvaret for sddana fel bor fordelas mellan naringsidkaren och
konsumenten. Vi har dar foéreslagit att ndringsidkarens ansvar inte bor om-
fatta ett ansvar for denna typ av felen. De skdl som anfordes for den
standpunkten gor sig, menar vi, i lika hog grad gallande betréffande avtal
om kop av husbyggsatser. Det kan dock pdpekas att produktansvarslagens
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regler far annu storre betydelse inom detta omrade an nér det galler ent-
reprenader.

Besiktning

Besiktningar har varit och & mycket vanligt férekommande i byggbran-
schen. Regler om besiktning har dérfér kommit att utgora ett av de cent-
rala momenten i AB-systemet. Det galler sdvdl for smahus som storre,
kommersiella byggprojekt. Vi har narmare behandlat besiktningsfragan i
avsnitt 4.2.5 och déar pekat pa fordelar och svarigheter med en obligatorisk
besiktning for smahusentreprenader. Vi har dér ansett att en sdan ordning
skulle starka skyddet for konsumenten vid sadana avtal.

Som vi tidigare har sagt sa foljer avtal mellan konsument och nérings-
idkare om kop av byggnadsdelar — med hénvisning till den sérskilda un-
dantagsregeln — ofta reglernai ABS 95, &en om dessa inte direkt & av-
sedda for képeavtal. Det innebér att &ven besiktningsreglernai 7 kap. ABS
95 géller i sddanafall. Dettatalar i viss utstrackning for att infora ett krav
pa en obligatorisk besiktning &ven vid kép av husbyggsatser. Mot detta
talar & andra sidan de forhallanden som nyss anforts i fréga om tidpunkten
for farans Overgdng. Om denna skall relateras till leveransen av hus-
byggsatsen blir en eventuell besiktning utan betydelse i detta avseende. Vi
menar ocksa att det kan ifragaséttas om behovet av en kontroll av det leve-
rerade materialet & lika stort som av det utforda arbetet. Nagon motsva-
rande kontroll finnsinte i fraga om andra typer av konsumentkdp och vi &r
tveksammartill om en besiktning skulle géra de l&ttare for konsumenten att
kommatill rétta med de fel som kan forekomma &n vad som &r fallet med
de mgjligheter somidag finnsi KKL.

Vi har tidigare talat om att smahusentreprenader pa manga satt skiljer
sig fran de andra typer av uppdragsavtal som faller inom ramen for KTjL
och att det &r ett skal for att infora sérskilda regler. Nér det géller kop av
husbyggsatser anser vi att dessa inte i samma utstréckning skiljer sig fran
andra typer av kopeavtal. Det tillssmmans med de skéd som nyss anforts
mot en sarskild besiktningsregel gor att vi foreslar att nagon sddan regel
inte skall inforas for kép av husbyggsatser.
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4.5 Kop av byggnad pa annans mark —
koplagens regler

Vi foredar att reglerna i koplagen (1990: 931) om kop av byggnad pa
annans mark skall utvidgas sa att ocksa 4 kap. 1-3 88 jordabalken skall
vara tillampliga nar en naringsidkare sdljer en sadan byggnad till en kon-
sument.

Vi delar de uppfattningar som kom till uttryck i 1990 ars proposition och
menar att det altjamt finns goda skal for att reglera kop av byggnad pa
annans mark pa det sitt som gjorts i KOpL. Undantaget for vissa bestam-
melser i den lagen med hanvisning till 4 kap. 11-12 och 18-19 d 8§88 JB
bor darfor finnas kvar.

Det kan trots det finnas anledning att 6vervaga om denna atgard récker
for att skapa ett tillrackligt bra skydd for de konsumenter som forvarvar ett
smahus pa annans mark fran en néringsidkare i dennes verksamhet.

En forsta fraga att ater dvervaga & om det med hanvisning till det av
oss foreslagna skriftlighetskravet i KTjL finns skél att infora ett formkrav
ocksa for de har aktuella kdpen. Vi har i avsnitt 4.2.1 pekat pa en rad fak-
torer som talar for inforandet av ett sadant krav. De &r t.ex. att avtalsfor-
men skapar en Okad trygghet for konsumenten savé fore som efter kdpet
och att det ligger i linje med utvecklingen inom EU. Till det kommer att
skriftligaavtal & vanligaredan i dag.

Det kan till att borja med konstateras att ndgot formkrav inte férekom-
mer i dag, vare sigi KopL eller i KKL. Fragan har dock varit aktuell tidi-
gare svitt géller de koplagsfall som vi nu behandlar.

Smahuskopsutredningen Overvégde i sitt sutbeténkande — Kop av
byggnad pa ofri grund, mm. (SOU 1988:66) inférandet av ett krav pa
skriftliga avtal vid den nu aktuella typen av avtal. Utredningen menade att
nagot s&dant krav inte borde inforas. Som skél for detta anfordes vardet av
att parterna sava far bestamma vilken form deras avtal skall ha, att fler-
talet avtal av detta slag pa frivillig vag uppréttas i skrift och att ett form-
krav i vissafall kan fa allt for 1angtgaende konsekvenser som till och med
kan leda till réttsfoérluster for den enskilde. Samtidigt framhdll utredningen
att det kan ligga néra till hands att infora ett formkrav som Gverensstam-
mer med det som géller for fast egendom och att ett skriftligt avtal har ett
stérre varde som bevismedel &n ett muntligt. Utredningen menade emel-
lertid att inget av dessa skal vagde sérskilt tungt.”

" 30U 1988:66 s. 55 ff.
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Som tidigare framgétt delade regeringen utredningens bedomning men
framhdll att saken kunde kommali ett annat Ijus om ett system med pant-
rétt i registrerad nyttjanderatt skulle bli verklighet. ™

Vér uppfattning i denna fraga avviker till viss del fran de tidigare Gver-
vaganden som nyss presenterades. Vi menar att de skal som har anforts for
ett formkrav for smahusavtal enligt KTjL och KKL gor sig gallande ocksa
i frdga om Overlatelser av byggnad pa annans mark som sker mellan na-
ringsidkare och konsument. Med det synsétt som vi har intagit tidigare
anser vi att principen om att parterna har réatt att §éva vélja form for sitt
avtal inte gor sig sarskilt starkt gdllande i konsumentsammanhang. Vad
gdler det forhdllandet att flertalet avtal redan i dag ar skriftliga s menar
vi att det &r ett skdl som — tillsammans med de andra sk&l som anforts —
snarast talar fér inforandet av lagfast formkrav.

Sammanfattningsvis anser vi att de skdl som presenterats i avsnitt 4.2.1
till stod for forslaget om ett skriftlighetskrav i KTjL ocksa gor sig gallande
i fraga om de avtal om kop av smahus p& annans mark som vi nu éverva-
ger. Nasta fréga & d& om detta formkrav skall utformasi enlighet med det
som galler for kop av fast egendom enligt 4 kap. 1-3 88 JB eller i verens-
stammelse med det formkrav som vi har foreslagit i KTjL.

Vé& uppfattning & att den tidigare valda metoden med en hanvisning
till vissaregler i JB talar for att det av enhetlighetsskal bor vara JB:s regler
som skall gélla aven for hur ett formkrav for denna avtalstyp skall se ut.
K6pL:s hdnvisning till de ndmnda reglernai 4 kap JB bor foljaktligen ut-
vidgasi detta avseende.

Vi har i samband med att vi tog upp frégan om vilka regler som bor
gdlafor konsumenters kop av fastigheter frén naringsidkare berort frgan
om det bor inforas ett utvidgat felansvar som é&ven omfattar utvecklingsfel.
En sadan utvidgning har avfardats framforallt med hanvisning till att detta
i safall skulle fordra en dversyn av felbegreppet vid ala typer av fastig-
hetsforvarv. Av samma skal har vi ocksd avvisat tanken pa att infora ett
krav pa besiktningar vid dennatyp av avtal.

Reglernai KopL om kop av fastighet p& annans mark hanvisar till JB.
For dennatyp av kop gédller alltsai fraga om bl.a. ansvar for fel i fastighe-
ten JB:s regler. Ett inférande av regler om ansvar for utvecklingsfel och
inférande av en obligatorisk besiktningsordning maste i sa fall passain i
JB:s systematik. Med hanvisning till de ska som nyss asyftades anser vi
att det inte finns forutsattningar for att foresla en sadan utvidgning av de
nu gallande reglerna.

"2 Prop. 1989/90:77 s. 56
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5 Fullgdrandeskyddet i dag

51 Vad menas med ett fullgdrandeskydd?

Genom ett smahusavtal, liksom vid alla andra typer av avtal, bestams det
vilka forpliktelser respektive part skall hai ett avtalsforhdlande. Konsu-
mentens framsta skyldighet &r, liksom i de flesta konsumentavtal, att er-
l&gga betalning medan néringsidkaren skall svara for att huset uppfors och
fardigstélls enligt avtalet. Naringsidkaren har efter fardigstallandet ocksa
ett fortgdende ansvar for fel och brister i smahuset. Som regel varar dettai
tio ar réknat fran tidpunkten for fardigstallandet.

Konsumenten &r i avtalssituationen helt beroende av att ndringsidkaren
fullgor sitt 8tagande. Om sa inte sker kan det fa stora och allvarliga kon-
sekvenser for den enskilde konsumenten; konsekvenser som avtal sskyddet
inte kan vaga upp till fullo. For att lindra dessa foljder har det tillkommit
olika former av garantier och forsakringar som syftar till att sékerstélla
fullgérandet av néringsidkarens forpliktelser enligt avtalet.

Detta konsumentskydd brukar delas upp i tva delar; fardigstalande-
skyddet och ansvarsutféastel sen.

Fardigstallandeskyddet & konsumentens skydd for att kontraktsarbete-
na fardigstélls, m.a.o. att huset byggs fardigt. Det skyddet & helt relaterat
till avtalet mellan naringsidkaren och konsumenten och bestar som regel i
nagon form av sikerhet for att naringsidkarens dtagande att bygga huset
uppfylls. Vi &erkommer till att sikerheten sedan kan ha olika utformning.
Det kan vara en forsakring, en bankgaranti €ller nagon annan form av si-
kerhet som [amnas till konsumenten. Skyddet kan vara av enbart ekono-
misk art eller ocksd innebéra att garanti- eller forsakringsgivaren tar mer
aktiv del for att ett fardigstallande skall komma till stand sa snart som
mojligt.

Ansvarsutfastel sen tréder in efter fardigstallandet av huset och garanti-
tidens utgang och syftar till att trygga &tgardandet av fel och brister i kon-
traktsarbetena under den tiodriga preskriptionstiden. Till skillnad fran far-
digstéllandeskyddet &r denna del av skyddet i forsta hand knuten till ett
objekt, huset. Visserligen finns en tydlig anknytning till avtalet mellan
naringsidkaren och konsumenten dven hér men ansvarsutfastelsen &r inte
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enbart gallande mellan avtalsparterna utan 6vergar till den nye &garen om
konsumenten Gverldter fastigheten. Aven nér det géller ansvarsutfastelsen
kan olika former av skydd férekomma. Den vanligaste & emellertid, som
vi kommer att se, ndgon form av forsakring (som ofta benamns garanti).

Vi har velat klargora vad vi menar med fullgérandeskydd innan vi nér-
mare gar in pa sakfragan — hur ett sddant garanti- eller forsakringsskydd i
fortsattningen skall vara utformat — eftersom detta & utgangspunkten for
den skyddsniva som konsumenten minst skall tillforsakras. Avslutningsvis
vill vi darfor saga att med termen fullgérandeskydd avser vi saval na-
ringsidkarens dtagande att dutféra byggandet av  smahuset
(fardigstallandeskyddet) som dennes fortsatta ansvar for fel och brister i
smahuset efter att det & fardigstallt och tio &r framét (ansvarsutfastel sen).

52 Uppkomsten och utvecklingen av
fullgbrandeskyddet

1976 traffades ett avtal om konsumentskydd for smahuskopare, kallat
Smahus 76. Avtalet l6ts mellan Sveriges Villadgareforbund (nuvarande
Villagarnas riksforbund) och Svenska Byggnadsentreprendrféreningen (nu
Sveriges byggindustrier). Det anpassades 1980 till standardvillkoren for
entreprenadkontrakt enligt ABS 80 och kallades darefter for Sméhus 80.
Smahus 80 inneholl bestammelser om sarskild kontroll under byggtiden,
slut- och garantibesiktningar samt en garantiforbindel se innebdrande dels
en produktionsgaranti, dels en ansvarsutfastelse. | korthet innebar produk-
tionsgarantin en sakerhet for konsumenten for att entreprendrens atagande
under entreprenad- och garantitiden skulle fullgéras. Ansvarsutfastelsen
gav ett ekonomiskt skydd mot vasentliga fel och brister frén garantitidens
slut till tio & efter godkand slutbesiktning, dvs. atta &r réknat fran garanti-
tidens utgang. Smahus 80 omfattade bara gruppbyggda sméhus. Garanti-
forbindelsen enligt Smahus 76 respektive 80 utfardades av AB Bostadsga-
ranti.

Inom den bostadskooperativa sektorn fanns vid samma tid en produk-
tionsgaranti och forsdkring som motsvarande fullgorandeskyddet enligt
Smahus 80. Denna omfattade enbart produktionen inom HSB, Riksbyggen
och BPA.

De lagreglerade kraven pa konsumentskydd i smahussammanhang har
hela tiden varit kopplade till det statliga bostadsstodet. Fran den 1 juli
1981 stalldes det i bostadsfinansieringsforordningen (1974:946) krav pa
att konsumenten skulle tillforsakras ett visst avtalsskydd for att erhdlla
statliga bostadslan. Kravet omfattade inledningsvis bara gruppbyggda
smahus. Den 1 januari 1984 utokades det till att &ven omfatta krav pa ett
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garanti- och forsakringsskydd av det slag som fannsi Sméhus 80." Tv& och
ett halvt ar senare, dvs. fr.o.m. den 1 juli 1986, utvidgades kravet pa kon-
sumentskydd till att galla alla sméhus som uppfdrdes pa total- eller gene-
ralentreprenad.

Reglerna om bostadsfinansiering overfordes senare till nybyggnads-
l&neférordningen (1986:692). De stodformer som fanns dar var bostadslan
och statliga rantebidrag. Den 1 juli 1989 utstracktes forordningens krav pa
konsumentskydd till att omfatta alla styckebyggda sméhus.® Fér sméhus
som inte uppforts pa total- eller generalentreprenad gallde kravet endast
grundl&ggningsarbeten, byggnadsdelar och installationer som utférts enligt
avtal med husleveranttr eller entreprendr. Konsumentens eget arbete un-
dantogs alltsé frén kravet.*

M6jligheten till statliga bostadslan togs bort frén och med den 1 januari
1992 och i stéllet inférdes statliga kreditgarantier.® Réntebidragen levde
kvar. Kraven pa konsumentskydd vid uppférande av sméhus fordes da
over till att i stélet galla som villkor for erhallande av rantebidrag och
kreditgaranti. Reglerna om detta fanns under det forsta aret i férordningen
(1991:1933) om statligt rantebidrag for bostader och frén och med den 1
januari 1993 i foérordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssub-
vention. B&da forordningarna har gallt parallellt men 1992 ars férordning
avser byggprojekt som paborjats efter den forordningens ikrafttradande.

| juni 1996 luckrades bl.a. kravet pa produktionsgaranti upp genom att
rantebidrag kunde utgd, om det fanns sarskilda skal, aven om det inte
fanns nagon produktionsgaranti. Detta forutsatte dock att uppforandet och
fardigstallandet av huset var tryggat pd annat sétt. Det krav som stélldes
var att det skulle finnas ett tillfredsstéllande konsumentskydd for framti-
den. Bakgrunden till andringen var att manga ansokte om réantebidrag forst
efter att huset var fardigstallt. Vid sadana forhallanden saknade, av natur-
liga skal, fardigstallandeskyddet betydelse.®

! SFS1983:1019

% SFS 1986:288

% SFS 1988:1432

* Jfr 19 § nybyggnadsl 8neférordningen (1986:692)

® Forordningen (1991:1924) om statlig kreditgaranti for bostader. Jfr prop
1991/92:56

® SFS 1996:349, prop 1995/96:101 s. 24 ff,
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5.3 Konsumentskyddet inom ramen for den
statliga bostadsfinansieringen

53.1 Kravet pa konsumentskydd

Ett viktigt indag i byggnadsverksamheten under de senaste decennierna
har varit de mgjligheter till statlig bostadsfinansiering som har funnits.
Dessa har spelat stor roll, inte minst vid nyproduktionen av sméhus. Vi har
i avsnitt 5.2 beskrivit utvecklingen av de krav pa konsumentskydd som
stéllts som villkor fér statlig bostadsfinansiering i de olika stddformer som
forekommit. Vi skall hér se narmare pa de olika delarna av detta, sd som
det har sett ut enligt de senast géllande reglerna. Som framgéit tidigare har
sedan den 1 januari 2000 mdjligheten till rantebidrag for uppférande av
s.k. egnahem forsvunnit. De beskrivning som ldmnas i det fdljande rér
darfor forhallandena s& som de var fore den tidpunkten.

Kravet pa konsumentskydd enligt 8 § forordningen (1992:986) om
statlig bostadsbyggnadssubvention deladesin i tre olika moment, ndmligen

¢ fardigstallandeskydd,
* ansvarsutfastelse och

* avtalsskydd.

Fardigstallandeskyddet innebar att det till skydd for konsumenten
skulle finnas en betryggande garanti for att huset uppfordes och fardig-
stélldes i enlighet med vad som avtalats mellan konsumenten och n&-
ringsidkaren. Garantin trader in nér entreprenodren/naringsidkaren forsatts i
konkurs eller kommit p& obestand. Genom garantin slipper konsumenten
att drabbas av merkostnader som normalt kan uppsta i sddana situationer.
Garantin omfattade dock inte kostnader for att t.ex. fardigstdlandet av
huset blir forsenat.

Fardigstallandeskyddet forekom, vilket det fortfarande gor till stora
delar, i olika former. Produktionsgaranti, som tidigare var den enda for-
men av férdigstdllandeskydd, meddelades av AB Bostadsgaranti och
GAR-BO AB. Byggsékerhet var en annan garantiform, som lamnades av
Byggnadsgaranti, ett bolag som administrerades som en enhet inom Skan-
diakoncernen. Forsskringsgivare var Folksam Omsesidig Sakforsakring,
L ansférsakringsbolagens AB och Forsakringsaktiebolaget Skandia, i sam-
forsdkring. En liknande produkt tillhandahdlls av forsdkringsbolaget Zi-
rich i samarbete med Sveriges Byggindustrier.

Alternativa former av fardigstallandeskydd var méjliga. Det forekom
t.ex. aven bankgarantier eller kreditforsakringar. Fragan om en garanti
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uppfyllde kraven pa fardigstalandeskydd prévades fran fal till fall av
lansstyrelsen i samband med att en ansdkan om rantebidrag provades.’

En grundférutséttning for att ett fardigstéllandeskydd skulle godtas &r
att det utférdades av ett bolag eller en organisation som inte var part i
smahusavtalet, dvs. varken &r sidjare, husleverantor eller entreprencr. |
ovrigt skedde en granskning av att konsumentskyddet motsvarade de krav
som stélldes®

For smahusgaranti kravdes ocksd att det fanns en ansvar sutfastel se som
tackte skador som visade sig under tiden fran slutbesiktningens godkan-
nande och tio & framét. Eftersom produktionsgarantin omfattade garanti-
tiden, d.v.s. de tva forsta aren efter slutbesiktningen, kom ansvarsutfastel-
sen i praktiken att gadlla for de ta darpa foljande aren. Den géllde emel-
lertid subsidiart till produktionsgarantin under garantitiden. Atagandet
enligt ansvarsutfastelsen skulle omfatta avhjdlpande av vasentliga skador
som berodde pa fel eller brist i byggnaders konstruktion eller material, i
arbetets utforande eller som var en foljd av ett sddant fel eller brist.

Enligt Boverkets foreskrifter och allmanna rad fick ansvarsétagandet
forenas med en savrisk. Denna fick dock hogst uppga till ett halvt pris-
basbelopp enligt lagen (1962:381) om allman forsakring per smahus och
skada. Om sjalvrisk hade betalats for en viss skada och det uppstar ytterli-
gare skador som beror pd samma fel eller brist fick ny sjavrisk inte tas ut.
Det stalldes ocksa krav pa att ansvarsatagandet i sin tur skulle vara forsak-
rat i skalig omfattning och att husagaren skulle ha rétt att fa sina ansprak
provade av en sarskild skadenamnd eller liknande dar foretradare for kon-
sumentintressen ingick.’

Exempel pa ansvarsitaganden for smahus som |amnades & den an-
svar sutfastelse som gavs av AB Bostadsgaranti och GAR-BO AB och den
byggfelsfor sdkring som Byggnadsgaranti, Atlantica/Gerling och Reliance
National AB tillhandahaller. Liksom betréffande fardigstallandeskyddet
gjordes en provning av forsakringen eller garantin fran fall till fall.

Fardigstallandeskyddet och ansvarsutfastelsen har tillsammans brukat
benamnas sméhusgarantin. Vi har valt att anvanda termen fullgérande-
skydd som gemensam beteckning for dessatvainslag i konsumentskyddet.
Ett av de framsta skélen for det & de 6vervaganden rorande forsakringsro-
relsebegreppet som Byggkvalitetsutredningen gjorde. Dessa innebar att
garantibolagen, enligt utredningens beddmning, ansags bedriva forsak-
ringsrorelse. Detta har i sin tur lett till att de s.k. garantibolagen har bildat

” Jfr Information om konsumentskydd vid nybyggnad av sméhus - ett villkor for
réntebidrag, Boverket, 1997

8 Boverkets forfattningssamling 1996:26.

? Ibid.
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forsakringsbolag och fortsattningsvis tillhandahdller forsakringar och s&
kerheter i stéllet for den produkt som kallades for smahusgaranti.

For att kravet pa konsumentskydd vid en ansdkan om rantebidrag for
nybyggnad av egnahem eller smahusi form av bostadsrétt skall godkannas
krévs ocksa att konsumenten tillforsakras ett skydd i avtalsforhallandet
med sdljaren eller entreprendren, ett s.k. avtalsskydd. Fragan om avtals-
skyddets framvaxt, utveckling och framtida utformning har vi behandlat i
en tidigare avdelning av beténkandet. Helt kort kan man sdga att det i
praktiken har inneburit att avtalsvillkoren mellan konsumenten och n&
ringsidkaren skall grunda sig pa den 6verenskommelse som tagits fram av
parterna pad marknaden efter forhandlingar med Konsumentverket, All-
manna bestdmmel ser for smahusentreprenader ABS 95.

5.3.2  Tillampningsomradet for fullgdrandeskyddet

Kravet pa fullgorandeskydd tillkom under en tid da det var mgjligt att fa
relativt betydande statliga subventioner vid nyproduktion av smahus.

Subventionsmgjligheterna, och darmed omfattningen av kravet pa full-
gorandeskydd, var fran borjan ganska begrénsade och inskréankte sig till
gruppbyggda sméhus. | takt med att madjligheterna att fa statligt stod ut-
vidgades kom ocksa kravet pa fullgérandeskyddet i form av s.k. smahusga-
rantier att fa en stérre omfattning. Under 1990-talet har storre delen av
smahusproduktionen skett med hjélp av statliga rantebidrag. Darmed har
ocksa kravet pa fullgorandeskydd okat i betydelse.

Subventionsreglerna har dock inte bara haft betydelse for forekomsten
av ett fullgérandeskydd. Dess utformning och omfattning har ocksa varit
avgorande for i vilken utstréckning de civilréttsliga konsumentskyddsreg-
lerna inom omrédet har varit tvingande eller g. Skélet till det &r att de
undantag som forekommer fran de tvingande reglerna i JB, KKL och
KTjL har gjorts med hanvisning till det konsumentskydd som kravts enligt
forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention.

Bidrag enligt 1992 ars forordning kunde lamnas vid ny- och ombygg-
nad. Med nybyggnad avsdgs uppférande av hus eller tillbyggnad av ett
hus, om tillbyggnaden innebar ett nytillskott av bostadsl 8genheter. Efter-
som sméhus vanligen bara innehdller en bostadslagenhet blev tillbygg-
nadsfallet som regel inte aktuellt.

Ombyggnader definierades i forordningen som dels nyinvesteringar,
dels atgarder som syftar till att vidmakthdlla eller forbattra sddana vitala
delar av ett hus som t.ex. grund, el, varme, vatten, aviopp eller ventilation.

Med nyinvesteringar avsags dtgarder som, utan att vara nybyggnad, i
vasentlig man forbéttrar sddana grundl&ggande funktioner som krévs for
att ett hus skall fungera for sitt &ndama som bostad. Bidrag kunde exem-
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pelvis ges for inredning av en vind for bostadsandamal, for utokning av
bostadsutrymmen, om dessa var otillrackliga, eller for anordnande av
tvattutrymmen, badrum eller andra utrymmen som antingen saknades eller
var otillrackliga™ Aven vad som i dagligt tal brukar kallas tillbyggnad
ingick alltsai ombyggnadsfallet.

Betréffande en- och tvabostadshus inskrankte sig dock m6jligheten till
bidrag for ombyggnad — i princip — till arbeten som paborjats fore den 11
januari 1993 (1 § andra stycket i forordningen).

Omfattningen av 1992 &rs forordning Gverensstamde i stort med fore-
gangaren, forordningen (1991:1933) om statligt rantebidrag for ny- och
ombyggnad av bostader. Detta gallde dven i frdga om kravet pa konsu-
mentskydd, detta skulle finnas vid nybyggnad av egnahem och bostads-
rattssmahus. Civilréttsligt kom kravet pa konsumentskydd att avspegla sig
i undantagsreglen i KTjL. Avsikten var dock att all smahusproduktion
skulle omfattas varfér motsvarande bestdmmelser togs in i JB vad galler
kop av sk. sidljarbyggda sméhus och KKL sdvitt avsag kop av byggnads-
delar. Nagot krav pa sarskilt konsumentskydd i ombyggnadsfallen stélldes
altsainte.

5.4 Smahuskopsutredningens forslag

Smahuskopsutredningen Gvervagde att det i utredningens forslag till lag
om forvarv av nya sméhus skulle inga en skyldighet for néaringsidkaren att
teckna en forsakring som gav konsumenten ett skydd motsvarande det som
gavs enligt Smahus 80. Detta skulle innebara en ordning med krav pa pro-
duktionsgaranti och ansvarsutfastelse. En sadan ordning sag utredningen
som ett incitament for forsakringsgivarna att soka minska sina risker ge-
nom att verka for att arbetena utférdes av seritsa byggforetag och att [6p-
ande kontroller och besiktningar kom till stadnd. P& s& sétt skulle fore-
komsten av fel och brister kunna minskas, vilket i sin tur skulle gagna
kvaliteten pa bostadsbyggandet i stort.

Utredningen pekade samtidigt pa en rad praktiska problem med en for-
sakringslGsning. For det forsta bedomdes en sddan forsakring, for att inte
leda till orimligt hoga forsakringspremier, med nédvandighet behtva for-
ses med begransningar av forsakringsatagandets omfattning. Fran de for-
sakringsgivare som utredningen var i kontakt med ansdgs det nédvandigt
att stélla upp krav pa savrisk och en begrénsning av ersattningsratten till
vasentligafel i vitala delar av byggnaden. Vidare menade dessa att forsak-
ringsskyddet borde inskrénka sig till situationer dér nédringsidkaren var
forsatt i konkurs.

19 Boverkets forfattningssamling 1992:42 s. 2.
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Ett ytterligare problem I&g, enligt utredningens uppfattning, i att en
s&dan forsakring kunde medfora problem ur koncessionssynpunkt.

Sammantaget ansag utredningen att fragan om en obligatoriskt forsak-
ringsplikt for néringsidkaren inte var "mogen for avgorande”. Nagot for-
dag i den delen lamnades darfor inte. Utredningen framholl dock att en
sadan forsakring i och for sig skulle ha ett stort varde fér konsumenterna.™

55 Frégans behandling i proposition
1989/90:77

Smahuskopsutredningens forslag blev utsatt for viss remisskritik. Det fick
bl.a. till f6ljd att regeringens forslag kom att f& en annan inriktning @n vad
utredningen hade foreslagit. Regeringen intog den standpunkten att det
konsumentskydd som gavs inom ramen for den statliga bostadsfinansie-
ringen var gott och att det inte fanns nagra starkare konsumentpolitiska
skal for att ytterligare starka detta. En viktig anledning till detta var att
Smahuskopsutredningen hade ansett att det inte var mjligt att infora reg-
ler om ett garanti- och forsakringsskydd. Regeringen ansdg att det forhall-
andet talade mot en tvingande reglering. Forslagen i propositionen begran-
sade sig darfor till att stérka avtalsskyddet for de konsumenter som inte
omfattades av det avtalsskydd som stélldes som krav for statlig bostadsfi-
nansiering (d.v.s. ABS 80 och senare ABS 95). Pa sa vis skapades ett ci-
vilréttsligt skydd ocksa for de konsumenter som |&t uppfora s.k. frifinansi-
erade smahus for permanent bruk och fritidshus.™

5.6 Byggkvalitetsutredningens forslag
(SOU 1997:177)

Byggkvalitetsutredningen pekade pa att det for narvarande finns tva, mer
eller mindre, parallella och obligatoriska system som ger konsumenterna
ett tiodrigt skydd. Detta medfor, enligt utredningen, tillampningsproblem
och en otymplig handlaggning eftersom systemen inte & organisatoriskt
samordnade utan rantebidragen administreras av lansstyrelsen och fragor
enligt lagen om byggfelsforsdkring av respektive kommuns byggnads-
namnd. Till att borja ansdg utredningen att ett enhetligt system vore att
foredra och att detta framstod som lampligt inte minst med tanke pa likhet-
en i de bada nuvarande systemen. Det framstod d& som naturligt att smé-

11 50U 1986:38 s. 240 ff.
12 Prop 1989/90:77 s. 17 f.
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husen borde omfattas av kravet pa byggfelsforsakring och det system for
kontroll och skydd som det innebar.

En forsta fréga som en sddan samordnad |6sning ger upphov till var
vilka skillnader som fanns mellan smahusgarantin och byggfelsforsakring-
en. Vid en jamforelse mellan reglerna i lagen om byggfel sforsékring och
de krav pa konsumentskydd som stélls som villkor for att erhdlla statlig
rantesubvention fann utredningen att den storsta skillnaden var att bygg-
felsforsakringen saknade motsvarighet till smdhusgarantins fardigstall-
andeskydd. Utredningen menade dock att kravet pa fardigstallandeskydd i
viss man hade luckrats upp eftersom kravet inte langre var absolut. Sedan
1996 kunde det, som tidigare namnts, vara tillrackligt att fullgdrandet sék-
erstalldes pa annat Ssétt an genom en produktionsgaranti. Det kunde ocksa
helt undanvaras om anstkan om rantebidrag gjordes forst efter att entrep-
renaden var avslutad.

Utredningen drog slutsatsen att det ekonomiska skydd som fardigstall-
andeskyddet gav konsumenten skulle kunna erséttas av en skyldighet for
naringsidkaren att, med AB 92 som forebild, stélla sakerhet for sitt ata-
gande. Visserligen skulle ett sddant skydd bara innebéra att konsumenten
fick ett ekonomiskt skydd men inte den praktiska hjalp som smahusgaran-
tin erbjuder om en naringsidkare gér i konkurs. Utredningen menade dock
att detta skulle kunna l6sas genom att kreditsakerheter gavsi form av for-
sakringar, dar forsdkringsbolagen " 6vertar” garantibolagens intresse av att
fullgorandet i en skaderegleringssituation sker pa ett sa effektivt och bra
sétt som maojligt.

Som en foljd av det sagda féreslog utredningen att konsumentens skydd
for fullgorandet av naringsidkarens ataganden efter entreprenadens avslu-
tande skulle sdkerstéllas genom att lagen (1993:320) om byggfel sforsak-
ring skulle vara tillamplig aven vid ny-, om- eller tillbyggnad av sméahus
avsedda fér permanent bruk.*®

Utredningen menade att den féreslagna férandringen borde foljas av en
komplettering av de standardavtal som forekommer i konsumentférhallan-
den i byggbranschen, ABS 95 och AA 94, med avtalsvillkor innebérande
en skyldighet for naringsidkaren att stalla sikerhet for sina ataganden un-
der tiden for fardigstallandet. Aven om konsumenten inte hade sokt rante-
bidrag skulle det anda finnas ett fardigstallandeskydd av ekonomisk art.

Utredningen diskuterade darefter om det &ven i fortsdttningen borde
finnas en majlighet till undantag fran den tvingande konsumentskyddsl ag-
stiftningen. Utredningen gjorde i det sammanhanget bedémningen att det
for konsumentens magjligheter att fa eventuella fel och brister &tgéardade
var av "underordnad betydelse” om avtalet mellan parterna grundade sig
paregler i konsumentlagstiftningen eller i ett standardavtal. | stéllet mena-

13 50U 1997:177 s. 289 ff.
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de utredningen att det vasentliga for konsumenten var att han eller hon
hade ett gott forsakringsskydd. Mgjligheten till undantag frén konsument-
lagstiftningen borde darfor finnas kvar. | den foreslagna 6vergangen till en
obligatorisk byggfelsforsakring aven for smahus foreslogs en andring sa
att undantagsregeln skulle vara tillamplig nér en byggfelsforsakring finns
och avtalet mellan konsumenten och naringsidkaren " ar tillfredsstallande
med hansyn till allmédnna konsumentintressen”. Med det senare avsags i
huvudsak ABS 95 kompletterat med den ovan foreslagna skyldigheten for
naringsidkaren att stalla sakerhet for sina &taganden.

Sammantaget ansdg utredningen att behovet av ett konsumentskydd
under entreprenad- och garantitiden val tillgodosags genom innehdllet i
ABS 95. Som en komplettering av skyddet borde dock ABS 95 uttkas med
en skyldighet for naringsidkaren att stalla sakerhet for sitt tagande. Fore-
bilden for detta skulle vara motsvarade bestémmelse i AB 92. Ur konsu-
mentskyddssynpunkt skulle en sadan 16sning innebara ett starkt skydd i
vissa avseenden. Det har redan namnts att det ekonomiska fardigstallande-
skyddet skulle stérkas for ala. Vidare menade utredningen att byggfel sfor-
sakringen var neutral i forhdllande till vilken entreprenadform som valts
for uppdraget. Den innebar ocksa att skyddet for konsumenten inte bara
gallde vid nybyggnad utan ocks& vid stérre ombyggnader ™

5.7 Byggfelsforsakringen

57.1 Lagen om byggnadsgaranti

Mot bakgrund av Byggkvalitetsutredningens forslag finns det anledning att
i korthet beskriva lagen om byggfelsforsakring och dess tillkomst. Lagen
foregicks av lagen (1991:742) om byggnadsgaranti, som hade som syfte att
Oka ansvaret for fel som framtradde efter garantitidens utgang. Huvud-
skdlet till detta var de problem med "sjuka hus’ som hade bdrjat visa sig
under slutet av 1980-talet. De begrénsningar i entreprentrens ansvar efter
garantitidens utgang som fanns i branschavtalen AB 72 och ABT 74 an-
sdgs inte tillfredsstéllande i detta sammanhang (jfr avsnitt 5.9.3, dar Sméa-
husskadendmndens tillkomst beskrivs). For att snabbt kommatill rétta med
fel och skador utan att behtva utreda vem som var ansvarig forordades en
garantilosning, en byggnadsgaranti.

Skyldigheten att ha byggnadsgaranti gallde endast vid uppférande av
flerbostadshus, smahusen undantogs med hanvisning till den redan existe-
rande smahusgarantin. Byggnadsgarantin skulle omfatta skalig kostnad for
att avhjdpa fel i byggnadens konstruktion eller material, fel i utférandet

“1bid.
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samt skador till foljd av nagot av dessa fel. Garantin gallde tio ar réknat
frén entreprenadens godkannande.

5.7.2 Fran garanti till objektforsakring

Innan lagen om byggnadsgaranti hade hunnit tréda i kraft gjorde bostads-
utskottet en framstalIning om att lagen borde ses éver.™ Utskottet anség att
lagens utformning var mindre lyckad, bl.a. beroende pa att den gav upphov
till onodig administration, dubbelforsdkringar for entreprendrer m.fl. och
samordningsproblem med EG-rétten. Utskottet menade att en [6sning med
en objektforsakring istéllet borde dvervagas.

Bostadsutskottets betdnkande resulterade i att en departementsprome-
moria togs fram, Byggfelsforsékring — en garanti for sunda hus (Ds
1992:63). | den konstaterades till att borja med att det kontraktsréttsliga
felansvaret hade utokats i och med att AB 92 hade ersatt AB 72. For fel
och skador som visat sig efter garantitiden krévdes inte léngre grov
vardsloshet utan entreprentrens ansvar omfattade vésentliga fel som or-
sakats av vards oshet. Detta sdgs dock inte som tillrackligt for att komma
till rétta med de problem som uppmérksammats tidigare. Framforallt fanns
det en 6nskan om att snabbt och enkelt kunna kommartill rétta med fel och
brister i byggandet for att undvika problem med dalig inomhusmiljo.

| promemorian diskuterades tre olika alternativ till lagen om byggnads-
garanti. Det forsta var en frivillig férsakring, det andra att en byggfel sfor-
sakring skulle krévas for att fa bygga och det tredje att en sdan forsakring
istallet stélldes som villkor for erhdlande av statligt stod. | promemorian
gjordes beddmningen att en objektforsakring borde inforas och att det inte
var troligt att en sadan skulle tecknas i nagon stérre omfattning pa frivillig
vag. Déarfor foreslogs inforandet av en obligatorisk byggfelsforsakring
enligt ndgot av de tva senare alternativen.

5.7.3 Lagen om byggfelsforsakring

Med Ds 1992:63 som grund lade regeringen fram ett fordag till lag om
byggfelsforsakring, prop 1992/93:121. Regeringen delade uppfattningen
att det inte var tillrackligt med en frivillig 16sning och foreslog en sadan
forsakring som i huvudsak borde bygga pa lagen om byggnadsgaranti. For
att mojliggora framtida forandringar av vilka typer av byggnader som bor-
de omfattas av forsakringskravet ansag regeringen att byggfel sforsakring-
en skulle stallas som villkor for att f& pdborja de tankta byggnadsarbetena.

151990/91:BoU19.
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Det var for 6vrigt samma ordning som tidigare hade valts for byggnadsga
rantin.

Propositionen antogs av riksdagen (1992/93:BoU22 och rskr.
1992/93:302) och den 1 juli 1993 tradde lagen (1993:320) om byggfelsfor-
sakring i kraft. Lagen har karaktéren av en ren forsakringslsning dér vissa
minimikrav stéls p& hur forsakringen skall vara utformad for att godtas
som byggfel sforsakring.

Lagen omfattar till att bérja med uppfdrande eller stérre ombyggnader
som kréver bygganmalan enligt PBL av bostadshus som & avsedda for
permanent bruk. Enligt uttalanden i férarbetena till lagen om byggnadsga:
ranti skulletill att borja med de nya reglerna gélla endast flerbostadshus.*®
Samtidigt gjordes det for smahusens vidkommande ett uttryckligt undan-
tag av samma slag som i JB, KKL och KTjL. Detta har sedan inte belysts
narmare och det far anses rada viss osakerhet om lagens tillampningsom-
rade. Det kan i sammanhanget tilldggas att Boverket i september 1999
giorde en framstalining till regeringen om att &ven naringsi dkarbegreppet
som det utformatsi 1 § lagen om byggfelsforsakring vallar svarigheter vid
tillampningen av lagen. Vi dterkommer till denna fréga senare i betankan-
det.

Byggfelsforsakringen har samma omfattning som byggnadsgarantin
och innebéar i princip en motsvarighet till den ansvarsutfastelse som smé
husgarantin ger. Det innebér att den skall tacka skéliga kostnader for att
avhjdlpa fel i byggnadens konstruktion, i det material som anvants eller i
utforandet. Den skall ocksa omfatta skador till foljd av sddana fel. Felbe-
démningen skall ske med utgangspunkt i det fackmassighetskrav som gall-
de nar byggnadsarbetena utfordes. Giltighetstiden ar tio &r réknat fran det
att byggnadsarbetena godkéndes vid en slutbesiktning.

Eventuell forsakringserséttning tillfaller den som ar &gare till fastighet-
en vid ersattningstillfallet. Forsakringen overgér alltsa till den nya dgaren
om fastigheten dverlts.

Vissainskrankningar i forsakringshavarens rétt till erséttning far goras.
Till att bérja med behdver férsakringen inte omfatta fel och skador som
kan antas sakna betydel se for byggnaden eller fér dem som bor eller vistas
dér. Den behover inte heller omfatta skador som normalt técks av andra
forsakringar, t.ex. villaférsakringar, allriskforsakringar, maskinforsakring-
ar eller fastighetsforsakringar.

Vidare godtas villkor som innebér att

* kostnader for fel som véllats av byggnadens agare eller ndgon av hans
anstélldainte ersétts,

* kostnader som kan ersittas via ett garantidtagande inte ersétts,

18 prop. 1992/93:121 s. 18 .
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* Zgaren skall svarafor en viss galvrisk (Storleken pa denna &r inte reg-
lerad men i praktiken har forsakringsgivarna andutit sig till smdhusga-
rantin och tar i smahusfallen ut en salvrisk pa ett halvt basbelopp en-
ligt lagen om allman férsakring.) och

¢ forsakringsgivarens ansvar begransas till ett visst belopp per byggnad

(forsakringsbelopp) och/eller for samtliga av forsakringsgivaren utfér-

dade byggfelsforsakringar under ett kalenderdr (gemensamt forsak-

ringsbelopp).

Till detta kommer att det & obligatoriskt med villkor om regressréatt
som ger foérsakringsgivaren rétt att 6verta forsakringstagarens rétt till er-
séttning och som forbjuder byggnadens agare att avsaga sig rétt till ersatt-
ning. Forsakringsgivare som marknadsfor byggfelsforsakringar har ocksa
en kontraheringsplikt som innebér ett forbud att vagra en naringsidkare
som &r skyldig att ha en forsakring att teckna en sadan.

Som tidigare sagts sa sakerstalls kontrollen av att byggfelsforsakring
har tecknats genom att ett bevis om férsakringen skall foretes for bygg-
nadsnamnden eller motsvarande innan byggnadsarbetet far paborjas.

574 Utvérdering av lagen om byggfel sforsakring

| Byggkvalitetsutredningens uppdrag ingick bl.a. att géra en genomgang av
omfattningen av tecknade byggfelsforsakringar och i vilken man de upp-
fyllde lagens intentioner. Utredningen ansag det emellertid inte vara maj-
ligt att gora en riktig utvardering. Detta berodde dels pa den korta tid som
gatt sedan lagen trédde i kraft, dels pa att de byggfelsforsakringar som
tecknats vid tidpunkten for utredningen knappt hade hunnit tas i ansprak
eftersom forsakringen tecknas fore entreprenadens igangséttande men féar
egentlig praktisk betydelse forst efter garantitidens utgang. Utredningen
fann dock anledning att gora vissa papekanden.

Vad géller lagens tillampningsomrade foreslog utredningen, som tidig-
are har ndmnts, att lagen om byggfel sforsakring borde utvidgastill att &ven
omfatta alla smahus som & avsedda for permanent boende. Fritidshusen
skulle dock fortfarande undantas. Man behandlade ocksa néringsidkarbe-
greppet i 1 8 lagen om byggfelsforsékring och menade att detta kunde tas
bort eftersom kravet pa byggfelsforsakring borde gélla oavsett vem som
utfor byggnadsarbetet. Slutligen framholls att det radde vissa tillamp-
ningssvarigheter betréffande vilka byggnadsarbeten — férutom uppférande
—som omfattas av kravet pa byggfelsforsakring.

Utredningen framforde ocksa synpunkter pa byggfelsforsakringens
omfattning. Till att bérja med foreslogs en precisering av 2 § andra stycket
i lagen, som ger majlighet till undantag fran rétten till ersattning for ska-
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dor som omfattas av andra forsakringar. Utredningen foreslog ocksa att
mojligheten att ta ut galvrisk borde begransas till ett visst belopp. Vad
gdler sméhus foreslogs hogst tillatna sjalvrisk vara ett halvt basbelopp
enligt lagen om allmén forsakring. Slutligen menade Byggkvalitetsutred-
ningen att det fanns anledning att pa nytt Gvervaga forsakringsgivarens
mojlighet till begransning av ansvaret for samtliga under ett & meddelade
forsdkringar.

5.8 FOrsakringsskyddet i ABS 95

Enligt 5 kap. 158 ABS 95 & néringsidkaren skyldig att ha vissa forsak-
ringar. For skador pa entreprenaden skall det finnas en allriskforsakring,
dér konsumenten & medforsakrad. Forsdkringen skall galla under entrep-
renadtiden och tva & dérefter, dvs i normala fal t.o.m. garantitidens ut-
gang. Skulle garantitiden vara langre sker ingen automatisk forlangning av
forsakringstiden. Forsakringsbeloppet skall motsvara ateranskaffnings-
vardet och sjavrisken far hogst vara ett basbelopp enligt lagen (1962:381)
om alman férsakring.

Entreprendren ar ocksa skyldig att ha en ansvarsforsakring for sin ent-
reprenadverksamhet under entreprenad- och garantitiden. Har rader alltsa
en skillnad i forhallande till allriskforsakringen eftersom ansvarsforsak-
ringen skall tacka garantitiden, oavsett hur |8ng den &r. Ansvarsforsakring-
en tacker i huvudsak skador p& annan egendom som uppstar pa grund av
fel eler brist i entreprenaden. Forsakringsbeloppet skall vara minst 200
basbelopp och sjavrisken hogst ett basbelopp. | de flesta fall & de bada
forsékringsformerna sammanforda i en féretagsforsakring for entrep-
renadrorel sen.

Néringsidkaren skall sanda ett foérsakringsbevis till konsumenten. |
annat fall har konsumenten, om inte réttelse sker, rétt att pa naringsidka-
rens bekostnad teckna erforderlig forsakring.

| entreprenadsammanhang & det vanligt att det i avtalet ingér att ent-
reprenoren skall stalla sakerhet for sina &aganden. Bestammelser om detta
finns bl.a. i AB 92 (6 kap. 17 8). Om inte annat avtalas skall sikerheten
svara mot 10 % av kontraktssumman under entreprenadtiden och 5 % av
densamma under garantitiden.

ABS 95 innehdller ingen skyldighet for entreprentren att stalla saker-
het. Detta har 16sts inom ramen for smahusgarantin, dar entreprendren
varit skyldig att stélla motsvarande sdkerhet till garantigivaren.
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5.9 Forekommande forsakringar och
garantiformer inom byggbranschen

59.1 Forsakrings- och garantiformer
Smahusgar antier

Inneborden av och bakgrunden till begreppet smahusgaranti behandlades
narmare i avsnitt 5.2. For att ge en kort sammanfattning kan smahusgaran-
tin hérledas fran bestandsdelarna i det konsumentskydd som véxte fram
under 1970-talet och som senare kom till uttryck i konsumentskyddskravet
enligt forordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention.
Det kravet brukar delas in i de tre momenten féardigstallandeskydd, an-
svarsutfastel se och avtalsskydd. Det &r de tva forsta av dessa som tillsam-
mans brukar kallas sméhusgaranti eller fullgorandeskydd.

Syftet med sméhusgarantin &r att tillforsakra konsumenten ett fullgott
skydd under sava entreprenadtiden som tio ar efter att entreprenaden &r
avslutad. Formen for detta skydd kan variera och forekommer bade som
garanti och/eller forsakring. Garanti skall i detta sammanhang forstds som
en sdkerhet och inte en garanti i t.ex. kopréattslig mening. Betecknande ar
att skyddet i forsta hand relateras till det dtagande som néringsidkaren
gjort mot konsumenten. Hari ligger en skillnad jamfért med t.ex. byggfels-
forsdkringen som hanfor sig till ett visst objekt, namligen huset.

Inom sméhusomradet har smahusgaranti i forsta hand meddelats av
ndgot av de tva garantibolag som & verksamma inom omradet, AB Bo-
stadsgaranti och GAR-BO AB. Den statliga Byggkvalitetsutredningen,
som hade i uppdrag att redovisa och analysera smadhusgarantierna, kom i
det sammanhanget att Gvervéaga fragan om garantibolagens verksamhet.
Utredningen menade i sitt betdnkande Byggkvalitet for framtiden (SOU
1997:177) att garantibolagen bedriver forsakringsrorelse nér man utférdar
smahusgarantier. Utredningens slutsats har lett till att bade Bostadsgaranti
och GAR-BO har bildat dotterbolag, som har ansokt om och beviljats kon-
cession for att fortsittningsvis meddela smahusgarantier inom ramen for
en nybildad forsakringsrorelse. Nagra storre forandringar av de produkter
som dessa bada bolag erbjuder bedéms detta inte innebara. Ett konsument-
skydd av motsvarande slag kan dérfér, om an i annan form, férvantas be-
sta

Byggfelsforsakring

| avsnitt 5.7 har [amnats en redogorelse for bakgrunden och uppkomsten
av lagen (1993:320) om byggfelsforsakring och dess tillampningsomrade.
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Kravet pa byggfelsforsakring motsvarar i huvudsak innehdlet i den an-
svarsutfastelse som ingdr i smahusgarantin. Som nyss sades skiljer de sig
emellertid at pa det sittet att byggfelsforsakringen & en objektforsakring
med huset som forsakringsobjekt medan ansvarsutfastelsen hanger sam-
man med n&ringsidkarens atagande enligt avtalet med konsumenten. Den
praktiska betydelsen av detta ligger i att ansvarsutfastelsen, till skillnad
fran byggfelsforsakringen, forutsitter att ett fel kan hanforas till en viss
naringsidkares ansvar. Vid delade entreprenader kan detta medféra vissa
komplikationer ur utredningssynpunkt. Det innebar ocksa att arbeten som
har utforts av konsumenten sjdlv inte omfattas av ansvarsutfastelsen. De
omfattas daremot av byggfelsforsakringen férutsatt att konsumenten har
utfort arbetet i fréga pa ett fackmassigt sétt.

Forsakringen skall técka skaliga kostnader for att avhjalpa fel i bygg-
nadens konstruktion, i det material som anvants eller i utforandet av ent-
reprenadarbetet. Forsakringen omfattar ocksa skador till foljd av sagda fel
och skall gdllai tio &r raknat fran entreprenadens godkannande vid slutbe-
siktning.

Byggsaker heter

Byggsakerhet anvands som generell beteckning for sakerheter som stéls
for fullgorandet av naringsidkarens ataganden enligt avtalet. Dessa saker-
heter & vanligen att betrakta som en form av kreditforsdkring och medde-
las oftainom ramen fér néringsi dkarens foretagsforsakring.

Kreditforsakringar finns av tva huvudslag, kundkreditforsakringar
(protectoring) och garantier. De senare brukar delas upp i entreprenad- och
leveransgarantier respektive kundkreditgarantier.’

Kundkreditgarantierna innebér att forsakringsgivaren skyddar forsak-
ringstagaren mot kundfdrluster i samband med kreditforséljning. Det kan
t.ex. vara en detaljhandlare som sédljer varor pa kredit och som forsakrar
sig mot risken for bristande betalning frén kunden. Denna typ av forsak-
ring knyts ofta till ett flertal kunder och forsakringen far en riskutjamnan-
de effekt. | forsakringen ingdr ofta att forsakringsgivaren bistar forsak-
ringstagaren med kreditbedémningar av kunderna och med bevakning av
att kundens kreditétagande fullgors.

Entreprenad- och leveransgarantierna tecknas av en néringsidkare som
sakerhet for fullgorandet av dennes daganden i sin rorelse. Garantierna
tecknas oftast som sakerhet for ett visst tagande, t.ex. fullgérandet av ett
avtal. Formanstagare for garantin & alltsd den som naringsidkarens atag-

750U 1992:30 s. 31 ff.
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ande riktar sig mot, t.ex. bestédllaren vid en entreprenad. Aven resegaranti-
er ar ett exempel padennatyp av garantier.

Entreprenad- och leveransgarantier utformas vanligen som en proprie-
borgen, dvs. forsakringsgivaren pétar sig ett ansvar "sdsom for egen
skuld”. Forsakringstagaren, d.v.s. entreprencren far teckna en motforbin-
delse som ger forsakringsgivaren regressrétt, alltsa en mojlighet att av
forsakringstagaren dterkrava hela eller delar av det belopp som forsak-
ringsgivaren tvingats betala ut med anledning av garantin. Grunden fér en
sadan garanti &r forsakringsgivarens kreditbedomning. Garantin kan jam-
stéllas med en bankgaranti och anvands ofta av en naringsidkare for att
minska belastningen pa sina bankengagemang.™®

Kreditgarantin & en garanti for ett 1an och tecknas till skydd for langiv-
aren. Aven denna utformas som en proprieborgen, vilket ger l&ngivaren
mojlighet att krava att garantigivaren fullgor |antagarens forpliktelser en-
ligt I&net om lantagaren inte gor det. Skalen for |antagarens bristande upp-
fyllelse av laneavtalet behdver inte vara insolvens for att garantin skall
kunna &beropas.

Vid kreditgarantier kraver forsakringsgivaren som regel en motforbin-
delse av samma slag som vid entreprenad- och leveransgarantier och dess-
utom nagon form av sikerhet. Kreditgarantin innebar alltsd att forsak-
ringsgivaren dvertar kreditrisken och hanteringen av sakerhet fran langiv-
aren. For lantagarens del innebar kreditgarantin att denne kan |ana med
forsakringsgivarens namn som sékerhet och darigenom i praktiken sénka
sinalanekostnader.

5.9.2 Garantier och forsakringar som erbjudsi dag

| detta avsnitt gors en genomgang av de garanti- och forsakringsalternativ
som finns idag inom byggbranschen. Betoningen i framstaliningen ligger
pa smahussektorn men vissa av de alternativ som redovisas &r endast till-
gangliga vid kommersiella forhdllanden. Framstallningen & indelad efter
vilken typ av garanti eller forsakring det & fraga om. Den inleds med
smahusgarantierna och foljs sedan av byggfelsforsakringar och byggsa
kerheter.

18 Svensk forsakring, Svenska forsakringsféreningens &rsbok 1996, s. 67.
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Smahusgar antier
AB Bostadsgar anti

Bolagets verksamhet

Bostadsgaranti inledde sin verksamhet 1962. Bolaget kom till i syfte att
stélla garantier for ataganden vid nyproduktion av bostadsrétter av med-
lemsforetag i Svenska Byggnadsentreprendrféreningen (numera Sveriges
byggindustrier).

Som en del av Smahus 76 (se avsnitt 5.2) lanserade Bostadsgaranti
1976 sméahusgarantier. Sedan garantierna 1984 kom att utgdra villkor for
erflwflllande av statliga lan gick staten in som halftenagare i Bostadsgaran-
ti.

Sammanlagt har Bostadsgaranti stallt ut ca 45 000 smahusgarantier.
Garantierna har tagits i ansprék i samband med att ungefar 200 néringsid-
kare har forsatts i konkurs. Totalt har detta berort ca 7 500 smahus. Hu-
vuddelen av dessa konkurser intréffade under borjan av 1990-talet. | dag
uppgdr Bostadsgarantis garantifond till omkring 170 miljoner kr.

Som tidigare framgatt har smahusgarantin ersatts av en forsakring av
motsvarande slag. Den nya produkten har dock samma utformning och det
& darfor mest relevant att beskriva den tidigare smahusgarantin. Den be-
stod till att borja med av tva delar, produktionsgaranti och ansvarsutfastel-
se. Garantin forutsatte att entreprendren hade hela ansvaret for projekte-
ring vad gédller konstruktion och funktioner, utférande och material. Det
skulle m.a.o0. vara frdga om en totalentreprenad. Kravet hindrade dock inte
bestédllaren frén att §av kunna utfora vissa typer av arbeten, t.ex. malning,
tapetsering och golvlaggning. Dessa arbeten kom emellertid inte att om-
fattas av garantin.

Det var entreprentren som tecknade avtal med Bostadsgaranti. Om det
var forsta gangen som entreprendren ansokte om garanti skulle anstkan
afoljas av uppgifter om dennes verksamhet i form av registreringsbevis
for bolaget, arsredovisningar for de tre senaste aren och uppgifter om agar-
forhdlanden i bolaget. Dessutom inhamtades kreditupplysning. Bostads-
garanti stallde ocksa krav pa referenser fran tidigare bestéllare, bankfor-
bindelser och revisor. Sedan avtal tecknats med en entreprendr skedde en
|6pande kreditbevakning av denne.

Bostadsgaranti krévde regelmassigt att entreprendren stéllde sékerhet i
form av en bankgaranti eller liknande motsvarande 10 % av kontrakts-
summan under entreprenadtiden och 5 % av kontraktssumman under ga-
rantiaren. Sakerheten syftade till att sakerstélla eventuella framtida ater-
krav mot entreprendren for det fall att Bostadsgaranti fick infria garantin.

19 Se SFS 1983:1019 och prop 1983/84:40 bil. 9's. 71.
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Sékerheten var i forsta hand avsedd att técka risken i produktionsgarantin.
Av de stora entreprendrerna krévdes ingen sakerhet, eftersom risken for
konkurs bedomdes vara sa liten..

Bostadsgaranti tréffade, efter denna kontroll, avtal med entreprendren
déar Bostadsgaranti &og sig att, efter prévning i varje enskilt fall, teckna
smahusgaranti for entreprentrens uppdrag. Avtalet angav att om det rikta-
des krav mot Bostadsgaranti skulle entreprendren utan drojsmal fullgora
sitt kontraktsrattsliga &aganden gentemot bestéllaren. Om Bostadsgaranti
tvingades att gora utbetalning for att entreprendren inte levde upp till detta
hade Bostadsgaranti rétt att rikta krav mot entreprentren, regressrét.

Vid varje entreprenaduppdrag dar smahusgaranti skulle utfardas var det
entreprendren som svarade for att en ansbkan lamnades till Bostadsgaranti.
Ansokan skulle &tfoljas av kopior av entreprenadkontraktet, bygglovsrit-
ningar, rums- och byggnadsbeskrivning, teknisk beskrivning, kvalitetsplan
(om s&dan fanns), betalningsplan samt kontrollplan och uppgift om kvali-
tetsansvarig enligt PBL.

Bostadsgaranti féste vikt vid att det skedde en god kontroll av entrep-
renaden. Om entreprendren hade ett eget system for kvalitetssékring som,
enligt Bostadsgarantis beddmning, gav en tillfredsstallande kontroll var
det tillrackligt. | annat fall stéllde Bostadsgaranti krav pa att externa kon-
troller genomfordes under byggtiden. Bolaget bevakade ocksa att slut- och
garantibesiktningar kom till stand.

Sedan Bostadsgaranti hade godként ansdkan for det enskilda byggpro-
jektet fakturerade bolaget garantiavgiften. Nar denna hade betalats utfar-
das en garantiforbindel se, som skickades till bestéllaren. Avgiften bestam-
des efter en bedomning av risken for projektet. Viktiga faktorer var da
t.ex. entreprendrens ekonomi, kontraktssumman och projektets omfattning.

Produktionsgarantin

Produktionsgarantin var en sdkerhet for fullgérandet av entreprentrens
ataganden enligt kontraktet med konsumenten. Den var inte begransad till
beloppet och tradde in om entreprentren forsattes i konkurs eller annars
kom pa s&dant obestand att denne inte kunde forvantas fullgora sina ata-
ganden. Vidare skulle bestéllaren till Bostadsgaranti Gverldta alla rattig-
heter nar det gallde havning eller entreprendrens Gvriga dtaganden. Tanken
var alltsa att Bostadsgaranti helt skulle trada i bestéllarens stélle vad gall-
de kontraktet. Det innebar ocksa att bestéllaren i en garantisituation skulle
erléagga resterande betalning till Bostadsgaranti. Bestéllaren var skyldig att
betala enligt den uppgjorda betalningsplanen oavsett om han eller hon
tidigare hade betalat darutover. Betalning skulle alltsa ske i takt med att
arbetena hade utforts.
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Bestallaren hade inte rétt att havda dréjsmal eller begéra vite av Bo-
stadsgaranti. Bolaget svarade inte heller for att entreprenaden fardigstall-
des inom den tid som angavs i kontraktet utan bara att detta skulle ske
inom skalig tid.

Produktionsgarantin hade vissa undantag och omfattade inte
 torksprickor i ytskiktet, utom vad gallde badrum och golv,

» markarbeten mer &n en meter utanfor bostadshusets fasadliv och fin-
planering av tomt. Schaktarbeten som var nddvandiga for dragning av
ledningar mellan bostadshuset och tomtgransen var dock inte undan-
tagna.

« tillgdng och kvalitet pa vatten samt funktion hos icke kommunal av-
loppsanl &ggning.

Som tidigare sagts var produktionsgarantin inte begransad till beloppet.
Det utgick inte heller nagon form av sjavrisk eller avgift. Garantin gallde
i fem & fran utfardandet. Under alla forhallanden géllde den till garantiti-
dens utgang och tills dess samtliga garantianmérkningar hade &tgérdats.
Begaran om att ta garantin i ansprak skulle f6ljaktligen goras hos Bostads-
garanti inom den tiden, i annat fall bortfoll Bostadsgarantis ansvar.

Ansvarsutfastel sen

Ansvarsutfastelsen® gallde for de arbeten som hade utforts enligt entrep-
renadkontraktet. Den omfattade tgardande av eller ekonomisk gottgorelse
for vasentlig skada pa egendomen under forutsattning att skadan bestod i
eler var en féljd av fel i konstruktion, utférande eller material enligt ent-
reprenadkontraktet. Inom ramen for ansvarsutfastel sen ersattes aven skali-
ga merutgifter for kost och logi for bestdllaren och dennes familj under
hogst sex manader om skadan pa huset hade medfort att vasentliga delar
av bostaden hade blivit obrukbara.

Till skillnad frén entreprendrens kontraktsrattsliga felansvar gentemot
bestéllaren efter garantitiden enligt ABS 95 eller ABT 94, innefattade an-
svarstagandet i smahusgarantin inte ndgot subjektivt moment i form av
t.ex. vardslGshet fran entreprendrens sida. Bostadsgarantis regressrétt mot
entreprendren var dock inte mera vittgdende an dennes kontraktsrattsliga
ansvar gentemot bestéllaren.

Ansvarsutfastelse gallde for skador som upptacktes och anmaldes fran
och med garantitidens utgang till och med tio & fran den dag bostadshuset
enligt besiktningsutldtande hade blivit godkant. Normalt sett gallde den
alltsa atta &r frén garantitidens utgang.

% Redogorelsen foljer Bostadsgarantis Villkor for ansvarsutfastelse fér sméhus
med aganderéatt, 1999-01-01.
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Ansvarsutfastel sen omfattade inte

» skada som hade eller borde ha upptéckts under garantitiden eller skada
som berodde pa att sadan skada inte hade atgérdats tillrackligt och be-
stéllaren hade eller borde hainsett detta,

 skada pa grund av Ader och bruk, vanvard, bristfalligt underhal eller
liknande,

» skada pa koks- och tvéttutrustning. Ersattningen utgick inte heller for
skada pa& annan maskinell utrustning om erséttning for skadan utgick
enligt sarskilt garantidtagande,

» skador som normalt ersattes av en normal villa- eller fritidshusforsak-
ring,

 alriskskada om allriskforsakring fanns tecknad fér fastigheten och

+ skada pa annan egendom som ingick i eller var avsedd att inga i ge-
mensamhetsanl &ggning an garage med individuellainfarter.
| detta sammanhang kan nadmnas att, till skillnad fran de villkor som

t.ex. GAR-BO tillampade, s undantogs inte s.k. utvecklingsfel fran Bo-

stadsgarantis ansvarsutfastelse. Med utvecklingsfel forstas sadana fel som
inte hade kunnat upptéckas vid entreprenadens utférande men som, till
foljd av teknisk eller annan vetenskaplig utveckling, kan pavisas senare.

Bostadsgaranti hade inget ansvar for eventuella férluster som berodde
pa att skadeutredning, utbetalning av erséttning eller dtgérdande av fel
hade fordrojs pa grund av ndgon handelse av force majeure-karaktér.

For varje skada togs en gjavrisk ut. Denna uppgick till ett halvt pris-
basbelopp enligt lagen om allmén forsdkring. Vid flera eller ytterligare
skador pa grund av ett och sammafel togs ingen sarskild galvrisk ut.

En skada skulle anmélas till Bostadsgaranti utan oskaligt dréjsmal fran
det att bestéllaren hade eller borde ha upptéckt skadan. | annat fall gick
rétten till ersédttning eller dtgardande forlorad. Efter anmédan hade Bo-
stadsgaranti rétt att besiktiga skadan. Bolaget meddel ade sedan bestéllaren
om skadan omfattades av ansvarutfastelsen. | sadan fall skulle denne be-
tala in savrisken till Bostadsgaranti inom tre manader efter anfordran.
Dérefter svarade bolaget for att skadan avhjélptes eller att ekonomisk er-
séttning |dmnades.

Bostadsgarantis totala dtagande enligt ansvarsutfastelsen var ett belopp
som hdgst motsvarade kontraktssumman exklusive tomtkostnad. Dessutom
gdllde den generella begransningen att bolagets sammanlagda ataganden
for de ansvarsutfastel ser som utfardats under ett kalenderdr fick uppga till
hogst det gemensamma garantibelopp som angavs i utfastelsen, senast 50
miljoner kr.

Tvist pa grund av ansvarsutfastelsen skulle i forsta hand hanskjutas till
Skadenamnden for smahus. Det & en ndmnd som bestar av fem personer.
Tva av dessa utses av Bostadsgaranti, tva av Sveriges Byggindustrier och
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dessa fyra utser sedan en femte person som ordférande. Part som inte &r
nojd med namndens beslut kan vacka talan vid allméan domstol.

Regressrétt och &terférsakringar

Fore april 1996 var ansvarsutfastelsen delvis forsékrad hos ett forsak-
ringskonsortium mellan Skandia och Trygg-Hansa. Forsakringen avsag de
fem sista aren av dtagandet. T.0.m. mars 1996 hade Bostadsgaranti under
de fem sista &ren som ansvarsutfastel sen |Gpte regressratt mot entrepreno-
ren endast om denne hade orsakat en skada av grov vardsl shet.

Under de forsta fem dren hade Bostadsgaranti full regressrétt mot ent-
reprendren, d.v.s. regressrétten foreldg utan att nagot vallande kunde |ag-
gas entreprendren till last. Till foljd av ett beslut fran Konkurrensverket
tvingades Skandia och Trygg-Hansa att upphéra med ovan nédmnda kon-
sortieverksamhet fr.o.m. den 1 april 1996. Efter denna tidpunkt kunde Bo-
stadsgaranti inte f& nagon annan godtagbar forsakringslosning till stand.
Déarfor meddelade Bostadsgaranti fram till arsskiftet 1996/1997 enbart
Produktionsgarantier och formedlade dartill Skandias byggfel sforsakring.
Frén och med & 1997 meddelar dock Bostadsgaranti &ter ansvarsutfastel-
ser. Det @ denna produkt som hér har beskrivits. Ansvarsutfastelserna ar
delvis dterforsakrade hos Atlantica och Gerling.

Bildande av forsakringsholag

Enligt regeringens direktiv till Byggkvalitetsutredningen skulle utredning-
en bl a belysa tillsynen av smahusgarantin. | sitt betédnkande (SOU
1997:177) drog utredningen slutsatsen att utfardande av saval produk-
tionsgarantier som ansvarsutfastelser & att betrakta som forsakringsverk-
samhet. Sadan verksamhet far endast bedrivas av forsakringsaktiebolag
eller dmsesidiga forsakringsbolag som erhalit koncession enligt forsak-
ringsrorelselagen. Lagen galer dock inte for forsdkringsrorelse som drivs
enligt annan forfattning.

Som en konsekvens av utredningens standpunkt ingav Bostadsgaranti
varen 1998 anstkan om koncession for ett blivande dotterbolag, Forsak-
ringsaktiebolaget Bostadsgaranti. Regeringen beviljade koncession i juni
1999. Det nya forsakringsbolaget skall i forsta hand dverta nytecknandet
av produktionsgarantier och ansvarsutfastel ser fran moderbol aget.
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GAR-BO AB

Bolaget och dess verksamhet

1988 hildades STR-Garanti Aktiebolag av de till Sveriges Tréhusfabrikers
Riksforbund (STR) knutna trahusfabrikerna och STR. Ar 1993 &ndrade
bolaget namn till GAR-BO Aktiebolag (GAR-BO). GAR-BO &gs av STR
samt ett femtiotal enskilda fabriker och entreprendrer i smahusbranschen.

Till skillnad fran Bostadsgaranti meddelade GAR-BO sméahusgaranti
aven vid delad entreprenad. Bolaget startade denna verksamhet som en
foljd av att kravet pa smahusgaranti for beviljande av statliga 1an 1989
utvidgadestill att galla &ven smahus uppforda pa delad entreprenad. | des-
sa fall fick dock smahusgarantin vara begransad till enbart sddana grund-
l&ggningsarbeten, byggnadsdelar och installationer som utfordes enligt
avtal med husleverantor eller entreprencr.

GAR-BO har utfardat drygt 29 000 smahusgarantier, de flesta under
aren 1992-1994. Cirka 50 foretag for vilkas arbeten GAR-BO har lamnat
smahusgaranti, varav 39 av agarforetagen, har gétt i konkurs.

I 2 500-3 000 fall har garantihavare begéart att GAR-BO skall infria
utstéllda produktionsgarantier. | ett tusental fall har GAR-BO accepterat
detta. Anledningen till att bolaget inte har trétt in i Ovriga fall har i de
flesta fall varit att garantihavarnas forlust bestatt i att de, i strid mot gal-
lande betalningsplan, har betalat séljaren/entreprentren fér mer an levere-
rat material och utfort arbete. Sjutton ganger har tvist om rétten till ersétt-
ning eller dtgard provatsi domstol.

| drygt ett tjugotal fall har krav riktats mot GAR-BO till f6ljd av utfar-
dade ansvarsutféstelser. Dessa krav har, efter en beddmning av garantiha-
varens rétt enligt villkoren, lett till utbetalningar endast vid ett fatal till-
fallen. Vid tretillfélen har bolagets beslut om avslag hanskjutits till GAR-
BO:s skadenamnd. | samtliga fall har anspraken ogillats.

En stor anledning till att relativt fa ansprak har riktats mot GAR-BO
med anledning av givha garantier kan vara att garantihavaren i forsta hand
skulle véanda sig mot sdljar- eller entreprenadforetaget, forutsatt att detta
inte hade forsatts i konkurs. GAR-BO hade dessutom, under fem & efter
slutbesiktningen, en ovillkorad rétt till erséttning fran detta foretag for vad
GAR-BO hade tvingats utgetill foljd av garantier.

GAR-BO:s smahusgaranti ar forsakrad hos Lansforsakringsbolagens
AB. Bolagets fonderade tillgangar uppgdr for néarvarande till cirka 140
miljoner kronor.
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Smahusgarantin

a) Gemensamma bestdmmelser f6r produktionsgarantin och ansvarsut
fastelsen.

GAR-BO:s garantier tecknades i forsta hand av féretag som & knutna till
STR. Det var darfér vanligast att det fanns ett avtal mellan konsumenten
och husleverantdren om leverans av en hussats. Till det knots sedan en rad
entreprenadavtal mellan konsumenten och de entreprentrer som skulle
utfora de olika byggnadsarbetena. Beroende pa denna ordning talades det i
GAR-BO:s villkor om konsumenten som kdpare och husleverantGren som
sdljare. For att skapa en enhetlig begreppshildning har vi dock valt att dra
gransen mellan konsumenten & ena sidan och leverantren/entreprendren a
den andra.

Anstkan om smahusgaranti gjordes gemensamt av konsumenten och
leverantOren/entreprendren. | samband med ansokan |amnade |leveranttren
till konsumenten en forbindelse om tiodrigt konsumentskydd for sitt eget
atagande och for de entreprenadavtal som skulle omfattas av GAR-BO:s
garanti. Forbindel sen bestod i produktionsgaranti och ansvarsutfastel se for
de berorda naringsidkarnas dtaganden enligt respektive avtal. De avtal som
konsumenten tréffat avseende husleverans, schaktarbete, grundléggnings-
arbete, stommontering, ovrigt byggnadsarbete, VV S-installation och elin-
stallation skulle anges i ansokan. Avtalen skulle ocksa fogastill ansokan.

GAR-BO dl6t ett generellt avtal med leverantéren/entreprendren som
innebar att GAR-BO, efter provning i varje enskilt fall, dtog sig att utfarda
smahusgarantier for dennes fullgérande av de leveransavtal och/eller ent-
reprenadkontrakt som denne hade eller skulle tréffa.

| detta avtal angavs forutséttningarna for att GAR-BO skulle &a sig att
lamna smahusgaranti i enskilda fall, namligen att leverantéren/entrepre-
noren hade sadan ekonomi och s&dan kompetens att det bedomdes att den-
ne kunde fullgora sina &taganden gentemot garantihavaren och gentemot
GAR-BO, att denne arligen tillstdllde GAR-BO éarsredovisning, att denne
l&mnade GAR-BO de uppgifter som bolaget begérde vid provning av ga-
rantiansbkan eller vid annat tillfélle, att denne stéllde godtagbar sékerhet
nér GAR-BO fann det erforderligt, att denne lémnade garantihavare in-
formation rérande omfattning av och forutséttningar for smahusgarantin,
att denne, under den tid som smahusgarantin |6pte for ett objekt, bevarade
samtliga handlingar rérande detta samt |18 GAR-BO vid anfordran ta del
av dessa eller dverta dem samt att leverantdren/entreprendren anvéande sig
av de av GAR-BO faststédllda avtals- och kontraktsformul&ren.

Av nya leverantOrer/entreprentrer krévdes att de lamnade sakerhet i
form av bankgaranti eller liknande eller deponerade pengar med belopp
motsvarande 10 % av entreprenadsumman. Sedan eventuella fel som hade
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konstaterats vid slutbesiktning hade dtgérdats fick sakerheten skrivas ned
till 5%. Den gdlde dérefter under garantitiden enligt entreprenadkontrak-
tet till dessfel som hade framtrétt under garantitiden hade atgérdats.

For det fall att leverantoren/entreprencren inte uppfyllde ndgon av ovan
namnda forutsdttningar, om féretaget inte hade uppfyllt sina forpliktel ser
avseende |6pande smahusgarantier eller om foretaget hade 1amnat GAR-
BO vilseledande uppgifter, hade GAR-BO rétt att vagra att stélla ut fler
garantier for foretagets dtaganden. En yttersta forutsattning for GAR-BO:s
skyldighet att stélla garanti var att garantiavgiften hade betalats till GAR-
BO.

| avtalet mellan GAR-BO och leverantren/entreprentdren sigs vidare
att den senare svarade for eventuella oklarheter i omfattning och utférande
av det &agande som ingick i garantin. Det var leverantdren/entreprenoren
som skulle klarlagga ansvarsfrdgan och svara for alla darmed forenade
kostnader. Om krav riktades mot GAR-BO i anledning av utfardad sm&
husgaranti ankom det darfor pa leverantGren/entreprendren att, utan
dréjsmal, i GAR-BO:s stédlle fullgora dtagandena om kraven framstallts
inom fem &r frén slutbesiktningen av objektet. Inom sammatid hade GAR-
BO ovillkorad regressrétt mot leverantdren/entreprenéren om GAR-BO
hade tvingats att utge erséttning till féljd av att denne inte hade fullgjort
sitt dtagande eller om denne hade dsamkat GAR-BO annan kostnad. Efter
angiven tid var regressrétten begransad till kostnader hanférliga till fel
eller brist som hade sin grund i uppsét eller grov vards Gshet.

Leverantoren/entreprendren godtog dutligen att GAR-BO handlade
upp och genomférde kontroll, slut- och garantibesiktning av varje objekt
pa sitt som bestdmdes av GAR-BO. Om GAR-BO sedan tidigare kannde
till att leverantéren/entreprendren skoétte detta bra sdlv holl bolaget sig
utanfor detta. | andra fall fordrade bolaget att bygget kontrollerades — dels
vid grundldggningen, dels vid stomresningen — av en av bolaget utsedd
besiktningsman. Vad géllde besiktningar skulle slutbesiktning alltid ske
medan bolaget inte stdllde krav pa garantibesiktning. Den besiktningsman
som anlitas for slutbesiktningen skulle vara godkénd av GAR-BO.

Aven i forhdllande till garantihavaren stillde GAR-BO upp vissa all-
manna forutsattningar for att garantihavaren med framgang skulle kunna
aberopa smahusgarantin. Dessa utgjorde i viss man en upprepning av de
krav som, enligt ovan beskrivna avtal, stélldes pa husleverantoren. De var
att:
 leverans och/eller entreprenadavtal skulle ha tecknats pa av GAR-BO

AB godkanda formulér och i dverensstammelse med AA 94 (Allmanna

avtalsvillkor vid kdp av monteringsfardigt husmaterial) och/eller ABS

95.

» konsumenten skulle inte ha betalat |everantoren/entreprentren for mer
an levererat material och utfort arbete
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« konsumenten skulle tilldta GAR-BO att utféra den kontroll och besikt-
ning som GAR-BO fann erforderligt

 dutbesiktning skulle hallas och forréttas av besiktningsman som hade
godkants av GAR-BO

» konsumenten skulle ha hdllit inne "ett rimligt belopp som sakerhet for
rattmétiga krav pa grund av kvarstédende fel”. Till grund for detta skulle
laggas besiktningsmannens vardering av kvarstaende fel vid slutbesikt-
ningen.

» konsumenten vid dberopande av garantibrevet skulle dverldta sin ratt
enligt avtalen med leverantdren och/eller entreprendren till GAR-BO
och

« konsumenten till GAR-BO skulle dverldta sin rétt att krava erséttning
hos den som &r ansvarig for skadan.

Aven om ndgon av dessa forutsittningar inte var uppfyllda gallde smé
husgarantin dnda om konsumenten kunde visa att den bristande forutsétt-
ningen inte var till men for GAR-BO.

Vad géllde avtalskravet kan anféras att AA 94 (Allmanna avtalsvillkor
vid kop av monteringsféardigt husmaterial) enligt GAR-BO inte stred mot
KKL, utan skulle tillampas paralellt med denna. AA 94 anvandes nar le-
veransen av husmaterialet var det huvudsakliga inslaget i avtalsinnehdllet
och det arbete som ingick i avtalet var av mindre omfattning, t.ex. enkel
stommontering, Definitionsmassigt var avtalet i sadana fall att betrakta
som ett kdpeavtal.

| annat fall, nar forhallandena var de motsatta— d.v.s. att arbetsmoment
utgjorde det huvudsakligaindaget i avtalet och leveransen av material var
underordnad —var det fraga om ett uppdragsavtal. | dessa fall anvandes da
regelméassigt ABS 95. GAR-BO har angett att bolaget eventuellt kommer
att kréva anvandning av ABS 95 i samtliga fall, detta bl.a. till f6ljd av ett
beslut i Allmanna reklamationsndmnden 1995.%

GAR-BO:s smahusgaranti gallde inte
 konstruktion, material, vara och arbete som hade tillhandahdllits av

annan an husleveranttren eller av annan entreprentr dn den som hade

angettsi garantibrevet;

« andratillaggs- och andringsarbeten dn sddana som konsumenten skrift-
ligen hade anmdlt till GAR-BO och som har godkants av bolaget;

« véaggbekladnads- malnings- och golvl&ggningsarbete med undantag for
fuktisolerande  skikt i vatrum utforda enligg GVK/PER,;
(forkortningarna star for Golvbranschens vatrumskontroll respektive
Plattséttningsentreprendrernas riksférening)

2 ARN 1995:5657. Fragan &r inte slutligt avgjort utan & féremdl for en tviste-
malsprocessi Svea hovrétt.
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» yttre markarbeten och ledningar, egen vatten- och avloppsanlaggning
eller forekomst, kvantitet och kvalitet av vatten fran vattentakt;

 konstruktion, material, vara och arbete som avsetts ingd i gemensam-
hetsanléggning;

» betalning som konsumenten hade erlagt till leverantéren och/eller ent-
reprendrer utdver erséttning for levererat material och utfort arbete;

« kostnad som konsumenten hade tagit pa sig for avhjapande av fel fore
anmalan till och godkannande frén GAR-BO;

» kostnad for skada och avbrott i rérelse eller erséttning for inkomstfor-
lust;

 ansvar och kostnad for forsening eller dréjsmal;

» ansvar och kostnad for skada som kan eller skulle kunna erséttas av
sadan allriskforsakring eller ansvarsforsakring som foreskrivs i ABS
samt

« kostnad som kan uppstai samband med s.k. force majeur.

b) Produktionsgarantin

Med hansyn taget till de generella forutsattningar for GAR-BO:s smahus-
garanti som redovisades i foregadende avsnitt sa innebar bolagets produk-
tionsgaranti en garanti for fullgérandet av husleverantérens och de ent-
reprendrers som omfattades av garantin dtaganden om leverans och/eller
uppférande av byggnader. Produktionsgarantin omfattade dock inte even-
tuellt ansvar mot tredje man, byggherrens kontrollansvar, s.k. byggherre-
kostnader (t.ex. kostnader for tomt, fastighetsbildning, grundunderstkning,
utsdttning, lagfart och inskrivning, erforderligalov och tillstand, 1&n, bank-
avgifter, myndighetsbesiktningar samt kommunala taxor och avgifter i
form av bl.a. andutningsavgifter) samt fel som framtréder efter garanti-
tidens utgang.

For husleveransen gallde produktionsgarantin langst tva ar fran leve-
ransdagen. For entreprenad gallde, pa motsvarande Sétt, garantin |angst tva
ar fran dagen for slutbesiktning eller den dag huset var klart for inflytt-
ning, beroende pa vilken av dessa som hade intraffat tidigast.

Produktionsgarantin géllde endast vid konkurs och under forutséttning
av att GAR-BO hade rétt att tréda i garantihavarens stélle nér det géllde
héavande och/eller utférande av aterstdende arbeten.

Anméaan om produktionsgarantins tillampning skulle goras sa snart
konsumenten hade fatt kannedom om husleveranttrens konkurs, dock se-
nast inom garantins giltighetstid enligt ovan. Om anméan inte skedde i
rétt tid forlorade konsumenten ratten till dtgardande eller ersittning.

GAR-BO:s &agande enligt produktionsgarantin var beloppsméssigt
begransat vid s.k. foljdskador till tva ganger det basbelopp enligt lagen om
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allman forsékring som géllde vid tidpunkten for kdparens avtal med né-
ringsidkaren. Vid andra typer av skador var det obegrénsat. Garantin var
vidare villkorad av att konsumenten till GAR-BO erlade den betalning
som annars skulle tillkomma husleverantéren och/eller entreprentren for
motsvarande prestation. Konsumenten hade inte rétt att gora avdrag for
vite, skadestand och liknande. Han eller hon skulle sdledes till GAR-BO
betala vad som aterstod att betala av kontraktssumman.

¢) Ansvarsutféstelsen

Med hansyn tagen till de generella forutsittningarna for smahusgarantin
innebar GAR-BO:s ansvarsutfastelse att bolaget pdtog sig ansvar, under
vissa ytterligare forutsattningar, for att dtgérda eller utge ekonomisk er-
séttning for vasentlig skada pa byggnad, uppkommen till foljd av fel i sil-
jarensleverans éler i entreprenad som hade angettsi garantibrevet.

Ansvarsutfastelsen gdlde for skada som hade framtrétt och anmélts
efter garantitidens utgang men inom tio &r fran den tidigaste av dagen for
slutbesiktning eller dagen for inflyttning.

Konsumenten skulle omedelbart anméa skada till husleverantéren,
eller om denne var forsatt i konkurs till GAR-BO. Om skadeanmélan inte
gjordes utan dréjsmal, trots att kdparen hade upptackt eller borde ha upp-
tackt skadan, forlorade koparen rétten till atgéard eller erséttning. Vid an-
mdalan till GAR-BO hade bolaget rétt att avgtra om skadan skulle avhjal-
pas eller om ekonomisk gottgérelse skulle lamnas. Vid ekonomisk gottgo-
relse gjordes avdrag for forditning.

GAR-BO:s totala ansvar enligt ansvarsutfastelsen var begrénsat till
tjugofem ganger det basbelopp enligt lagen om allmén forsakring som
gdlde vid tidpunkten for anmalan av skada. For atgardande av skada
skulle kdparen efter anmodan inbetala en gjavrisk som uppgick till haften
av det basbelopp enligt lagen om allman forsékring som gallde vid tiden
for anmalan. Endast en gjalvrisk per fel togs ut.

Ansvarsutfastel sen omfattade inte

» skada som hade upptéckts eller borde ha upptéackts under garantitiden
eller otillrackligt &tgardande av sadan skada,

« utvecklingsfel eller skada genom sadant (med utvecklingsfel avsags fel
som vid leveranseng/entreprenadens genomforande inte kunde forutses
med da kand teknik och vetenskap)
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» skada orsakad av att koparen hade gjort avsteg fran gallande normer
och
« skada pa annans egendom.

Ansvarsutfastelsen géllde inte heller skada hanforlig till

 isolerglas eller annan vara som omfattades av sérskild garanti eller for-
sakring,

« elektrisk apparat eller annan maskin- eller hushallsutrustning samt da-
toriserade styr- och reglersystem,

e utrustning fér varme och ventilation, inklusive solvdrme- och natur-
varmesystem, kamin och 6ppen spis,

» annan orsak an fel i konstruktion, material, vara eller arbete,

 olyckshandelse, normal fordlitning, ddrande eller omstandighet som
var att hanforatill kdparen,

« utifrén kommande handelse och

» héndelse som kunde eller skulle ha kunnat erséttas genom konventio-
nell villaforsakring eller som omfattades av annan forbindel se, utfastel-
se, garanti eller forsakring.

GAR-BO har sedan 1996 ars andring i 8 § forordningen om statliga
bostadsbyggnadssubventioner i nagra fall utfardat ansvarsutfastelse utan
krav pa att denna skall kombineras med en produktionsgaranti. Detta har
skett i fall da bygget redan varit slutfort av sédljare/entreprencr for vilken
GAR-BO normalt utférdar garantier och garantistkanden forst i det 1aget
skall soka statliga bidrag. Ansvarsutfastelsen har i dessa fall utstréackts till
att gélla dven under den tid som aterstar av garantitiden. Detta & enligt
bolaget en ” nodprodukt” . Affarsidén gar ut pa att GAR-BO skall vara med
redan fran byggstart eftersom det & dyrbart att kontrollera husi efterhand.

Byggfelsforsakringar
Byggnadsgaranti

Byggnadsgaranti & en specialenhet inom If-koncernen. De forsakringar
som Byggnadsgaranti meddelar tecknas med If som férsakringsgivare. All
administration och hantering av forsdkringen skéts av Byggnadsgaranti.

Byggnadsgaranti tillhandahdller tva olika forsakringsprodukter for
byggproduktion. Den ena kallas byggsékerhet och &r en forsdkring som
tecknas for ett visst entreprenadkontrakt (se ndrmare nedan). Den andra
produkten ar en byggfelsforsakring som har sin utgangspunkt i de krav pa
dels byggfelsforsakring som stélls i lagen om byggfelsforsakring, dels s&
dan ansvarsutfastelse som hittills har kravts for erhdllande av statliga ran-
tebidrag.
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Byggfelsforsakringen ar en objektforsakring, dvs. den & kopplad till en
viss byggnad oavsett om byggnaden byter dgare under forsakringstiden,
som &r tio & réknat frén entreprenadens godkannande. Forsakringen skall
tecknas innan byggnadsarbetena pabdrjas.

Infor tecknandet av en byggfelsforsakring vid nyproduktion far forsak-
ringstagaren ldmna utforlig information om byggprojektet. Med stéd av
denna gér Byggnadsgaranti en kvalitetsklassning som innebédr en bedom-
ning av risken for byggfel under den tiodriga forsakringstiden. Kvalitets-
klassningen &r frivillig och kan véljas bort. Av stor betydelse fér bedom-
ningen ar hur projektet har kvalitetssakrats med avseende pa tre faktorer;
projektadministration, projektering och genomférande. | detta ingar upp-
réttande av kvalitetsplan och kontrollprogram samt uppféljning av dessa.

Inledningsvis gor Byggnadsgaranti en prelimindr kvalitetsklassning
som redovisas i en offert eller i forsakringsbekréftelsen. Under byggnads-
arbetenas gang foljs kvalitetsarbetet upp |6pande och efter entreprenadens
godkéannande gors en definitiv kvalitetsklassning. Denna har betydelse
bl.a. for premiesattningen.

Forsakringen géller for fel eller skador som felet orsakat och omfattar
skaliga kostnader for att avhjalpa fel i byggnadens konstruktion, i det ma-
terial som anvants och i utférandet av arbetet. Den omfattar ocksa skalig
kostnad for att avhjal pa skada pa byggnaden som orsakats av ett sddant fel.

Vid bedémningen av vad som utgor fel utgar bedémningen frén om det
foreligger ndgon avvikelse fran vad som var att anse som fackméssigt
godtagbart vid tidpunkten for arbetenas utférande.

Fran byggfelsforsakringen undantas:

* Fel som kan anses sakna betydelse fér byggnaden eller for dem som
bor eller vistas dar,

¢ fel som upptéckts eller bort upptéackas vid slutbesiktningen, fardigstal-
landet eller nér respektive arbete avslutades,

* skada som berott pa daligt underhdll, vanskétsel eller liknande,

¢ skador som normalt sett omfattas av en fastighets- eller villaférsakring,
t.ex. skador pa vatten-, avlopps, varme och elsystem eller pa olika ma-
skiner i fastigheten som t.ex. kylskap, spis, disk- €ller tvattmaskin eller
liknande,

¢ skador av enbart utseendeméssig betydelse,

* kostnader for att atgarda fel eller skador om kostnaden avser tgarder
pa annan egendom an den forsakrade,

¢ extra kostnader till foljd av ett fel eller skadai form av t.ex. uteblivna
hyresintakter, kostnader for flyttning, magasinering av 16sore, tillfallig
logi etc,

¢ fel eler skada som orsakats av luftfororening, buller eller liknande,
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¢ kostnader for utredning, ombud, sakkunnig m.m. som uppkommit i
samband med skadehéndel se och som inte godkénts av férsakringsgiva-
ren,

* fel eller skador dar ersdttning kan fas till f6ljd av annan forsakring,

e fel eller skada vid ombyggnadsarbeten som uppkommer pa del av
byggnaden som inte varit foremal for om- eller tillbyggnaden och som
inte utsatts for direkt bearbetning, eller

* fel eller skada som véllats av fastighetsagaren eller ndgon annan som
han eller hon svarar for.

Vid fel eller skada skall anmalan ske till Byggnadsgaranti sa snart som
mojligt. Forsakringshavaren skall medverka till att avhjdipande av felet
eller skadan kan ske. For varje fel eller skadatas en sjalvrisk ut. Vid sm&
husentreprenader & denna vanligen ett halvt basbelopp. Forakringshava-
ren & skyldig att pa anmodan betala denna innan reparation paborjas. Om
samma fel ger upphov till flera skador utgar en sjavrisk. Ersattning utges
for &gardandet av felet eller skadan samt for réjnings- och raddningskost-
nader.

Byggnadsgaranti har rétt att ange hur felet eller skadan skall dtgérdas
och vem som skall utféra arbetet. Nér avhjdlpande har skett och godkants
av Byggnadsgaranti betal as forsakringserséttningen ut.

Reliance National Sverige (Reliance)

Inom ramen for sitt utbud av foretagsforsdkringar erbjuder Reliance sedan
den 1 januari 1999 den byggfelsférsakring som tidigare tillhandahdlls av
forsakringsbolaget Wasa. Under 1999 har ett hundratal forsékringar med-
delats. Reliance har ocksd dvertagit ansvaret for de forsakringar som ur-
sprungligen meddelades av Wasa. Det &r da frédga om ca 1 500 forsakring-
ar. For byggfelsforsakringarna har Reliance tecknat en sérskild 6verens-
kommelse om &terforsakring med ett franskt forsakringsbolag.

Den byggfelsforsakring som Reliance tillhandahdller motsvarar de krav
som stélls i lagen om byggfelsforsdkring. Utdver vad som krévs enligt
lagen omfattar forsakringen aven fel eller skador pa fastighetsmaskiner,
d.v.s. hissar, flaktar m.m. Férsakringen géller bara flerbostadshus. Reli-
ance har for narvarande inga planer pa att utvidga forsakringen till smé
hus.

Byggfelsforsakringen géler for den forsékrade byggnaden eler, vid
ROT-arbeten, for de arbeten som utférs pa byggnaden. Som tillagg kan
man vid ROT-fallen &ven forsdkra sig mot skador som entreprenaden kan
ge upphov till pa den befintliga stommen. Det gar ocksa att teckna forsak-
ring for sddana extrakostnader som kan uppkomma om ett flerbostadshus
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maste utrymmas pa grund av skada eller i samband med reparation. Det
kan t.ex. gdlla uteblivna hyresintékter och flyttningskostnader av olika
dag.

Forsakringstiden &r tio ar fran dagen for entreprenadens godkannande.
Forsakringsbel oppet utgors av produktionskostnaden. Eftersom denna ofta
andras fran produktionsstarten till slutférandet bestams premien bara pre-
liminart tills den dutliga produktionskostnaden & kand efter slutbesikt-
ningen. Aven om en forsakringstagare har flera parallella projekt si be-
stéms premien for varje byggnadsprojekt for sig och &r relaterad till dess
produktionskostnad. Denna berdknasi sin tur som summan av kostnaderna
for bearbetning av tomtmarken, VA-kostnader, anslutningsavgifter, bygg-
nadskostnader, s.k. byggherrekostnader och prisandringar under bygg-
nadstiden.

Forsakringen géller for fel och skador i byggnadens konstruktion, i
material som anvants eller i utforandet av arbetet. Felet eller skadan skall
ha upptéckts och anmalts under férsakringstiden. Erséttning 1amnas — efter
avdrag for gavrisk — for skalig kostnad for att avhjélpafelet eller skadan.
Sjavrisken kan variera men uppgdr i 90-95 procent av de meddelade for-
sakringarnatill fem basbel opp enligt lagen om allméan forsakring.

Fran forsakringen gors undantag for

* fel eller skador som fé&r anses sakna betydelse for dem som bor eller
vistasi byggnaden, t.ex. utseendemassiga brister,

* skador som kan tackas av andra egendomsforsakringar, oavsett om s&
danafdrsdkringar finns gallande,

¢ fel eler skador som har eller borde ha upptéckts vid slutbesiktningen,

* fel som vdlats av fastighetsagaren eller nagon av hans eller hennes
anstéllda,

* kostnader som omfattas av ett garantiatagande,

* fel eller skador som beror pa fordlitning, vanvéard, bristande underhall
eller liknande,

* fel eller skada pa egendom utanfor byggnaden,

¢ ekonomiska foljdskador, t.ex. kostnader for kost och logi, flyttning,
magasinering m.m., samt

¢ standardhojande atgarder.

Atlantica/Gerling

Forsakringsbolagen Atlantica och Gerling tillhandahdller i samarbete se-
dan borjan av 1999 en byggfelsforsakring som grundar sig pa de krav som
stélls i lagen om byggfelsforsakring med vissa tillégg. Forsakringen teck-
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nas av byggherren eller entreprentren. Utgangspunkten ar lagens krav pa
att néringsidkare skall teckna en sadan forsakring, vilket innebar att for-
sakringen inte & direkt avsedd for konsumentforhallanden. Forsakringen
avser i forsta hand flerbostadshus men forsakringar tecknas aven for smé-
hus, framst d& gruppbebyggelse. Aven andratyper av kommersiella lokaler
kan forsakras. Nagon begransning till vissa entreprenadformer forekom-
mer inte.

Forsakringen & en objektforsdkring, d.v.s. den géller for den aktuella
byggnaden oavsett om den byter &gare under forsakringstiden. Vid sk.
ROT-arbeten innehaller forsakringen ett extra skydd genom att den ersét-
ter skada som uppkommit till foljd av att de entreprenadarbeten som ut-
forts p& byggnaden i nagot avseende varit felaktiga. Erséttning utgar sile-
des bade for skador pa befintlig egendom och egendom som genom ent-
reprenaden tillforts fastigheten.

Forsakringstiden ar tio ar réknat frén entreprenadens godkannande vid
slutbesiktning.

Forsakringen omfattar skaliga kostnader for att avhjdpa fel i byggna
dens konstruktion, i materialet som anvants vid byggnadsarbetet eller i
utforandet av arbetet. Aven skador som orsakats av nagot av dessa fel in-
gdr i forsakringen. Felbegreppet i forsakringen utgar fran den fackmassigt
godtagbara standard som géllde vid tiden for arbetets utférande.

Forsakringen galler emellertid inte for fel eller skador som:

¢ saknar betydelse for byggnaden eller for dem som bor eller vistas dér,
* enbart & av utseendemassig betydel se,

* vdlats av byggnadens &gare eller ndgon av dennes anstéllda,

* beror pa dlder och bruk, vanvard, slitage eller liknande,

* ror egendom utanfor byggnaden, samt

* beror — helt eller delvis — pa luftfororeningar, vibrationer, buller eller
liknande.

Det finns ytterligare undantag fran forsakringen. Ersdttning lamnas
t.ex. inte for skador som omfattas av andra garantiataganden. Det & dock
inte fraga om ett generellt undantag for skador som visar sig under garanti-
tiden. Vidare ges inte heller erséttning for skador som normalt sett técks
av annan egendomsférsakring. De forsdkringar som i forsta hand avses ar
t.ex. fastighets-, maskin- eller allriskforsakringar. Det saknar betydelse om
nagon sadan annan forsakring har tecknats eller om det utgér erséttning for
skadan i fraga enligt denna.

Slutligen lamnas det inte heller ndgon erséttning for kostnader for sk.
avbrottskostnader (t.ex. hyresbortfall och kostnader fér kost och logi,
flyttning eller magasinering av 16sore), for standardhéjande dtgéarder eller
for utrednings- och ombudskostnader. Atlantica/Gerling erbjuder dock en
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mojlighet att teckna tillaggsforsakring som ger rétt till erséttning for av-
brottskostnader.

Forsakringsbel oppet skall motsvara produktionskostnaden, d.v.s. bygg-
produktionskostnaden inklusive eventuella prisandringar, byggherrekost-
nader och mervardesskatt. Vid om- eller tillbyggnad ersétts skador pa be-
fintliga byggnader med 25 procent av det nyss namnda forsakringsbel op-
pet. Ersattningsmajligheten ar forenad med en gavrisk pa, vanligtvis, tre
basbelopp. Annan sjavriskniva kan forekomma, t.ex. vid smahusproduk-
tion.

Premiesittningen sker efter en individuell riskbeddémning grundad pa
vissa faststéllda kriterier, t.ex. grundlggningssétt, typ av stomme etc. En
annan vasentlig faktor & kreditvarderingen av entreprendren. Som rikt-
linje kan premien sdgas variera mellan 0,5 och 2 procent av kontraktsum-
man. | takt med att alt fler férsdkringsgivare nu erbjuder en byggfelsfor-
sakring finns en tendens att premierna har sjunkit nagot.

HSB Forsakringar AB

HSB Forsdkringar AB har koncession for att meddela forsdkringar for
risker med koppling till den verksamhet som bedrivs inom ramen fér HSB.
Sedan 1995 har bolaget tecknat byggfelsférsakringar. Totalt har 37 bygg-
felsforsakringar meddel ats. Inga skadefall har dnnu intraffat.

Premien for forsakringarna varierar, bl.a. beroende pa om garantitiden
ar tva eller fem ar (vilket forekommer i vissa av HSB:s projekt). Forsak-
ringsbel oppet begransas av byggnadens produktionskostnad.

Inom ramen for HSB finns en smahusproduktion. Den har framst skett i
form av bostadsréttsféreningar men under de tva senaste aren har en viss
produktion av smahus med full &ganderétt skett. Den formen har tagits
fram for att det har funnits efterfrégan pa den typen av boende. HSB For-
sakringar AB har emellertid inte koncession for att meddela smahusgaranti
i smahusfallen. Garanti for de objekten har darfor 1amnats av GAR-BO.
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Byggsaker heter
Byggnadsgaranti

Byggnadsgaranti tillhandahdller ocksa, vilket framgétt redan tidigare, en
s.k. byggsakerhet. Denna utgdr en sékerhet for entreprendrens fullgdrande
av sina ataganden under entreprenad- och/eller garantitiden. Byggsaker-
heten &r en objektférsakring som tecknas for ett visst kontrakt. Forsakring-
en bygger pa bestammelsernai AB 92 och ABT 94 om skyldighet for en
entreprendr att stélla viss sakerhet. Foérsakringsréttsligt kan den bendmnas
avbrottsforsakring under entreprenadtiden och egendomsférsakring under
garantitiden. Forsakringen medfor inga krav pa att entreprentren skall
stélla motsakerhet.

Sammanfattningsvis ger forsakringen ett skydd mot att vérdet av ent-
reprenadavtalet minskar eller gér forlorat nér entreprendren inte fullgor
sitt &tagande enligt detta.

Forsakringen kan tecknas antingen for enbart entreprenadtiden, enbart
garantitiden eller sval entreprenad- som garantitiden. Under entreprenad-
tiden skyddar forsakringen bestéllaren, i egenskap av férmantagare, mot
de kostnadsokningar som kan uppkomma till féljd av att entreprendren
inte fullgor sitt &tagande enligt kontraktet. Det kan t.ex. vara fréga om
Okade eller extra kostnader for entreprenadens fardigstallande, viten eller
andra skador som drabbar bestdllaren. Under garantitiden géller skyddet
for kostnaderna for att atgarda fel och skador som visar sig under garanti-
tiden och som entreprendren & ansvarig for enligt avtalet.

Forsakringsbeloppet & vanligen relaterat till kontraktssumman och
uppgdr under entreprenadtiden till tio procent av denna och under garanti-
tiden till fem eller tio procent av den samma. N&gon sjavrisk tas inte ut.
Premien beréknas individuellt for varje kontrakt. Den betalas vid ett till-
falle i samband med att forsakringsbrevet stélls ut och galler fér hela for-
sakringstiden.

Vissa sarskilda foreskrifter géaller for bestéllaren. Dessa hanfér sig till
bestammelserna om betalning i AB 92 och ABT 94. Till att borja med far
betalning till entreprendren av kontraktssumman endast erléggas for utfort
arbete och mot faktura. Fore slutbesiktning har entreprentren inte rétt att
fa betalt med mer an nittio procent av kontraktssumman. Oavsett detta
skall bestéllaren emellertid altid halla inne en del av slutlikviden. Det
skall dels motsvara ett skaligt belopp for de krav pa viten, skadesténd och
annan fordran som kan finnas, dels ett belopp som motsvarar kostnaderna
for att avhjalpa fel som konstaterats vid slutbesiktningen. Det kravs ocksa
att bestéllaren hdller inne betalning motsvarande de avdrag pa kontrakts-
summan som han eller hon har rétt att gora for fel som entreprendren i och
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for sig inte ar skyldig att avhjdlpa, t.ex. skonhetsfel (jfr. 7 kap. 26 § och
&ven 6 kap. 15 § AB 92 respektive ABT 94)%,

Vidare stélls det krav pa att bestdllaren endast far erlagga betalning i
forskott om han eller hon i gengdld ges sékerhet fér sin betalning (jfr 6
kap. 18 8 AB 92/ABT 94). Slutligen anges det att andrings- och till&ggsar-
beten betal as efter att arbetena har utforts (jfr 6 kap. 12 § AB 92/ABT 94).

Om en forsakringshandelse intréffar skall denna omedelbart anmélas
till Byggnadsgaranti. Bestallaren skall darvid samréda med Byggnadsga-
ranti om hur kontraktet skall fullgoras. Bestallaren ar skyldig att vidta &t-
géarder for att ett fullgérande kommer till stnd ”utan oskaligt dréjsmal”. |
annat fall & erséttningsrétten begransad till vad som skulle ha utgatt om
atgardernavidtagitsi ratt tid.

Byggnadsgaranti arbetar utifran tanken att byggsakerheten i forening
med bolagets specialinriktning pa forsakringar inom byggbranschen skall
fungera pa ett satt som innebar att ett byggprojekt inte skall stanna upp vid
ett forsakringsfall. Pa sa vis skall ontdiga merkostnader pa grund av for-
dréjningar kunna undvikas.

Byggnadsgaranti betalar ut erséttning inom 30 dagar efter att bestdlla-
ren har fullgjort sina dtaganden. | och med att utbetalning sker ges Bygg-
nadsgaranti regressrétt och dvertar da bestallarens rétt att kréva ersattning
frén entreprendren.

Hermes Kreditforsékring Skandinavien AB (Hermes)

Hermes &r ett helagt dotterbolag till det tyska kreditforsakringsbolaget
Hermes Kreditversicherungs-AG, som i sin tur ags av forsakringsbolaget
Allianz. Hermes huvudsakliga verksamhet utgérs av kundkreditf érsakring-
ar men bolaget stéller ocksa ut entreprendrs- och leverantorsgarantier.

De garantier som Hermes stéller ut vid byggnadsentreprenader har
vanligen sin grund i den skyldighet for entreprentren att stélla sakerhet
som foljer av reglernai AB 92 eller ABT 94. Garantin omfattar saledes i
enlighet med AB 92, tio procent av kontraktssumman under entreprenad-
tiden och fem procent av densamma under garantitiden. Vid totalentrepre-
nad dar ABT 94 &r tillampliga mellan parterna & motsvarande grans tio
procent av kontraktssumman under saval entreprenad- som garantitiden.
Bolaget tillampar &ven en garantigivning som utgar fran det enskilda av-
talet.

2| ABS 95 ges bestéllaren motsvarande rétt till avdrag frén entreprenadsumman i
7 kap. 17 8. Néagon uttrycklig motsvarighet till den redovisade regleni AB 92 m.fl.
finnsintei ABS 95. Bestéllaren ges dock en generell rétt att hdllainne betalning
motsvarande sina rattmatiga krav pa grund av fel m.m. (se 6 kap. 5 § ABS 95).
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| enlighet med AB-avtalen omfattar garantierna entreprenad- och ga-
rantitiden. De upphor m.a.o. som regel tva ar efter fardigstallandet. | vissa
fall ges dock garantier med langre 16ptid, ibland upp till fem ar efter far-
digstéllandet.

Garantiatagandet ar utformat som en proprieborgen. | praktiken medfor
det i forsta hand ett insolvensskydd. Premien bestams efter en kreditprov-
ning av entreprendren och bestams till en hégsta grans for den entreprend-
rens sammanlagda dtaganden. Darefter avropar entreprentren sarskilda
garantier for varje enskilt entreprenadobjekt.

Premieséttningen & som regel inte relaterad till det enskilda objektet
utan till entreprendrens samlade, |6pande ataganden. En forutséttning for
att garanti skall beviljas & ocksa att entreprendren tecknar en motforbin-
delse.

Hermes kunder utgors framst av stérre entreprendrer. Garantigivningen
omfattar darfor séllan smahusentreprenader, men det kan forekomma. Se-
dan bolaget inledde sin verksamhet i Sverige for ca sju & sedan har endast
ett fatal garantifall intraffat.

BG Garanti

BG Garanti &r ett helagt dotterbolag till den danska banken BG Bank. Bo-
laget har funnits etablerat i Sverige sedan hosten 1994, fram till och med
1996 under namnet Topgaranti.

BG Garanti meddelar kreditforsakringar i form av olika typer av garan-
tier. Garantierna fungerar som borgensatagande gentemot forsakringstaga-
rens motpart (formanstagare). De typer av garantier som ar av storst in-
tresse i byggsammanhang & fullgérandegaranti och garantitidsgaranti.
Sammantaget tacker de entreprendrens ataganden under entreprenad- och
garantitiden. Totat har BG Garanti utfardat ca5 000 garantier sedan 1994.

Fullgérandegarantin anvands framst vid entreprenad- och leveransavtal
for att sakerstalla att entreprendrens eller leverantorens &taganden fullgors
i enlighet med entreprenad- eller leveransavtalet. Garantin omfattar vanli-
gen tio procent av kontraktssumman.

Garantitidsgarantin sakerstéller fullgérandet av entreprentrens eller
leverantOrens dtaganden vad betréffar t.ex. ansvar for fel och brister som
kan uppkomma en viss tid efter slutférandet av entreprenaden eller le-
verangtilIfédlet. | entreprenadsammanhang omfattar garantin vanligen den
entreprenadréttsliga garantitiden. Garantin tacker vanligen fem — tio pro-
cent av kontraktssumman.

Utgangspunkten for garantigivningen & kraven i AB 92 och ABT 94 pa
att entreprenoren skall stélla sakerhet for sina &taganden. BG Garanti gor
datill att borja med en kreditbedomning av entreprendren och bestammer
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en hdgsta grans, sk. limit, for de sammanlagda kontraktssummorna som
kan omfattas av garantigivningen. Déarefter gor entreprendren avrop alt-
eftersom sakerhet skall stéllas for olika kontraktsdtaganden.

Garantierna & som regel utformade som proprieborgensdtaganden.
Som motprestation far entreprendren dels betala en premie som pa férhand
& bestamd i forhallande till hur stor del av den beviljade garantigransen
som har utnyttjats. Entreprentren far ocksa stéla ut en motforbindelse
som ger BG Garanti ratt att dterkréva fran entreprendren vad bolaget har
fétt betala av garantin.

BG Garanti stéller inga krav pa obestand eller liknande for att infria
garantin. Bolaget gor en saklig beddmningen av om det har intréffat ett
garantifall och bestéllaren har rétt att ta sakerheten i ansprék. Samrad sker
darvid med bade entreprendren och bestéllaren.

BG Garanti stédler vanligtvis ut garantier for kommersiella byggpro-
jekt. Det &r inte sarskilt vanligt med garantier for smahusentreprenader,
men det forekommer.

Bland de garantier som har utfardats har fragan om infriande av garanti
vackts vid ett fatal tillfallen. Nagra utbetalningar har annu inte skett.

Atlantica/Gerling

Forsakringsbolagen Atlantica och Gerling erbjuder ocksa en byggsakerhet
som kallas Fullgorandeférsakring. Liksom betraffande byggfel sforsakring-
en har fullgdrandeforsdkringen meddelats sedan borjan av 1999. Forsak-
ringen kan tecknas antingen for entreprenadtiden, garantitiden eller for
bada perioderna. Fullgorandeforsakringen kan dock bara tecknas om né&
ringsidkaren tecknar eller har tecknat foretagsforsdkring hos Atlanti-
calGerling. Med foretagsforsakring avses har t.ex. sddana alrisk- och an-
svarsforsdkringar som kravs enligt bl.a. AB 92.

Fullgorandeforsakringen tecknas i form av ett arsavtal mellan Atlanti-
calGerling och entreprendren. Det avtalet grundar sig pa ett uppskattat
varde av entreprentrens forvantade omséttning for entreprenader under
aret. Entreprencrens kreditvardighet & har av stort intresse vid premie-
séttningen. Déarefter utférdas |6pande forsakringar for de entreprenadavtal
som entreprendren har traffat.

Fullgorandeforsakringen under entreprenadtiden & en kreditforsak-
ring. Den gdller till forman for bestéllaren och ger skydd for att vardet i
det forsdkrade entreprenadkontraktet inte minskar eller gar forlorat pa
grund av havning enligt AB 92 eller andra motsvarande regler. Erséttning
l&mnas for extrakostnader som drabbar den férsakrade (dvs. bestéllaren)
till f6ljd av en havning.
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Fran forsakringen undantas kostnader som kan erséttas av annan for-
sakring eller som bestéllaren pa annat sétt kan fa, fel i en ursprunglig kost-
nadskalkyl och forbéttringar i forhallande till det ursprungliga kontraktet.
Med annan forsakring skall t.ex. forstas fastighets-, alrisk-, entreprenad-
eller ansvarsforsakring.

Forsakringsbeloppet & hogst tio procent av kontraktsumman. Négon
gavrisk utgdr inte.

Det stélls krav pa att betalning enligt kontraktet skall ske utifran fast-
lagd betalningsplan. Vidare skall sékerhet som entreprendren har stéllt tas
i ansprak fore fullgorandefdrsakringen.

Fullgorandeforsakringen under garantitiden skall skydda vérdet av
entreprendrens garantidtagande enligt kontraktet fran att minska eller ga
forlorat. Den géller for fel eller skada som upptréder under garantitiden,
dock hogst tva &r efter slutbesiktningen. Forsakringen galler inte for skada
som kan erséttas av annan foérsakring, se ovan. Den téacker inte eventuellt
vite som avtalats. Den géller inte heller for skada som kan erséttas av an-
nan forsakring (jfr motsvarande férsakring under entreprenadtiden).

Forsakringsbeloppet @ fem eller tio procent av kontraktssumman.
Salvrisk utgdr inte. Kontraktssumman skall erlaggas enligt reglernai AB
92 m.fl. standardavtal. Det stélls ocksa krav pa att bestallaren skall halla
inne en procent av kontraktssumman tills samtliga vid slutbesiktningen
anmérkta fel har atgardats. Slutligen skall &ven har sakerhet som entrepre-
noren har stédllt tasi ansprak i forsta hand.

Forsakringshbolaget Zirich

Forsakringsbolaget Zurich erbjuder, i samarbete med Sveriges byggindust-
rier, en s.k. fullgdrandeforsakring. Den innebér att bolaget 1dmnar sékerhet
for en entreprendrs dtaganden under entreprenad- och garantitiden. Under
entreprenadtiden &r forsakringen en sk. avbrottsférsakring. Den skall ge
ett skydd mot olika omstandigheter som kan férhindra féardigstallandet av
ett byggande.

Vad betréffar garantitiden ar det fraga om en ansvarsforsakring. For-
sakringen tacker alltsa entreprendrens ansvar for atgardande av, i forsta
hand, fel och skador som upptécks i samband med sl utbesiktningen.

Zurichs forsakring meddelas framst i samband med att entreprendren
har en foretagsforsakring hos bolaget men kan ocksa tecknas separat.
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5.9.3 Alternativalosningar; statliga fonder och
forsakringar

Fonder —exemplet Smahusskadenamnden

Under 1980-talets forsta & uppmarksammades problem med fukt- och
mogelskador i smahus som da var relativt nybyggda. For att komma till
rétta med dessa problem utdkades 1983 méjligheten till statliga tillaggsian
till att aven omfatta ”atgarder for att avhjapa byggfel och byggskador
(t.ex. mer omfattande rot-, mogel-, fukt- eller korrosionsskador) pa bo-
stadshus’ som var yngre @n 30 &r. Majligheten till tillaggslan stod bara till
buds om skadan inte omfattades av garanti eller forsakring. Det bestémdes
ocksa en arlig ram for i vilken omfattning tillaggslan for bl.a. fukt- och
mogel skador kunde ges?

Mjligheten till tillaggslan visade sig snart vara ett otillrackligt medel
for att komma till rétta med problemen. Regeringen féreslog darfér att en
fond for avhjapande av fukt- och mogelskador i smahus istéllet skulle
inréttas. Fonden motiverades med att konsumentskyddet inom smahusom-
radet var otillrackligt och att de &garder som vidtagits vid den tiden —t.ex.
tillkomsten av ABS 80 och KTjL — inte innebar nagon forbéattring for
dgarna av de smahus som i forsta hand hade drabbats av de aktuella ska-
dorna. Vidare framhdlls svarigheterna for den enskilde smahusigaren att
kunna uppfylla de krav som stélldes for att kunna utkrava ansvar fran byg-
gentreprendren, namligen att felet eller skadan férorsakats av entreprent-
rens grova vardsl 6shet. T.ex. ansags den |anga tid som eventuella réttsliga
processer normalt tar i anspraék innebara ett orimligt hinder for den enskil -
de att kunna fa skadorna atgardade. Slutligen pekade regeringen pa den
bade psykiska och fysiska pafrestning som det innebar for den drabbade
att bo i ett skadat hus. Regeringen ansdg darfor att det sammantaget fanns
skél att snarast sbka kommattill rétta med problemen.?

Fordaget till 16sning var alltsa att en statlig fond skulle inréttas. For-
slaget hade foregétts av overlaggningar mellan Svenska Byggnads-
entreprendrforeningen (numera Sveriges byggindustrier), Byggforbundet,
Svenska kommunférbundet, HSB:s riksforbund, Riksbyggen, Sveriges
allmannyttiga bostadsforetag (SABO) och davarande bostadsdepartemen-
tet. Syftet var att genom samverkan na en l6sning pa fukt- och mogel-
problemen som omfattade alla producent- och byggherregrupper pa omré-
det. Resultatet blev en dverenskommelse som innebar att olika fonder in-
réttades, varav den statliga fonden var en.”

% SFS 1983:1021, prop. 1983/84:40 hil. 9 s.56 f. och 71.
% Prop. 1985/86:48 s. 7 f.
% Prop. 1985/86:48 s. 3 ff.
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Entreprendrer och husleverantorer tog pa sig att svara for fel och bris-
ter som valats av sk. enkel vardslGshet. Det innebar ett vidare ansvar an
det som foljde av da géllande standardavtal, dér det for ansvar efter garan-
titidens utgang krévdes grov vardslshet fran néringsidkarens sida. Ansva-
ret forutsattes innebara att den som sdlt eller byggt ett hus skulle svara for
att felen atgérdades sa att huset fungerade som bostad pa ett tillfredsstal-
lande sétt. For att ge garantier for denna ordning inréttade Byggentrepre-
norerna och Byggforbundet en gemensam fond med dessa bada organisa-
tioner som huvudman.®

For de fall dér ansvaret for en skada inte kunde utredas, dar skadan
uppkommit utan att ndgon vardsloshet kunnat konstateras eller om den
som vallat skadan upphort med sin verksamhet till foljd av konkurs eller
liknande skapades en statlig fond for att betala skadorna. Den statliga fon-
den skulle ocksa kunna tréda in vid skador som inte omfattades av Gver-
enskommelsen for att den som sdlt eller byggt huset ifraga inte var bunden
av det avtalet. | det falet gallde emdlertid forutséttningen att det skulle
finnas ett skriftligt avtal mellan bestéllaren och leverantdren/entreprendren
s ag fonden i sin tur hade méjlighet att féra krav vidare mot néaringsidka-
ren.

Parterna skapade en gemensam skadenamnd — Smahusskadenamnden —
med uppgift att beddma de skador som anmaldes till fonden.® M&jligheten
till ersdttning inskranktes i princip till hus som fardigstélits mellan 1975
och 1985. Aven ddre hus kunde dock komma i fréga forutsatt att ansprak
pa ersattning framstallts inom s&dan tid att mojligheten att rikta krav mot
entreprendren eller husleverantdren inte var preskriberade. En ytterligare
forutséttning var att huset 8gdes av en fysisk person eller ett dodsbo.

Vidare var avsikten att fonden bara skulle trada in for att avhjadpa all-
varliga fel. For att uppna det forenades majligheten till erséttning med en
gavrisk for husdgaren. Sjalvrisken uppgick till ett basbelopp enligt lagen
om alman forsakring vid tidpunkten for anstkan till fonden. Sjalvrisken
ans3gs motsvara vad som kunde anses som ett normalt risktagande i smé-
husagande.”

%A, Prop. s. 9.

| bid.

% Namnden gavs inte stélIning som myndighet men bedémdes &nd& ha vissa upp-
gifter som hade karaktdren av myndighetsutévning. Regeringen bemyndigades
darfor i lag att Gverlamna beslutandertten i vissa frégor till namnden. Detta sked-
de genom lagen (1985:1040) om rétt for en skadenamnd att beslutai vissa frégor
om avhjé pande av fukt- och mogel skador samt férordningen (1985:1119) om den
statliga fonden for avhjapande av fukt- och mogelskador i smahus, m.m.

2 A.prop. s. 8. Frégan om beréakningen av sjalvrisken och dess niva har sedan dess
varit foremdl for vervaganden vid fleratillfallen, set.ex. prop 1992/93:100, bil
13 s. 118 ff. och prop. 1999/2000:1, utgiftsomrade 18, A7 s. 34 f.
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Tillstromningen av nya &enden till Smahusskadenamnden avtog i
borjan av 1990-talet och regeringen gjorde den bedémningen att négon
Okning av antalet nya drenden inte kunde forvantas. Med anledning dérav
beslutade riksdagen i juni 1991 att Smahusskadenamnden skulle avvecklas
med utgéngen av & 1991.* De drenden som kom in till ndAmnden efter den
1juli 1991 skulle istéllet behandlas av styrelsen for Fonden for fukt- och
mogelskador. | samband med avvecklingen av Smahusskadenamnden er-
sattes 1985 ars forordning av forordningen (1993:712) om den statliga
fonden for fukt- och mogelskador i smahus, m.m. Namnet Smahusskade-
ndmnden kom dock att leva kvar, bl.a. for att ndmndens kangli istéllet kom
att fungera som kandli foér fonden. Vi anvander darfér éven fortséttningsvis
namnet Smahusskadenamnden trots att det numera egentligen avser fon-
den. Organisatoriskt hor Fonden for fukt och mogelskador till Kammar-
kollegiet.

| korthet kan sagas att sedan arsskiftet 1999/2000 géller for bidrag fran
fonden att det skadade huset ar ett en- eller tvafamiljshus avsett for per-
manent bruk. Huset skall vara yngre @n 25 & men fardigstallt fore 1989
och drabbat av alvarlig fukt- eller mogel skada.

Nar en anstkan om bidrag kommer in till Smdhusskadendmnden saknas
oftast teknisk utredning av det skadade huset. Om det beddms finnas for-
utséttningar for att stéd skall kunna ges ur fonden bestéller och bekostar
kansliet en undersokning av huset med &tgardsforslag och en uppskattning
av reparationskostnaderna. Déarefter fattar fondens styrelse beslut om rétt
till stod. | beslutet anges vilka &tgéarder som bidrag kan utga for och hur
sjélvrisken skall beraknas. Bidrag kan ocksa utga for dubbelt boende. Om
den sokande accepterar styrelsens beslut far han eller hon hjép av en kon-
sult att tain anbud for dtgéardsarbetena. Darefter fattar styrelsen beslut om
bidragets och gl vriskens storlek. Bidraget betalas ut av Kammarkollegiet.
Konsulten hjélper sedan till med kontroll och besiktning av atgardsarbete-
na. | ett genomsnittligt arende & skadorna &tgérdade mellan ett halvar och
ett & efter ansokningstillfallet.

% Prop. 1990/91:150, bilaga1:10, s. 100 f.
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Obligatoriska forsakringar — exemplen patientférsakringen och tra-
fikskadefor sékringen

| vissa situationer har man frén samhéllets sidan ansett det séarskilt angel&
get att bygga upp ett obligatoriskt skydd som omfattar alla medborgare
som berdrs av situationen i fréga. De framsta och vanligast forekommande
exemplen pa detta & patientskade- och trafikforsakringarna. Bagge dessa
har utformats som obligatoriska system dar det rader en alman skyldighet
att forsakra sig och dar erséttning for i forsta hand personskador kan utga
aven om den som &r skyldig att teckna forsékring inte har gjort detta. En
enskild person som kommer till skadai samband med hélso- och sjukvéard
eller i trafiken skall alltsd ha mojlighet att fa erséttning fran forsakringen
oavsett om den som valat skadan inte haft forsakring eller om oklarhet
rader kring ansvaret for skadan. | de fall dar en enskild forsakring inte kan
tas i ansprék har man darfor valt att lagga ett kollektivt ansvar pa de for-
sakringsgivare som meddelar den aktuella typen av forsakring.

Aven byggfelsforsakringen bygger pa en tanke att det skall finnas ett
forsakringsskydd som omfattar bostadshus. Avsikten &r att fel skall kunna
avhjalpas snabbt utan langvariga tvister om vem som bér ansvar for felet
och &en om nagon ansvarig inte finns. Till skillnad frén patient- och tra-
fikforsakringarna finns dock inget skydd for fastighetsgaren vid fel eller
skador om négon forsakring inte har tecknats.

Patientforsakringen

Personskador — sdvél fysiska som psykiska — som drabbar en patient i
samband med halso- och sjukvard i Sverige, sk. patientskador har forst
under de senaste artiondena behandlas skilt fran andratyper av skador.

Fore 1975 fanns ingen annan mdjlighet till ersattning for sddana skador
an utomobligatoriskt skadestand. M&jligheten till erséttning for en patient
som lidit skada i samband med sjukvard var da i praktiken begransad av
patientens egen kraft samt ekonomiska och juridiska mgjligheter att driva
ett skadestandsansprék. Den langa handléggningstiden for en skade-
standsprocess spelade ocksa en roll som forklaring till att antalet ansprak
paerséttning for patientskador var forhallandevis fa.

Redan pa 1950-talet inleddes en diskussion om att méjligheterna till
ersattning vid patientskador borde underléttas. Det var dock forst i sam-
band med tillkomsten av 1972 ars skadestandslag som svarigheten for pa-
tienter att fa ersdttning for skador som uppkommit i samband med vard
uppmarksammades i egentlig mening. Nagon forbéttring av patienternas
mojligheter resulterade dock inte den lageni.
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| stéllet tillkom en frivillig patientférsakring som utvecklades under
1970-talets forsta haft genom ett samarbete mellan i forsta hand lands-
tingen och ett konsortium bestdende av Folksam, Lansforsakringar, Skan-
dia och Trygg Hansa. De forsta avtalen om patientférsakring tecknades
1975. Konsortiet upphtrde med sin verksamhet 1994 eftersom samarbetet
inte ansags tillatet ur konkurrenssynpunkt. Forsakringsgivningen fortsatte
dock i de olika bolagen.

1992 tillsattes en statlig utredning for att se dver patientforsakringen.
Utredningens betankande ledde till att regeringen under varen 1996 fore-
sog att en lagstadgad, obligatorisk patientférsakring skulle inforas.®
Skélen till lagregleringen av den tidigare frivilliga férsakringen var flera.
Det framsta var att patienterna sdgs som en utsatt grupp med behov av ett
sarskilt system for erséttning vid skador som drabbar dem i samband med
behandling inom halso- och sukvarden. Vidare konstaterades det att an-
talet offentliga och privata vardgivare inom sjukvarden hade okat och att
nya yrkeskategorier hade tillkommit, t.ex. naprapater och kiropraktorer.
Aven antalet forsakringsgivare hade 6kat. Mot bakgrund av detta bedém-
des det finnas en okad risk for att ett frivilligt forsdkringssystem inte lang-
re skulle kunna fungera pa ett sitt som garanterade alla patienter samma
skydd vid behandlingsskador. En lagstadgad skyldighet att teckna patient-
forsakring ansags darfor nodvandig.®

Patientskadelagen (1996:799) gdller sedan den 1 januari 1997. Dess
syfte &r dels att ge alla patienter ett forsdkringsskydd, dels att se till att de
vardgivare som &r forsakringspliktiga ocksa har forsakring. Den innehdller
darfor tvingande regler om
« rétten till patientskadeersattning och hur sddan erséttning bestams,
 skyldigheten for allavardgivare att ha patientforsakring samt
 dekrav som stélls pa forsakringsbolag som meddelar patientforsakring.

Erséttning kan utga for skada som orsakats av undersokning, vard, be-
handling, oriktig diagnos, fel hos eller felaktig hantering av medicintek-
niska produkter och sjukvardsutrustning, smitta som 6verfors i samband
med vard, olycksfall vid vérd eller oriktig hantering av |akemede!.

Erséttningen bestams i huvudsak enligt reglernai 5 kap. skadestandsla-
gen (1972:207) med det avsteget att det utgdr en sjalvrisk motsvarande en
tjugondel av gallande basbelopp enligt lagen om allman forsakring, d.v.s.
drygt 1 800 kr idag. Det finns ocksa ett tak for erséttningens storlek dels
for varje skadehandelse, dels for varje skadad patient vid varje skadehan-
delse.

Allavardgivare & skyldiga att teckna patientforsakring. Erséttning vid
skada |amnas av forsakringsgivaren. | de fall dar en vardgivare saknar pa-

% Prop. 1995/96:187.
2 A prop. s. 18 ff.
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tientforsakring alaggs alla forsakringsgivare som meddelar patientforsak-
ring ett solidariskt ansvar for de skador som uppkommer hos en sadan
vardgivare. Forsakringsgivarna ar for detta andamdl skyldiga att inga i en
patientforsakringsforening som har till uppgift att handlgga erséttnings-
frégor for skador som har intraffat hos vardgivare som inte tecknat forsak-
ring. Denna forening har rétt att ta ut en sarskild patientfdrsakringsavgift
av de vardgivare som saknat forsakring (15-16 88 patientskadelagen).
1999 fanns det tolv forsdkringsgivare som meddelade patientforsakring
och darmed ocksa var medlemmar i patientforsakringsforeningen.

Medlemmarnai patientforsakringsforeningen ar ocksa skyldiga att upp-
rétta och bekosta en sérskild patientskadendamnd. Namndens uppgift ar att
pa begéran av patient eller annan skadelidande, vardgivare, forsakringsgi-
vare eller domstol yttrasig i ersattningsfragor.

Trafikforsakringen

Trafikforsakringen har tjanat som forebild for patientforsakringen. Regle-
ringen finns i trafikskadelagen (1975:1410) och trafikforsakringsforord-
ningen (1976:359). Denna innebér i korthet foljande. Alla motordrivna
fordon som &r inforda i bilregistret och inte & avstédllda skall omfattas av
en trafikforsakring. Det ar fordonets agare eller, vid avbetal ningskdp, in-
nehavare som & skyldig att teckna forsdkring. Kontraheringsplikt galer
for de forsakringsbolag som har rétt att meddela trafikférsakring.

Forsakringen omfattar ersdttning vid sdval person- som sakskada som
har samband med trafik i Sverige och, under vissa forhdllanden, utom-
lands. 5 kap. skadesténdslagen tillampas vid bestammande av erséttning-
ens storlek. Det finns ocksa vissa jamkningsméjligheter. Vidare finns det
sérskilda regler om bl.a. fordelning av ansvar mellan forsakringsgivare,
beloppsbegransningar (htgst 300 miljoner kr per handelse och trafikfor-
sakring), gavrisk (hogst en tiondel av gallande bashbelopp enligt lagen om
allmén forsakring, ca 3 600 kr) och aterkrav.

Alla forsakringsgivare som meddelar trafikforsakring & medlemmar i
Trafikforsakringsforeningen. Denna har till uppgift att bl.a. svara for viss
reglering av trafikskador, aterkrav och uppbérande av sk. trafikforsak-
ringsavgift frén de fordonsagare som inte har fullgjort sin férsakringsplikt.
Né&gon motsvarighet till Patientskadendmnden finns inte inom trafikforsak-
ringsomréadet.
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6 Fullgorandeskyddet — vara
Overvaganden

6.1 FOrutsattningar for ett gott
fullgérandeskydd

Vi foredar att fullgdrandeskyddet skall sékerstéllas genom en tvingande
lagstiftning. Skyddet skall omfatta saval ny- som om- och tillbyggnads-
arbeten. Det skall, i tillamplig omfattning, ocksa gélla vid avtal om for-
sdljning av nyuppforda hus och leverans av husbyggsatser.

Utgangspunkten for vart uppdrag &r att nivan i en foreslagen utformning
av fullgérandeskyddet minst skall motsvara dagens niva, d.v.s. de krav pa
konsumentskydd som stélls i férordningen (1992:986) om statlig bostads-
byggnadssubvention. Med andra ord fungerar smahusgarantierna som ett
réttesnore for hur en ny 16sning bor te sig. Samtidigt & det var uppfattning
att det skydd som vi foreslar inte fér vara begrénsande ur konkurrenssyn-
punkt utan, i méjligaste man, bor utformas pa ett sétt som gor det mojligt
for olika alternativa produkter att férekomma, s lange skyddskraven upp-
fylls. Kravet pa det skydd som féreslas bor ocksa vara att soka komma till
rétta med de fel och brister som kan férekomma vid dagens ordning.

En forsta frdga & om detta kan uppnas pa frivillig vég eller om det
krévs lagstiftningsatgarder for att sakerstélla ett gott skydd. Innan vi gar in
pa den fragan finns det emellertid anledning att forst undersoka omfatt-
ningen av subventionsreglerna enligt férordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention for att kunna avgora hur vidstréckt kravet pa
fullgbrandeskydd é&r i dag.

Vi har tidigare sagt i avsnitt 4.2.13 att om- och tillbyggnadsarbeten i
vissa fall kan vara nastan lika omfattande som nybyggnadarbeten och att
det bl.a. darfor finns anledning att ocksa sadana dtgarder skall omfattas av
konsumentskyddet. Vi vill aer framhdlla detta nar vi nu gar over till att
diskutera utformningen av fullgérandeskyddet. Var utgangspunkt &r alltsa
att ett fullgérandeskydd skall omfatta saval ny- som om- och tillbyggnads-
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arbeten. Angaende de narmare detaljerna kring de avgransningsfragor som
dettainnebar hanvisar vi till vad som ségsi avsnitt 6.2.1.

Ar en tvingande lagstiftning en for utsattning for ett gott skydd?

Tecknandet av smahusgarantier har under en langre tid varit en forutstt-
ning for att kunna komma i atnjutande av statlig bostadsbyggnadssubven-
tion. Detta har medfort att ett fullgérandeskydd i praktiken har blivit obli-
gatoriskt i de fall dar subventioner kunnat fas. | och med att subventioner-
na successivt har minskats — de upphorde helt fér egnahem som har p&
borjats efter den 31 december 1999 — har en av de framsta drivkrafterna
for tecknande av smahusgarantier forsvunnit. (Kravet pa konsumentskydd
gdller emellertid fortfarande for kreditgarantier). Detta har lett till att be-
négenheten att teckna smahusgaranti har minskat eftersom en sadan ga-
ranti av manga upplevs som en allt for betungande och onddig kostnad. P&
sa vis kommer alt fler att st utan den typ av skydd som garantierna ger,
med den risk for alvarliga ekonomiska och praktiska konsekvenser for
den enskilde konsumenten som det kan innebéra.

Med detta har fragan om byggfelsforsakringens rackvidd fatt okad ak-
tualitet. Enligt ordalydelsen i 18 lagen om byggfelsforsékring & lagen
tillamplig aven i fraga om smahus, om ett sadant konsumentskydd som
stélls som villkor fér statlig bostadsbyggnadssubvention inte foreligger.
Ett problem i sammanhanget har, som vi har forstétt saken, varit att kom-
munernas ansvar for att kontrollera att byggfelsférsakring varit tecknad
inte har rackt till for att forhindra att viss smahusproduktion férekommit
utan att erforderligt skydd funnits. Detta kan till stor del ha sin férklaring i
att det har ratt tveksamhet kring hur reglerna om byggfelsforsakring skall
tillampas. Det géller bade betraffande smahus och andra typer av bostads-
hus.

Frégan & da om det ekonomiska stodet kan ersittas av ndgot annat
incitament som sakerstéller att smahusgarantier eller motsvarande tecknas
pafrivillig vag. Vi har 6vervagt saken men funnit att det &r svart att hitta
nagot sadant alternativ. Vi tror t.ex. inte att det gar att uppna ett heltack-
ande skydd bara genom att forlita sig pa att alla konsumenter forst far in-
formation om skyddet och darefter pa eget initiativ skaffar sig ett tillrack-
ligt skydd. Inte heller ter det sig realistiskt att tro att entreprentrerna eller
leverantOrerna, utan vare sig tvang eller "morot”, skulle se till att ett s&
dant skydd fanns for konsumenten/bestéllaren. Samma slutsats drogs for
ovrigt vid tillkomsten av lagen (1993:320) om byggfelsférsakring.® Detta
talar for att konsumentskyddet bér goras obligatoriskt.

33 Jfr prop. 1992/93:121 s. 15.
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Ytterligare ett skél for en obligatorisk |6sning &r att det med en s&dan
& lattare att fanga in avtalsformer som inte har omfattats av konsument-
skyddet enligt reglerna i subventionsforordningen, men som vi i samband
med genomgangen av avtalsskyddet har ansett borde inbegripas i ett s&
dant skydd. Det géller t.ex. om- och tillbyggnadsarbeten pa befintliga
smahus och uppforande av fritidshus (jfr avsnitt 6.3.2 och &ven utredning-
enstilléggsdirektiv, Dir. 1999:111).

For att skapa ett generellt skydd for ala konsumenter som omfattas av
de regler som vi nu foresdr for de olika avtalsformerna, anser vi samman-
fattningsvis att det inte finns n&gra fullgoda alternativ till ett fullgérande-
skydd i form av en obligatorisk lagstiftning. Frégan om hur denna skall
utformas behandlas i de foljande avsnitten.

6.2 Fullgorandeskydd genom forsakring
eller i annan form?

6.2.1 Formen for fullgorandeskyddet

Vi foredar att fullgorandeskyddet sakerstalls genom att en skyldighet att
teckna férsakring inférs och att detta regleras i lagen (1993:320) om
byggfe sforsakring.

En obligatorisk forsakring

Ett lagstadgat fullgérandeskydd kan utformas pa olika sétt. Vi vill till att
borja med sla fast vissa grundkrav som vi menar bor stéllas for att ett s&
dant skydd skall fa avsedd funktion.

Grundtanken bakom ett obligatoriskt skydd &r att konsumenten, i en sa
viktig fréga som ett smahusbyggande innebér, skall kunna kénna sig for-
vissad om att né@ringsidkarens dtagande kommer att fullgoras. Det géller
till att borja med uppforandet av smahuset, alltsa utforandet av de avtalade
arbetena och leveransen av byggnadsmaterialet. Konsumenten skall ocksa
kunna forlita sig pa att naringsidkarens ataganden for tiden efter fardig-
stéllandet eller leveransen fullgors.

Smahusgarantierna har fyllt en sddan funktion och har, sdvitt vi har
kunnat bedoma, fungerat pa ett for konsumenterna tillfredsstéllande sétt.
Visserligen har det férekommit kritik mot olika delar av garantierna och
hur de tillampats av de olika bolagen, men i ett storre perspektiv far ga-
rantierna anses ha fungerat véal. Det finns darfor anledning att ta till vara
de erfarenheter som dessa har gett och bygga vidare pa dessa.
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Vi har i foregdende avsnitt tagit stallning for ett lagreglerat full-
gbrandeskydd. Vi skall nu diskutera vilken form av fullgérandeskydd som
en s&dan reglering bor ha som sin utgangspunkt. Vi kan da se tva huvud-
sakliga alternativ, en statlig fond eller en obligatorisk forsdkring. Som
exempel pa fond har vi i avsnitt 5.9.3 lamnat en redogorelse for Smahus-
skadendmndens tillkomst, uppdrag och verksamhet.

Forsakringsalternativet — som skall forstdsi en vid bemérkelse och som
innefattar sval forsakrings- som sakerhetslosningar av olika slag — kan i
sin tur delasin i tva varianter. En méjlighet &r en obligatorisk forsakring
grundad pa en mer allmant hallen reglering av det slag som hittills gallt for
konsumentskyddet enligt 8 § forordningen om statliga bostadsbyggnads-
subvention. Den andra modellen innebdr en mer detaljreglerad forsak-
ringsskyldighet. Forebildernai detta hdnseende &r patient- och trafikskade-
forsdkringarna samt byggfel sforsakringen (se avsnitts.9.3 respektive 5.7).

Vid en jamforelse mellan de tva huvudalternativen, fond eller forsak-
ring, menar vi att en forsakringslosning uppvisar flerafordelar i forhallan-
de till fondalternativet. FOr det forsta anser vi, som redan har framgatt, att
det & onskvart att den foreslagna ordningen utformas pa ett satt som ger
mojlighet till konkurrens mellan olika produkter inom den valda |6sning-
en. Det skulle, tror vi, ge béttre utrymme fér ett hansynstagande och en
lyhordhet for de behov och 6nskemd om skyddet som kan finnas béde hos
konsumenter och néringsidkare.

En forsakringsl osning underldttar ocksa en anpassning till de olika av-
talsformer som kan forekomma. Den &r léttare att "skréddarsy” efter de
behov som finns dels vid olika typer av avtal, dels i fraga om sarskilda
forutsattningar for enskilda avtal. Avtal om kop skiljer sig fran avtal om
tjanst. De senare, som t.ex. kan innefatta entreprenadavtal kan sinsemellan
innebara variationer beroende pa vilken entreprenadform som valjs. Skill-
naderna mellan t.ex. en totalentreprenad och en delad entreprenad kan
vara stora. Ett fondalternativ ter sig i det ljuset som ett system som &r
"stelare” till sin karaktar. Dess mojligheter till anpassning efter varierande
forhdllanden far darfor antas vara samre.

Erfarenhetsmassigt har fondldsningar blivit aktuella framst i vissa spe-
ciella situationer dar vanliga forsakringar eller andra sikerhetsdtgérder
inte har kunnat tillhandhalla ett tillrackligt skydd. Ett exempel pa det &r
tillkomsten av Smahusskadenamnden. Nagon sadan sarskild situation kan
emellertid inte anses foreligga inom det omrade som vi nu behandlar.

En fondlGsning forutsitter ocksa att det sker avséttningar till fonden
genom premier eller avgifter som inte &r direkt hanforliga till det enskilda
objektet. Det blir d& svart att — som vid en forsakring — se nagot egentligt
samband mellan premie eller avgift och en eventuell rétt till ersdttning.

Vidare kréver en fond att en ny och relativt omfattande administration
skapas. Denna skall bl.a. handlagga uttaget av avgifter och de ansprak pa
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ersittning som riktas mot fonden. Mgjligen skulle Smahusskadenamnden
eller nagon annan befintlig myndighet kunna fa i uppdrag att skéta dessa
uppgifter men med tanke pa omfattningen av de entreprenad- och kope-
avtal som regelverket &r tankt att omfatta kan man anta att detta kommer
att krdva avsevéarda tillskott av ekonomiska resurser.

Mot det kan sagas att forsakringsalternativet bestér av produkter som
redan i dag finns tillgangliga. Just det forhallandet att det finns ett bepro-
vat och i allt vasentligt val fungerande system att bygga vidare pa ser vi
som ett skdl som starkt talar for att valja en forsdkringslosning. Vi tror
ocksa, mot bakgrund av vad som nyss sades om kostnaderna och de prak-
tiska svarigheterna med att bygga upp en ny administration, att en forsak-
ringsl6sning &r ett ekonomiskt formanligare alternativ. En storre kostnads-
effektivitet fa&r ocksd antas gagna konsumenten.

Vér dutsats blir darfor att fullgorandeskyddet bor sakerstallas genom
att en obligatorisk forsakring skapas.

Vid valet av férsakringsl6sning kan man vélja en modell som innebar
att utformningen av de narmare férsakringsvillkoren lamnas oreglerade i
lag. Lagregleringen syftar da enbart till att ge en ram i vidare mening for
det konsumentskydd som skall finnas. Det & en modell som néra ansluter
till den ordning som gallde for skyddskravet enligt subventionsférordning-
en. | denna inskrankte sig namligen kravet pa fullgorandeskydd till att
kréva att det fanns dels ett betryggande skydd for att smahuset uppfors och
fardigstéllsi enlighet med avtalet (produktionsgaranti), dels ett betryggan-
de dtagande att avhjalpa skador och fel i smahuset under tiden fran garan-
titidens utgang och till tio &r efter fardigstallandet (ansvarsutfastelse).

Med en s&dan allmant hallen utformning menar vi att det finns en risk
for att det kan forekomma forsakrings- eller garantivillkor som inskranker
konsumentens rétt pa ett sitt som inte kan anses acceptabelt ur konsu-
mentskyddssynpunkt. Aven om det genom tillsyn av i forsta hand Konsu-
mentverket & magjligt att i viss man dvervaka de forsakringsvillkor som
tillampas pa& marknaden menar vi att det krévs ett visst métt av reglering av
forutsattningarna for forsakringen for att den efterstravade skyddsnivan
skall kunnas uppnas. Vi anser darfor att det bor finnas en viss detaljregle-
ring av villkoren for fullgérandeskyddet for att, sa langt som méjligt, kun-
na undvika oskédliga undantag i foérsakringsvillkoren. Vilken omfattning
dennareglering bor ha aterkommer vi till i foljande avsnitt.

En komplettering av lagen (1993:320) om byggfelsforsakring

| foregdende avsnitt tog vi stallning for ett fullgérandeskydd i forsakrings-
form med krav pa en viss detaljeringsgrad. Vi har tidigare talat om lagen
om byggfelsforsakring och pekat pa att den innehaller regler som kan tjana
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som utgangspunkt for en utvidgad reglering av smahusskyddet. Dessutom
innehaller den redan ett av de moment som vi har sagt bor ingai den obli-
gatoriska forsakringen, namligen en motsvarighet till smahusgarantins
ansvarsutfastelse. (Lagen & for ovrigt tillamplig redan i dag i fraga om
smahus som inte har smahusgaranti). Den ger ocksa majligheter till an-
passningar och hansynstaganden till de enskilda avtalens karaktar beroen-
de pavilken avtals- eller entreprenadform det & fraga om.

Lagen om byggfelsforsakring ter sig darfor som en bra utgangspunkt
for en reglering av fullgérandeskyddet. Vi ser en stor fordel i att reglera
den obligatoriska forsakringen for smahus inom ramen for en redan existe-
rande lagstiftning inom samma omréde. Fordelen ligger framst i att man pa
sa st far en samlad reglering av frégor som ror forsakringsskydd for bo-
ende, oavsett om det galler smahus eller flerbostadshus. Det ger en storre
Oversiktlighet och ger béttre mojlighet till en enhetlig reglering.

For att underlatta begreppsbildningen behdller vi den existerande be-
teckningen "byggfelsférsakring”. Vi kommer déarfér att anvanda den ter-
men som synonym till ” ansvarsutfastelsen”, dvs. den objektférsakring som
ger ett tiodrigt forsakringsskydd mot byggfel. Den andra bestandsdelen i
fullgérandeskyddet, den avtalsrel aterade sakerhet som foreslas for att till-
godose behovet av fardigstallandeskydd, kommer vi att beteckna som
" sakerheten”. Dessa bada begrepp kommer vi att anvanda tillsammans for
att beteckna det krav pa fullgérandeskydd som fortsattningsvis skall regle-
rasi lagen om byggfelsférsakring.

6.2.2 Kraven paen obligatorisk forsakring

Vi foreslar en ny reglering av tillampningsomradet for lagen om bygg-
felsforsakring vad géller smahus. Lagen skall nar det géller smahus vara
tillamplig i fraga om uppforande samt om- eller tillbyggnadsitgéarder —
forutsatt att det for byggnadsatgarden stélls krav pa bygganmalan enligt 9
kap. 2 § forsta stycket 3-5 plan- och bygglagen (1987:10) — oberoende av
om byggnaden & avsedd fér permanent bruk eller g.

Inledning

Vi har nyss sagt att vi tar byggfelsforsakringen som utgangpunkt for det
fullgorandeskydd vi foreslar. | detta avsnitt kommer vi att successivt ga
igenom de faktorer som idag bestammer tillampningsomradet for lagen om
byggfelsforsakring. | samband med det tar vi ocksa stallning till om och i
vilken utstrackning de krav som vi stéller pa fullgérandeskyddet leder till
behov av forandringar i lagens tillampningsomrade.
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Lagen om byggfelsforsakring omfattar i dag uppfdrande av bostadshus
som & avsedda att, helt eler till évervagande del, anvandas for permanent
bruk. Lagen omfattar ocksd andra &tgarder som fordrar bygganméalan en-
ligt PBL och som avsevért forlanger byggnadens brukstid.

Innan vi gar ndrmare in pa avgransningen av skyldigheten att teckna en
obligatorisk byggfelsforsakring kan vi bdrja med att konstatera att férar-
betena till lagen om byggnadsgaranti och lagen om byggfel sforsakring inte
& tydliga vad betraffar om smahus 6ver huvud taget omfattas av forsak-
ringsobligatoriet i lagen om byggfelsforsakring. Uttalanden i férarbetena
anger att endast flerbostadshus skall omfattas av lagen medan det av 1 §
tydligt framgér att &ven smahus omfattas av lagen, fransett i de fall dar det
finns en sméhusgaranti.* Den bristande éverensstdmmelse mellan lagtext
och forarbeten som kan harétt i detta avseende forsvinner dock i och med
att vi foreslér att allatyper av bostadshus skall omfattas av lagen om bygg-
felsforsakring.

Vi skall i det foljande avsnittet ocksa ta upp vissa frégor som har an-
knytning till tillampningsomradet for lagen om byggfelsforsakring. Det ar
till exempel gransdragningen mellan bostadshus for permanent- respektive
fritidsbruk, innebdrden i reglerna om bygganmélan for smahus samt kravet
pa att byggnadsdtgarder skall innebara en forlangning av brukstiden for
byggnaden.

Per manenta bostader och fritidshus

Lagens begrénsning till att bara omfatta bostéder som &r avsedda for per-
manent bruk innebar att fritidshusen & undantagna fran lagens tillamp-
ningsomréde. Vi har inledningsvis foreslagit att reglerna om avtalsskydd
skall gdlla aven i fraga om smahus som inte & avsedda fér permanent
bruk. Det bor gélla ocksa for fullgorandeskyddet. Tillampningsomradet for
lagen om byggfelsforsakring bor darfor utvidgasi detta avseende.

% Prop. 1990/91:189 s. 15 . och Prop. 1992/93:121 s. 18 f. och 30.
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Bygganmélan

Nasta fraga & om hanvisningen till byggnadsatgarder som fordrar bygg-
anmd an técker alla de situationer dér vi har ansett att ett fullgdrandeskydd
behovs. For att kunna beddma detta skall vi kort redogtra for innebérden
av kravet pa bygganmélan.

Det & byggherren som skall gora bygganméalan. | vilka fall detta skall
ske framgér av 9 kap. 2-3 88 PBL. | de delar som &r av intresse i smahus-
sammanhang skall bygganméalan goras for arbeten som avser
o uppforande eller tillbyggnad av en byggnad (9 kap. 2 § 1),

e uppforande av murar och plank (9 kap. 2 8 2 jamfort med 8 kap. 2 §
forsta stycket 7),

 sddana andringar av en byggnad som berér konstruktionen av de béran-
de delarna och som avsevart paverkar dess planlésning (9 kap. 2§
forsta stycket 3)

* installation eller véasentlig &ndring av hissar, eldstader, rokkanaler eller
anordningar for ventilation i byggnader (9 kap. 2 § forsta stycket 4)
samt

» installation eller vasentlig andring av anordningar fér vattenforsorjning
eller avliopp i byggnader eller inom tomter (9 kap. 2 § forsta stycket 5).
Undantag fran kravet pa bygganmalan gors for atgarder betréffande en-

och tvabostadshus som, enligt 8 kap. 4 § PBL, & undantagna fran kravet
pa bygglov (9 kap. 3 § 1). Bygganmalan behovs inte vid t.ex. ommalning
av fasad eller byte av fasad- eller takbekladnad, om byggnadens karaktér
inte &ndras vasentligt; anordnande av uteplats med mur eller plank i an-
slutning till bostadshus eller uppférande av s.k. friggebodar i omedelbar
nérhet till bostadshuset. Ytterligare undantag géller utanfér detaljplan, om
byggnaden inte ingdr i samlad bebyggelse, for mindre tillbyggnader och
uppforande av komplementbyggnader.

Som framgar i avsnitt 6.4 foresldr vi att det i varje enskilt fall skall ske
en kontroll av att erforderligt fullgérandeskydd finns. Kontrollen skall
utforas av den kvalitetsansvarige i samband med att byggsamrad skall
hallas eller kontrollplan uppréttas. Dessa atgarder har samband med reg-
lerna om bygganmélan. Fér att méjliggora en rationell handlaggning har vi
darfor svart att se att kravet pa byggfelsforsakring skulle kunna strécka sig
langre an till de fall déar bygganméan skall ske. Visserligen finns det vissa
typer av byggnadsatgarder som inte faller inom ramen for kravet pa bygg-
anmalan. Det géler exempelvis de nyss namnda agérderna for mindre
tillbyggnader och uppférande av komplementbyggnader utanfor detaljpla-
nelagt omrade. Det innefattar ocksd andringsdtgarder som & av sddant
mindre ingripande slag att de inte kan hanforastill de atgarder som avsesi
9 kap. 2 § forsta stycket 3-5 PBL. Den senare typen av dtgarder far gene-
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rellt anses vara av mindre omfattning och risken for allvarliga och omfat-
tande skador kan bedémas vara relativt begransad.

De forhdllanden vi nu har pekat painnebér problem eftersom den valda
Idsningen inte majliggor att fullgdrandeskyddet ges en fullstandig tack-
ning. Det far i sin tur till f6ljd att konsumenter riskerar att st utan skydd i
vissa situationer. En 16sning av den saken fordrar emellertid en dversyn av
reglerna for bygganmalan. Darmed skulle det ocksa stéllas krav pa Gver-
vaganden rérande plan- och byggprocessen enligt PBL. Det ar en uppgift
som inte ligger inom ramen for vart uppdrag och som, i safall, far bli fo-
remal for en sarskild Gversyn.

Sammantaget foreslar vi darfor att den avgransning av tillampningsom-
radet for byggfelsforsakringen som finns genom att kravet pa forsakringen
ar relaterat till bygganmalan skall gélla aven i fortséttningen.

Byggkvalitetsutredningen foreslog att forsakringskravet skulle begrén-
sas till uppfoérande av byggnad, tillbyggnad och sddana andringsarbeten
som avsesi 9 kap. 2 § forsta stycket 3 PBL, dvs. &ndringar som berdr kon-
struktionen av bérande delar i byggnaden m.m. Som skal for sitt forslag
anforde Byggkvalitetsutredningen att forslaget sakerstéllde ett forsdkrings-
skydd som tacker sddana fel i konstruktion, material och arbete som kan
orsaka alvarliga och kostsamma skador. Fel och skador hanférliga till
installationer av det slag som anges i 4-5 pp. i samma paragraf menade
utredningen normalt técktes av fastighets- och villaforsakringar. For dessa
behtvdes darfor inget sarskilt forsakringsskydd.

Naturligtvis finns det inget behov fér konsumenten av ett dubbelt for-
sakringsskydd men vi tycker att det & viktigt att det lagreglerade forsak-
ringskravet innebdr ett sakerstéllande av ett fullgott skydd fér konsumen-
ten i alla avseenden. Vi anser darfor att lagen om byggfelsforsakring bor
ges ett vidare tillampningsomréde @n vad Byggkvalitetsutredningen fore-
sog. Med hansyn till mgjligheten i 2 § forsta stycket 1 att gora undantag
for skador som normalt sett omfattas av vissa andra férsakringar, som vi
menar skall finnas kvar, bedomer vi att det inte medfor négra storre nack-
delar att ge kravet pa byggfelsforsakring en vidare omfattning an vad
Byggkvalitetsutredningen foreslog. | den mén det anda skulle uppsta pro-
blem med dubbelforsakring bér man genom en dialog mellan i férsta hand
Konsumentverket och forsakringsgivarna kunna komma till rétta med det
problemet.

Vissa av de byggnadsdtgéarder som fordrar bygganmalan ter sig dock
altfor ringa for att det skall anses rimligt att stélla krav pa byggfel sforsak-
ring i dessa fall. Vi tanker da i forsta hand pa uppférande av murar och
plank. Dessa bor darfor undantas fran forsakringskravet.
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Skall en férlangning av brukstiden avse hela eller del av byggnaden?

Nasta fraga & om kopplingen mellan att byggnadsatgarden stéller krav pa
bygganméan och att den avsevért skall forlanga byggnadens brukstid skall
gdlla dven fortséttningsvis. Sambandet mellan byggatgard och brukstid kan
hérledas till den ursprungliga definitionen av ombyggnadsbegreppet i 3
kap. 11 § PBL, enligt vilken det var tillrackligt att brukstiden for en del av
en byggnad avsevart forlangdes. Vid tillkomsten av lagen om byggnadsga-
ranti ansdgs detta uttryckssétt olampligt eftersom det medforde att dven
mindre ombyggnader skulle komma att omfattas av kravet pa byggnadsga-
ranti. Exempelvis skulle en garanti behdvas vid en ombyggnad av enstaka
l&genheter i ett flerbostadshus. Eftersom detta stred mot lagens intentioner
foreslogs det att endast mer omfattande ombyggnader som paverkade
brukstiden for byggnaden i dess helhet skulle omfattas av kravet pa bygg-
nadsgaranti. Det 6verlamnades & byggnadsnamnden att avgora om garanti
krévdes for en viss ombyggnad.® Samma synsétt kom sedan att gélla for
byggfel sforsakringen.®

Vad betraffar smahus gor sig denna distinktion mellan brukstiden for
hela eller delar av ett hus inte gallande i samma utstréckning. De dtgarder
som omfattas av kravet pa bygganmalan och som har betydelse for bygg-
nadens brukstid far som regel férmodas forlanga brukstiden for byggnaden
i dess helhet. Atgarder av det slag som beror konstruktionen av barande
delar, planlésning, ventilation eller VA-anlaggning m.m. har betydelse fér
hela byggnaden. Det finns darfor, som vi ser det, inget skél att for smahus
ha ndgon s&dan reglering.

6.3 Omfattningen av fullgorandeskyddet

Vi foreslar att lagen om byggfelsforsakring skall kompletteras med ett
sarskilt fardigstallandeskydd i form av en sdkerhet for den konsument
som anlitar en naringsidkare for att uppfora ett smahus eller utféra and-
rings- eller tillbyggnadsarbeten pa en sidan byggnad. Fardigstdllande-
skyddet skall utgdras av en ekonomisk sdkerhet for att trygga nérings-
idkarens dtagande. Det skall kunnatasi ansprék om néringsidkaren orsa-
kar fel eller dréjsmal som ger konsumenten rétt att hava avtalet enligt
reglerna i konsumenttjanstlagen eller konsumentkdplagen. Vidare fore-
sér vi betréffande skyddet mot byggfel att vissa andringar och fortydli-
ganden skall goras vad géller reglerna om gavrisk, forsakringsbelopp,
garanti &aganden och fel som orsakats av byggnadens agare.

% Prop. 1990/91:189 s. 17 och 30.
% Prop. 1992/93:121 s. 30.
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Lagen om byggfelsforsakring innebar idag ett skydd mot fel och skador pa
grund av fel i material, konstruktion eller utfort byggnadsarbete. Forsak-
ringen motsvarar i huvudsak den ansvarsutfastelse som ingdr som en av de
tva huvudsakliga delarnai smahusgarantin. Lagen ger emellertid inte kon-
sumenten nagot skydd for att huset uppfors och fardigstalls i avtalad ord-
ning, det sk. fardigstallandeskyddet (jfr definitionen i avsnitt 5.3.1). Ut-
gangspunkten for vara direktiv ar att ett sadant skydd skall finnas. Efter-
som vi har valt att arbeta in ett tvingande fullgérandeskydd i lagen om
byggfelsforsakring ar det ocksa nodvandigt att gora vissa kompl etteringar
av den lagen for att uppna ett heltackande skydd. Var avsikt & ocksa att
forsoka astadkomma ett battre och tydligare skydd an det som finns idag.
Samtidigt &r det viktigt att skyddet inte far en utformning som leder till
brister i utbudet av forsakringar m.m.

63.1  Fardigstallandeskyddet

Kravet pa fardigstéllandeskydd enligt forordningen (1992:986) om statlig
bostadsbyggnadssubvention &r att det skall finnas ” en betryggande garanti
for att huset uppfors och fardigstéllsi enlighet med vad den som skall upp-
fora huset har dtagit sig i avtal (produktionsgaranti)”. Skyddet har beteck-
nats som en garanti men skall inte forstas som en garanti av det slag som
t.ex. forekommer i kopréttsliga sammanhang. Det skall i stéllet ses som en
form av sakerhet.

De produktionsgarantier som finns for nérvarande tréder alla in for det
fall att ndringsidkaren har forsatts i konkurs och darfér inte kan fullgora
sina dtaganden. Det har framkommit under utredningsarbetet att det finns
vissa andra typsituationer dér det intréffar att néringsidkaren inte fullgoér
vad som aligger honom eller henne men dér produktionsgarantin inte ger
nagot skydd. (Det skall har papekas att det i detta avseende férekommer
skillnader mellan de bolag som tillhandahdler produktionsgaranti eller
annan liknande produkt). De situationer som vi tanker pa & i forsta hand
obestandsliknande forhallanden dar néringsidkaren har upphort att fullgora
sina forpliktelser men dér konkurs annu inte har intrétt. Det kan vara fraga
om t.ex. instéllda betalningar, vagran att utfora arbete eller 6verlatelser av
rorelsen, inkramsoverlatelser, i syfte att undandra sig ansvar.

Sédana forhallanden kan vélla konsumenten allvarliga problem, av b&
de social- och ekonomisk natur, med forseningar och kostnadsokningar
som foljd. Konsumenten hamnar ocksd oftai en utsatt situation dér det kan
vara svart att fatillrackligt stod och hjalp.

Ett fullgott fardigstallandeskydd maste, enligt var uppfattning, dven
trddain i situationer av det slag som nyss beskrevs. Det &r viktigt att kon-
sumenten genom forsakringen ges ett skydd vid alla typer av handelser pa
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naringsidkarens sida som innebar att fardigstallandet av dennes dtagande
att uppfora huset eller dutfora de avtalade byggnadsarbetena eller leveran-
serna inte sker eller blir kraftigt fordréjt. Fardigstallandeskyddet bor dér-
for inteinskrénka sig till att enbart omfatta konkursfallen.

Vér uppfattning ar att det & i de situationer dar naringsidkaren gor sig
skyldig till handling eller underlatenhet som ger konsumenten rétt att hava
avtalet som fardigstallandeskyddet skall trada in. Konsumenten skall da
omedelbart kunna fa erforderlig hjap.

Smahusgarantierna ger i dag i vissa fall hjalp av sdval ekonomisk som
praktisk natur. Med det senare menas att konsumenten far hjap att finna
en annan naringsidkare som kan fullgdra det uppdrag som den férsta hade
atagit sig. Det har under utredningsarbetet visat sig vara svart att finna en
form och ett utbud for en forsakring med ett sddant dtagande av praktisk
natur. Daremot kan man utga ifran att det ligger i bade konsumentens och
forsakringsgivarens intresse att sd snart som magjligt efter att ett forsak-
ringsfall har intréffat finna en 16sning som gor att byggnadsarbetena kan
aterupptas. Enligt vad vi har erfarit & det ocksa sa de nu verksamma for-
sakringsgivarna arbetar vid forsakringsfall.

Vér slutsats blir darfor att det inte &r praktiskt majligt att i lag foreskri-
va en forsakringslGsning som innebdr annat @n ekonomisk kompensation
vid ett forsakringsfall. Mot bakgrund av vad som nyss anférts beddmer vi
emellertid att detta inte kommer att férsdmra konsumentskyddet utan att
det praktiska bistand fran forsakringsgivaren som konsumenten tidigare
har kunnat rakna med att fa vid ett forsakringsfall kommer att finnas dven
fortsdttningsvis.

Nér det gdller utformningen av ett fardigstallandeskydd & det skydd
som ges i dag nérmast att betrakta som en form av sdkerhet. Vi har beskri-
vit de olika typer av skydd som finnsi dag i avsnitt 5.9.2. Dessakan i hu-
vudsak delas upp i de s.k. smahusgarantierna, sakerheter och kreditforsak-
ringar. Vi menar att det & dnskvért att det finns en valfrihet fér konsu-
menten i frdga om valet av fardigstallandeskydd. Detta forutsétter att det
aven i fortséttningen finns olika alternativ pa marknaden. Gemensamt for
dessa bor dock vara att de uppfyller de krav pa sikerhet som vi har stallt
upp. Vi anvander darfor begreppet sakerhet for att beskriva kravet pa far-
digstallandeskydd &ven om detta kan uppfyllas pa olika sétt.

Sakerhetens utformning bor vara sdan att den forsatter konsumenten i
samma situation som han eller hon skulle havarit i om néringsidkaren inte
hade gjort sig skyldig till ett hdvningsgrundande kontraktsbrott. Det inne-
bér att sékerheten skall técka kostnaderna for att avtalet mellan néringsid-
karen och konsumenten fullgors. Konsumenten skall ocksd ha rétt till er-
séttning for den skada som han eller hon lider till foljd av kontraktsbrottet.
Det kan t.ex. vara fraga om kostnader som hanfér sig till konsumentens
belaning av fastigheten eller som har samband med att inflyttningen for-
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drdjs, t.ex. extra kostnader for alternativ bostad, flyttning eller resor. Dér-
emot & det inte avsikten att konsumentens ansprak pa naringsidkaren for
ersittning i form av vite eller skadestdnd som saknar samband med for-
hallanden och skador av det slag som nyss angavs skall inga i det skydd
som sdkerheten ger.

Avsikten med sékerheten ar att den skall ge ett heltdckande skydd i de
situationer som vi har talat om. Det & ocksa utgangspunkten i de garantier
och sékerheter som meddelas i dag. En foljd av detta &r att det inte fore-
kommer ndgon savrisk i dessa sammanhang. Det forhallandet bor géla
aven i fortséttningen.

6.3.2 Ett tiodrigt skydd mot fel och skador till foljd
av byggande

Inledning

Byggfelsforsakringen ger idag ett tiodrigt skydd mot byggfel och motsva-
rar i huvudsak det andra ledet i smahusgarantins fullgorandeskydd, namli-
gen ansvarsutfastelsen. Skillnaden mellan byggfelsforsakringen och an-
svarsutfastelsen ar att férsakringen &ar relaterad till ett objekt, huset, medan
ansvarsutfastelsen hanfor sig till det avtal som traffats mellan néringsidka-
ren och konsumenten. Pa s& sétt kan byggfelsforsakringen sigas ge ett
ndgot vidare och darmed &ven starkare skydd for konsumenten. Den
stérstafordelen, som vi ser det, & att byggfel sforsékringen inte forutsatter
att varje fel eller skada kan kopplas till en viss néringsidkare. Det under-
lattar konsumentens mojligheter att fa erséttning vid framforallt delade
entreprenader. Det innebdr daremot inte att arbeten som konsumenten
géav har utfort omfattas av forsakringsskyddet eftersom dessa kan antas
bli foremdl for undantag med stod av 6 § forsta stycket 1 lagen om bygg-
felsforsakring. (Den fragan behandlas senare i detta avsnitt).

Sammantaget medfor saledes en Gvergang fran ansvarsutfastelse till en
obligatorisk byggfelsforsakring att konsumentens skydd vid byggfel i viss
utstréackning forstarks. Ytterligare forstarkningar behandlas i féljande av-
snitt.

Lagen om byggfelsforsakring tillater i sin nuvarande utformning vissa
begransningar av forsakringen. Vi skall ocksa behandla dessa for att ta
stallning till om de kan anses vara forenliga med de krav pa konsument-
skydd som kan stéllas.
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Felbegreppet

Huvudreglen & att byggfelsforsékringen skall omfatta fel i byggnadens
konstruktion, i material som anvants vid byggnadsarbetet eller i utférandet
av arbetet samt de skador pa byggnaden som sadant fel kan ha gett upphov
till. Med fel avses i lagen om byggfelsforsakring avvikelser fran fackmas-
sigt godtagbar standard vid tiden for arbetenas utférande.

Liksom vad géller avtalsskyddet grundar sig alltsa den forsakringsmés-
siga bedomningen av om fel foreligger pa ett fackmassighetskriterium.
Visserligen finns det en betydelsefull skillnad mellan fackméssighet enligt
forsakringen, som grundar sig pa ett objektivt kriterium, och avtalet, som
utgdr fran vad som &r ett kontraktsméssigt fel. Av de skal som redovisades
i foregéende delavsnitt innebar emellertid denna skillnad snarast en fordel
for konsumenten. Nagon anledning att ytterligare behandla fragan i detta
sammanhang finns darfor inte.

Utvecklingsfel

Vi foreslar att undantag for utvecklingsfel skall fa goras aven i forsak-
ring som galler for smahus.

En annan fréga som bor tas upp & problematiken kring de sk. utveck-
lingsfelen. Med utvecklingsfel avses fel som vid tidpunkten for byggnads-
arbetenas utforande eller leveransen av materialet uppfyllde kravet pa
fackméassighet men dar senare vetenskapliga ron visat att &garderna eller
materialen redan fran borjan varit olampliga for sitt syfte. Det & alltsa
fraga om anvandande av godkanda material och metoder som senare visar
sig varaolampliga eller skadebringande.

Detta anduter till den definition av utvecklingsfel som anvénds i sam-
band med s.k. produktskador i 8 § 4 p. produktansvarsiagen (1992:18) och
som vi néarmare har redogjort for i avsnitt 4.2.6.

Vid inférandet av lagen (1991:742) om byggnadsgaranti gjordes utta-
landen om att fel som varken kunde ha upptéckts eller férebyggts vid tiden
for uppforandet av byggnaden inte borde omfattas av den féreslagna ga-
rantin.® N&gra nya 6vervaganden i den frégan gjordes inte nar byggfels-
forsakringen tillkom utan utvecklingsfel undantogs fran lagens tillamp-
ningsomrade (2 § tredje stycket lagen om byggfelsforsakring). PA motsva-

37 Se &ven de dvervaganden som gjordes i samband med inférandet av lagen
(1991:742) om byggnadsgaranti i Ds 1990:14 s. 100 ff. och prop. 1990/91:189 s.
23f.

% Prop 1990/91:189 s. 25.
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rande sitt innehdller ocksa flertalet av de forsakringar som erbjuds pa
marknaden i dag undantag for utvecklingsfel.

Hogsta domstolen har i rattsfallet NJA 1997 s. 290 uttalat sig i fraga
om nedséttning av kopeskilling med stéd av 4 kap. 19 § JB till foljd av att
en fastighet avvek fran vad koparen hade anledning att rakna med vid ko-
pet. Réttsfallet & av intresse for att belysa problematiken kring utveck-
lingfel. Huset i fréga var angripet av fukt och mogel. Det var uppfort i
enlighet med den byggnorm som géllde vid tiden for uppférandet och de
atgarder som hade vidtagits till skydd mot fuktintrangning ansdgs fack-
massiga vid den tiden. Senare rén hade visat att sa inte var fallet. Hogsta
domstolen menade att den som yrkesméssigt bygger hus normalt sett far
anses haiakttagit tillrécklig aktsamhet om han f6ljt de normer som géllde
vid tiden for uppforandet och aven i 6vrigt handlat pa ett fackméssigt sétt.
Enligt domstolen grundar sig emellertid inte rétten till nedséttning av ko-
peskillingen pa om sdljaren varit vardslos eller g, utan den skall ses som
en kompensation for att fastigheten visat sig inte motsvara den kvalitet
som koparen haft rétt att forvantasig.

| fréga om nybyggda hus ansag Hogsta domstolen att en enskild kdpare
av ett nytt smahus har rétt att forvanta att huset inte har ndgra brister som
gor att det & mindre lampat som bostad eller som medfor betydande ol&
genheter for de som bor eler vistas dar. Fukt- och mogelskador av det slag
som forelag i det aktuella fallet var av avsevért stérre omfattning an vad
som med fog kan tolereras i en bostad. KGparna ansdgs darfor — trots att
fuktskyddet var normalt utformat i enlighet med vid tiden for byggandet
anvand teknik och dverensstamde med géllande byggnorm — beréttigade
till nedséttning av kopeskillingen for fastigheten.

Bland de byggfelsforsakringar och liknande som erbjuds pa marknaden
i dag undantas, som sagt, vanligen utvecklingsfel fran forsakringen. GAR-
BO och Byggnadsgaranti har ett uttryckligt undantag for sddana fel. At-
lantica och Reliance har en definition av felbegreppet som &r identisk med
2 8 andra stycket lagen om byggfelsférsakring och som innebér att ut-
vecklingsfelen inte &r att anse som ett sddant fel som omfattas av forsak-
ringen. Bostadsgaranti & — sdvitt & kant — den ende forsakringsgivare som
tillampar ett vidare felbegrepp. Bolagets ansvarsutfastelse inkluderar
namligen aven ansvar for utvecklingsfel.

Utvecklingsfel vallar bekymmer ur saval ansvars- som forsakringssyn-
punkt eftersom de ror férhallanden som inte & majliga att forutsaga nar de
felaktiga byggnadsarbetena sker eller materialet levereras. Det medfor
svérigheter att gora en riskbedomning nar en forsakring skall meddelas.
Ansvaret for utvecklingsfel innebar darfor en relativt stor risk for bade
entreprendrer, leverantdrer och forsakringsgivare.

Samtidigt har utvecklingsfel erfarenhetsmassigt ofta gett upphov till
stora och kostsamma skador. Det visar inte minst de problem med fukt och
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mogel i framforallt smahus byggda pa 1970-talet som blev kanda under
1980-talet. (Aven om dessa inte enbart var att hanfora till kategorin ut-
vecklingsfel fanns den problematiken med i bilden). Som framgétt i avsnitt
5.9.3 ledde bristen pa skydd for de drabbade konsumenterna till att sar-
skilda fonder och Smahusskadenamnden inréttades. Detta visar att konsu-
menten a sin sida ocksa befinner sig i en utsatt situation dar det kan vara
osakert om det finns ndgot skydd att tillga vid fel och skador av det nu
aktuella slaget.

Som vi &ven har redovisat i avsnitt 4.2.6 finns det alltsd manga skal
bade for och emot att infora ett fullgorandeskydd som innefattar utveck-
lingsfel. Det ar altsd sutligen en avvagningsfraga vem som bor béra an-
svaret for den osdkerhet som & férknippad med utvecklingsfelen. Till att
bérja med menar vi att den risk som konsumenten |6per att drabbas av
alvarliga och langtgéende foljder om ett utvecklingsfel framtrader talar
for att utvecklingsfelen bor omfattas av det obligatoriska fullgérandeskyd-
det. Med héanvisning till de uttalanden som Hoégsta domstolen gjorde i
1997 &rs réttsfall kan det ocksa héavdas att de boende bor tillforsakras ett
skydd for att huset skall uppfylla de grundléggande krav som skall stéllas
pa en bostad. Mot den bakgrunden ligger det nératill hands att se det som
byggfel sforsakringens uppgift att ge ett skydd som kan uppfylla det kravet.
For dettatalar ocksa att det finns anledning att forsoka undvika att pa nytt
hamna i en situation som den som uppkom med fukt- och mogel skadorna
under 1980-talet, dar sarskilda dtgarder fick vidtas for att tillhandahalla ett
skydd fér de boende.

Det kan ocksa konstateras att det redan forekommer forsakringar som
innefattar ansvar for utvecklingsfel. Enligt den information vi har tagit del
av fran foretradare for forsakringsgivarna inom smahusomradet & det
emellertid osékert om det i framtiden & mdjligt att erbjuda ett forsakrings-
skydd som innefattar utvecklingsfel. Det huvudsakliga hindret bestar i att
svérigheten att gora en riskbedémning for dennatyp av fel ar sa stor att det
kraftigt paverkar mojligheterna for forsakringsgivarna att finna en aterfor-
sakringslGsning. | sammanhanget har vi ocksa forstétt att mojligheterna att
begransa forsakringsbel oppet, en fréga som vi behandlar i ett senare del-
avsnitt, har betydelse i sammanhanget. Ytterligare en aspekt att ta med i
bedémningen & att det — pd grund av de nyss namnda svarigheterna att
aterforsakra utvecklingsfel —inte har varit mojligt att bedoma vilken effekt
pa premiesittningen som det far om utvecklingsfelen gors till en obligato-
risk del av byggfelsforsakringen for smahus. Man kan dock utga ifran att
det kommer att paverka premiernai héjande riktning.

Slutligen ansdg vi i avsnitt 4.2.6 att det — med hansyn till i forsta hand
utformningen av produktansvarslagen — fér narvarande inte finns tillrack-
ligt starka skal for att utvidga naringsidkarens civilréttsliga felansvar i
smahussammanhang till att aven omfatta utvecklingsfel.
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Man kan i och fér sig 6vervéaga en ordning som ger konsumenten ett
forsakringsskydd som innefattar utvecklingsfel &ven om sadana fel ligger
utanfoér néringsidkarens civilréttsiga ansvar. Vi har emellertid tidigare
sagt, vilket vi vidnaller, att det bor gélla dverensstammande regler mellan
avtalsskydd och fullgdrandeskydd. Skalen for detta & dels att det skapar
ett enhetligt och mer lattoverskadligt system, dels att skillnader mellan de
tva typerna av skydd kan valla bekymmer ur ansvarssynpunkt genom att
det bl.a. skapar glapp mellan naringsidkarens och férsékringsgivarens an-
svar, vilket i sin tur paverkar den senares mojligheter att regressvis fram-
stalla ansprék mot den forre. Dessa forhdllanden tillsammans med de be-
tydande nackdelar som har anférts mot en ordning som &en omfattar ut-
vecklingsfel och den oklarhet som réder betréffande kostnaderna for ett
sadant skydd gor att vi anser att de skal som talar mot att ett ansvar for
utvecklingsfel skall innefattas i byggfelsférsakringen trots alt har stérre
tyngd an de som talar for en s&dan ordning. Aven i fréga om fullgérande-
skyddet bor alltsd ansvar for utvecklingsfel kunna undantas.

Undantag for andra forsdkringar

Vi foredar att undantag fran forsakringens omfattning skall fa goras
betréffande alla typer av bostadshus for skador som normalt omfattas av
vissa andra forsdkringar ndmligen fastighetsforsakring, maskinférsakring
och villaférsékring.

Fran byggelsforsakringen fé&r undantas fel och skador som normalt tacks
av andra forsakringar som fastighetsforsakring, maskinforsakring och all-
riskforsakring (2 § forsta stycket 2 lagen om byggfelsforsakring).

Detta undantag kom till efter pdpekanden fran forsakringsbranschen
om att premierna for byggfelsforsékringen skulle bli orimligt hdga om
forsakringen ocksa skulle técka kostnaderna for sddana skador som regel-
massigt tacks av andra férsakringar som en fastighetsagare vanligtvis har.
Departementschefen forklarade sig vara medveten om att detta kunde leda
till en urholkning av férsékringsskyddet men beddmde att risken for att
fastighetsdgaren inte skulle teckna sedvanliga forsdkringar for fastigheten
fick anses mycket liten.*

Byggkvalitetsutredningen hade vissa synpunkter pa uttryckssattet i la-
gen om byggfelsforsakring och ansdg att detta borde vara mer precist och
endast medge undantag foér skador som normalt omfattas av vissa sérskilt
angivna forsakringar, namligen fastighets-, villa- och maskinférsakringar.
Man framholl vikten av att omfattningen av ett undantag skall vara tydlig

% Prop 1992/93:121 s. 20.
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och att en exemplifierande formulering i lagtexten darfor var mindre lyck-
ad. Man féreslog darfor en uttdbmmande upprakning och angav att de for-
sakringar som réknades upp var s vedertagna att risken for att de skulle
andra karaktar fick anses liten. Vidare papekade man att det vid tvist &r
forsakringsgivaren som skall visa att en skada normalt téacks av en annan
forsakring.*

V& grunduppfattning & att antalet undantag fran byggfel sforsakringen
bor vara sa fa som majligt. Ju fler undantag som tilldts desto storre &r ris-
ken for att detta medfor nackdelar for konsumenterna. Utgangspunkten
skall ju vara en ordning som ger ett fullgott skydd och da bor man strava
efter att begrénsa antal et undantag.

Den formulering som valts i lagen om byggfelsforsakring innebér att
undantag medges for férsakringar som normalt férekommer i fastighets-
sammanhang. Denna medfor en risk for att en fastighetsagare kan sta utan
forsakringsskydd om han eller hon inte har en sddana forsakring eller har
en forsdkring som inte har en omfattning som Overensstdmmer med nor-
malfallet.

Vi kan hdllamed om att det i och for sig inte finns ska att 6ka kostna-
derna for byggfelsforsakringen bara for att ge ett forsakringsskydd som
redan tacks av andra forsakringar. Vissa forsakringar far, som Byggkvali-
tetsutredningen ocksa uttalade, anses sa vanligt férekommande att det kan
forvantas eller till och med begéras av en fastighetsagare att han eller hon
har en sddan. Ett sddant synsétt finns dven inom andra omraden, t.ex. nar
det galler mojligheterna att fa rattshjalp (fr 98 rattshjapsiagen
(1996:1619)). Vi menar darfor att det bor finnas en méjlighet till undantag
for andra forsakringar aven nar det galler smahus.

Nasta fraga & hur ett sddant undantag skall utformas. Vi ansluter oss
helt till de uttalanden som Byggkvalitetsutredningen gjorde i den frégan
och menar att ett undantag bor vara tydligt och uttdmmande. Liksom
Byggkvalitetsutredningen menar vi att riskerna for att de uppraknade fér-
sakringarna forandras & sa sma att de inte utgor skal for att vélja en annan
ordning. De forsakringar som kan kommaii fréga for undantaget & de som
Byggkvalitetsutredningen angav, d.v.s. fastighetsforsakring, maskinforsak-
ring och betraffande smahus, motsvarigheten till fastighetsforsakringen,
villaférsakringen. Vi & medvetna om att innebdrden i dessa forsakringar
kan variera dels mellan olika forsakringsgivare, dels dver tiden. Vi menar
dock att det finns vissa delar som karaktériserar dessa forsdkringar och
som kan forvantas bestd. Vi behandlar dessa narmare i specialmotivering-
eni kap. 8.

De skdl som nu anforts for att klargérande rorande forutsdttningarna for
undantag fran kravet pa byggfelsforsakring med hénsyn till vissa forsak-

40 S0U 1997:177 s. 299 f.
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ringar anser vi gor sig gallande pa motsvarande sétt i fraga om flerbostads-
hus. Pa grund harav och med hanvisning till vardet av en enhetlig reglering
foreslas vi att motsvarande forhallande skall gélla aven i fraga om flerbo-
stadshus.

Sjalvrisk

Vi foreslar att hogsta tillétna sjavrisk vid byggfel sforsakring for smahus
skall vara ett halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén for-
sakring. Den foreslagna s8kerheten skall inte vara forenad med gjalvrisk.

En byggfelsforsakring far enligt 6 § lagen om byggfelsforsakring innehdlla
villkor om att &garen skall svara for en viss sjdlvrisk. | samband med info-
randet av lagen diskuterades om det borde finnas ett tak for gévrisken
men regeringen ansdg att eftersom storleken pa de arbeten som omfattades
av forsakringskravet kunde vara mycket varierande borde négot tak inte
inforas. Det 6verlamnadesi stéllet & Finansinspektionen att — inom ramen
for sin tillsyn av skéligheten av forekommande premier och forsakrings-
Vi I‘Illl<or —setill att lagen inte kringgicks genom att fér hdga gjélvrisker togs
ut.

Sedan dess har denna tillsynsuppgift for Finansinspektionen slopats
och uttalanden gjorts om att en lagfast skalighetsprincip vore att foredra.
Vad gdler den allménna tillsynen av forsdkringsvillkors skélighet i kon-
sumentférhallanden skéts den numera av Konsumentverket med stod av
lagen (1994:1512) om avtalsvillkor i konsumentforhallanden.

Byggkvalitetsutredningen ansdg att en reglering av storleken pa sjélv-
risken for byggfel sforsakringen skulle kunna férhindra att lagen kringgicks
genom att for hoga sjélvrisker togs ut. Detta gallde sarskilt i fraga om
smahus dar enskilda konsumenter skall svara for gjavrisken. Utredningen
giorde en jamforelse med att det av Boverkets forfattningssamling fram-
gick att hogsta tillétna sjalvrisk for smahusgaranti i samband med statlig
bostadsbyggnadssubvention var ett halvt basbel opp enligt lagen om alméan
forsakring.” Utredningen foreslog att samma nivéa skulle gélla for sjdlvris-
ken vid byggfelsforsakring for en- och tvafamiljshus.™

Som vi har namnt flera ganger tidigare bestar smahusgarantierna eller
motsvarande forsakringar av tva delar; produktionsgaranti och ansvarsut-
fastelse om man anvander garantibolagens begrepp. | fraga om galvrisk
forekommer s&dan endast i anslutning till ansvarsutfastelserna. | manga
fall & dessa begransade till ett halvt basbelopp (numera prisbasbel opp)

“ Prop 1992/93:121 s. 23.
2 Boverkets forfattningssamling 1996:26.
* 50U 1997:177 s. 300 ff.
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enligt lagen om allman férsakring per intréffade skada. De sdkerheter av
olika slag som forekommer saknar generellt sddana villkor. Det ligger for
ovrigt i en sékerhets natur att inte vara forenad med ett uttag av gavrisk.

Vi delar Byggkvalitetsutredningens uppfattning i denna fraga och an-
sluter oss till dess forslag — som alltsa ligger i linje med radande praxis i
branschen — att hogsta tillatna galvrisk vid byggfelsforsakring rérande
smahus skall vara ett halvt prisbasbelopp enligt lagen om allman forsak-
ring.

Forsakringsbeloppet, per forsakring och gemensamt

Vi foredar att mojligheten att begransa forsakringsbel oppet for enskilda
byggfelsforsakringar och sakerheter rérande smahus inskranks. | fraga om
fardigstallandeskyddet far forsakringsbeloppet for en meddelad sakerhet
inte begrénsas mer &n till tjugo procent av det avtalade priset fér den ent-
reprenad eller leverans som sakerheten avser. Néar det géller det tiodriga
skyddet mot byggfel far pa motsvarande sétt begransning inte ske till mer
an byggkostnaden. Nagot hinder mot att i forsakringsvillkor foreskriva en
beloppsméssig gréans for det gemensamma forsakringshel oppet foreslar vi
inte.

Enligt 7 8§ lagen om byggelsforsakring far en forsakring innehalla villkor
om att férsakringsgivarens ansvar for fel och skador & begransat till ett
visst belopp per byggnad (férsakringsbelopp) eler for samtliga under ett
ar meddel ade byggfelsforsakringar (gemensamt forsakringsbel opp).

Denna begransning i forsakringsskyddet tillkom efter papekande fran
forsakringsbranschen om att det var nédvandigt att férsakringsgivarna fick
tilldtelse att begrénsa sava forsakringsbeloppet som det gemensamma
forsakringsbel oppet for att bolagens ansvar skulle kunna begrénsas till en
bedombar niva. Utan sadana mgjligheter skulle bolagen inte kunna teckna
aterforsakringar och en byggfelsforsakring skulle da inte vara mojlig. Fi-
nansinspektion delade forsdkringsbolagens uppfattning och framhéll att
begransningarna var ndédvandiga for att bolagen inte skulle ta pa sig en
oacceptabelt stor risk.

Departementschefen konstaterade att inférandet av en byggfel sforsak-
ring forutsatte att sddana forsakringar fanns tillgangliga pa marknaden.
Finansinspektionens och forsakringsbolagens papekanden skulle innebara
att sdinte var fallet om en begréansning av bolagens ansvar inte till&ts. Han
konstaterade, med hénvinsing till bestdmmelsen om gévrisk, att en be-
gransning av forsakringsbeloppet innebdr en risk for att lagen skulle
kringgas och att forsakringsskyddet i viss man urholkas. Trots det ansag
han att ansvarsbegransningen var nodvandig for att byggfelsforsakringar
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och &terforsakringar skulle kunna meddelas. Daremot ansags det inte fin-
nas forutsattningar for att lagreglera storleken p& beloppen.*

Mojligheten att begransa forsakringsbeloppen for varje férsakring an-
vands generellt av de forsakringsgivare som meddelar byggfelsforsakring i
dag. Aven Bostadsgaranti och GAR-BO tillampar denna mdjlighet vad
avser meddelade ansvarsutfastelser. Begransningen hanfor sig ofta till
produktionskostnaden for byggprojektet. Vissa av bolagen har ocksa be-
gransningar av det gemensamma férsakringsbel oppet.*®

Byggkvalitetsutredningen ifragasatte behovet av att kunna begransa det
gemensamma forsakringsbeloppet bl.a. med hanvisning till méjligheterna
for bolagen att vagra att meddela forsakring pa grund av begransad kapa-
citet att gora ytterligare forsakringsataganden. Utredningen menade dock
att det annu inte fanns tillracklig erfarenhet for att kunna géra en ny be-
doémning av behovet att kunna begrénsa det gemensamma forsakringsbe-
loppet. Frégan |amnades darfor dppen.

Frégan om begransningar av forsakringsbeloppen har dven diskuterats
inom ramen for vart arbete. De argument som tidigare har framforts till
stod for behovet av en sddan begransningsmojlighet har pa nytt forts fram
av de experter som foretrader olika forsdkringsintressen. Med beaktande
hérav anser vi att det — trots att det ar till nackdel for forsakringstagaren —
fortfarande finns ska att behdlla denna majlighet betraffande det gemen-
samma forsakringsbeloppet eftersom den utgdr en forutsattning for att
byggfe sforsakring 6ver huvud taget skall kunna meddelas.

Vi tycker daremot att det finns anledning att pa nytt Gvervaga om det &
rimligt ur konsumentskyddssynpunkt att inte ange ett hogsta tillatna be-
lopp for begransningen av forsakringsbeloppet for den enskilda forsak-
ringen. | annat fall ter sig risken foér en urholkning av férsakringsskyddet
avsevard. Denna fraga &r inte minst av intresse i samband med att lagen
om byggfelsforsdkring utékas med bestammelser om ett fardigstéllande-
skydd. Frégan om begransningar av forsakringsbel oppet kan darfor delas
upp i tva delar; en som ror fardigstallandeskyddet och en som géller for
det tiodriga skyddet mot byggfel.

Bostadsgaranti och GAR-BO tillampar inga begransningar savitt avser
forsakringsbeloppet i produktionsgarantin, d.v.s. féardigstallandeskyddet.
Ovriga forsakringsgivare tillampar som regel ett forsakringsbelopp som
under entreprenadtiden motsvarar tio procent av kontraktssumman.

Fardigstallandeskyddet skall sdkerstalla att huset uppférs och slutférs i
enlighet med avtalet mellan konsumenten och néringsidkaren/entreprent-
ren. Enligt var uppfattning skall skyddet técka alla de extra utgifter som
drabbar konsumenten nar naringsidkaren inte fullgor sina ataganden. Det

“ Prop 1992/93:121 s. 24 f.
> For en utférligare redovisning av de olika bolagens villkor, se avsnitt 5.9.2.



292 Bilaga?2 SOU 2000:110

innebar t.ex. att forsakringen skall omfatta den fordyring som kan uppsta
nér en ny entreprendr skall ersdtta den ursprunglige.

Aven i situationer med s.k. framtunga betalningsplaner bor forsakrings-
skyddet trédain. Det innebér att om konsumenten drabbas av en forlust for
att vardet av entreprendrens prestation inte motsvarar vardet av de betal-
ningar som konsumenten har erlagt med stod av betalningsplanen, skall
kompensation dnda utgd. Detta innebar inte att konsumenten skall kunna
fa erséttning for rena forskottsbetalningar men principen bor vara att kon-
sumenten inte skall sta risken for felaktiga betalningsplaner. Avsikten med
detta & att den svarighet som ligger i att bedoma om betal ningsplanen
motsvarar verkliga forhdllanden skall ligga pa néringsidkaren. Det & for
konsumenten ibland svart att beddma om de &tgérder och arbeten som an-
ges i betalningsplanen verkligen har utférts eller har utforts i den omfatt-
ning som naringsidkaren har angett. En konsument som betalar i enlighet
med en avtalsenlig betalningsplan bor ha rétt till full kompensation aven
om det senare visar sig att vissa av de dtgarder som angavs i betalnings-
planen inte var utférda. En forutsattningen for detta ar naturligtvis att kon-
sumenten var omedveten om de verkliga forhdllandena och erlade betal-
ning i god tro samtidigt som néringsidkaren kan lastas for betalningspla-
nens utformning eller att betalning begarts for arbete som inte utférts.

| de fall dar fardigstéllandeskyddet tas i ansprak brukar erséttningsbe-
loppen erfarenhetsméssigt inte motsvara mer &n hogst tio procent av kon-
traktssumman. | ytterlighetsfall torde dock hogre erséttningsbelopp kunna
bli aktuella. Mot bakgrund av detta bedoémer vi att for att ge ett fullgott
skydd bor stérre begrénsningar av forsakringsbeloppet an till 20 procent
av kontraktsumman inte tilldtas. Nivan har valts for att minimera risken
for en faktisk forsamring av skyddsnivan samtidigt som det finns anled-
ning att sbka hélla nere kostnaderna for forsakringspremierna.

Den nuvarande byggfelsforsakringen, som ger ett tiodrigt skydd mot
byggfel, tillampas ofta med begransningar av férsakringsbeloppet till kon-
traktssumman (Bostadsgaranti och Atlantica/Gerling), tjugofem ganger
gdllande prisbasbelopp enligt lagen om allméan férsakring (GAR-BO) dller
annat belopp som bestéms fér varje forsakring (Byggnadsgaranti och Reli-
ance).

For att syftet med denna del av forsakringen skall uppfyllas bor be-
gransningar av forsdkringsbeloppet inte ske i storre utstrackning an att
konsumenten tillférsakras erséttning for fel och skador som omfattas av
forsakringen. Men erséttning skall ocksa ges for andra kostnader som kan
uppkomma i samband med s&dana handelser. Vi tanker dai forsta hand pa
s.k. avbrottskostnader, d.v.s. kostnader for dubbel boséttning, flyttning,
magasinering av mobler och annat |6sore.

Normalt sett torde de kosthader som uppkommer i samband med bygg-
fel inte vara av s stor omfattning att de uppgar till objektets fulla varde.
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Det kan emellertid inte uteslutas att en konsument kan drabbas av mycket
alvarliga och kostsamma skador. Det &r viktigt att det i sddana situationer
finns ett heltdckande forsakringsskydd. Var uppfattning & darfor att bygg-
felsforsakringen inte far inskrankas till ett lagre belopp an byggnadens
fulla vérde. | nybyggnadsfallen skall detta jamstéllas med de kostnader
som konsumenten haft for att bygga huset. Vi tanker dd i forsta hand pa
kostnader for inkop av material och utférande av byggnadsarbete. Olika
bendmningar anvands né&r man talar om kosthader av detta slag.

Den statliga Byggkostnadsdelegationen har i sitt betdankande Frén
byggsektor till byggsektor anvént begreppet produktionskostnad och med
det menat alla kostnader som |&ggs pa byggherren for att denne skall fa
huset fardigt. Enligt den definitionen réknas — forutom kostnader for mate-
rial och arbete — aven kostnader for tomt, grundléggning, konsultarvoden
och réntor in i ” produktionskostnaden”. ¢

For att inte skapa oklarhet om de begrepp som anvands menar vi att
man betraffande de kostnader som vi anser skall omfattas av byggfel sfor-
sakringen bor anvanda ett annat begrepp an produktionskostnad. Vi valjer
darfor att i stéllet tala om byggkostnaden for ett smahus. Vi aterkommer
till dettai specialmotiveringen.

Vad gédller om- och tillbyggnader menar vi att rimlighetsskal talar for
att aven har tillata en inskrankning av forsakringsbel oppet till byggkostna-
dernafor arbetenai fréga.

Byggfelsforsakringen har en i forsakringssammanhang osedvanligt 1ang
|0ptid. FOr att sikerstdlla vardet av forsdkringen bor hansyn tas till fore-
kommande kostnadsdkningar. Med en hanvisning till byggkostnaden tas
inte automatiskt ndgon sadan hansyn. Vi foreslar darfor att byggkostnaden
skall réknas upp med hansyn tagen till penningvéardets forandringar under
forsakringstiden. Som jamforelse kan ndmnas att Byggnadsgaranti tillam-
par en indexupprékning och att den begransning av forsakringsbel oppet
som GAR-BO tillampar &r relaterad till foréndringar i basbeloppet och kan
darfor &ven den kan sagas innehdlla ett moment av indexering.

4 S0U 2000:44 s. 56
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Undantag for fel som vallats av byggnadens agare

Vi foreslar att undantaget i 6 § forsta stycket 1 lagen om byggfel sforsak-
ring for fel som vallats av byggnadens égare skall, betr&ffande smahus,
gdlla aven om fastigheten har overldtits och felet valats av en tidigare
agare.

Lagen om byggfelsforsakring omfattar i princip agérdande av ala fel i
byggnadens konstruktion, i byggnadsmaterialet eller i utférda byggnadsar-
beten. Den galler ocksa skador som uppkommer till foljd av sddana fel.
Det innebér att &ven fel som valats av byggnadens &gare técks av forsak-
ringen, om inte annat avtalats med stod av 6 8§ forsta stycket 1. Arbeten
som denne galv har utfort innefattas saledes ocksd, liksom konstruktioner
eller material som agaren har anvisat. Detta forhallande har visat sig valla
problem ur forsdkringssynpunkt.

Redan i lagen om byggnadsgaranti gavs foérsakringsgivaren en rétt att i
forsakringsvillkoren gora undantag for fel som véllats av byggnadens &ga-
re. Bakgrunden till detta var en strévan att upprétthalla byggherrens ansvar
for byggandet. Bestdmmelsen finns nu i 6 § forsta stycket 1 lagen om
byggfelsforsakring. Enligt denna skall forsdkringsgivaren kunna foreskriva
villkor om rétt att vagra att betala erséttning for ett fel eller en skada som
har vallats av fastighetens &gare. Det kan t.ex. ha skett genom att fastig-
hetségaren har kravt att ett oldmpligt material skulle anvéndas eller att
arbetet skulle utforas pa ett felaktigt sétt. Ansvaret for valandet "arvs’
inte av en senare &gare utan en forutsdttning for att undantaget skall gélla
& att fastigheten inte har bytt gare.*’

Undantagsregeln &r vidare utformad sa att erséttning skall betalas ut om
byggnadens &gare tillsammans med nagon annan har vallat felet i fréga
eller om det annars finns sérskilda skal for utbetalning. Med det sista av-
sags framst om den risk som finns for att ett fel som ber6r de boende inte
als blir atgardat, t.ex. for att agaren saknar ekonomiska resurser for de
nédvandiga tgérderna.®®

Sarskilt vid smahusbyggande &r det vanligt att byggherren, d.v.s. kon-
sumenten, sjalv utfor vissa delar av byggnadsarbetena. Fragan om forsak-
ringsskyddet skall tacka &ven sddana forhdllanden ar darfor av sarskilt
intresse i smahussammanhang.

A ena sidan finns det ett sirskilt behov av att som konsument kunna f&
ett komplett forsakringsskydd. A andra sidan har det visat sig vara forenat
med betydande svérigheter att forsikra denna typ av byggnadsarbeten.
Fran foretrédare for forsakringsbranschen har framhdllits att riskbedom-

“" Prop. 1990/91:189 s. 35 f. och prop. 1992/93:121 s. 21.
“8 ibid.
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ningen forsvaras i frdga om arbeten som inte utférs inom ramen for en
yrkesmassig verksamhet. Detta galler sarskilt for forsakringar med sa lang
forsakringstid som byggfelsforsakringen. Det finns darfor en risk for att
det kan vara svart att finna nagra forsakringsalternativ. Det kan ocksa an-
tas att en sadan forsakring skulle medfora avsevart hojda premier.

Mot att |dta konsumentens egna arbete omfattas av det obligatoriska
forsakringsskyddet talar ocksa att det torde vara ovanligt att en forsakring
tacker skador som orsakats av den vars intresse a@r skyddat genom forsak-
ringen. Det skulle ocksd mot den bakgrunden fora alt for langt att inne-
fatta konsumentens eget arbete m.m. i det obligatoriska skyddet. Sam-
mantaget menar vi att dvervagande skal talar for att undantaget for fel och
skador som vallats av fastighetsigaren skall galla ocksa ifraga om smahus.
Detta hindrar naturligtvis inte att det pafrivillig vag kan tecknas en forsak-
ring med en sadan, vidare omfattning.

Som vi papekade inledningsvis galler undantaget bara s |ange som den
nuvarande agaren till fastigheten & den som har utfort arbetena i fraga.
Det ter sig da tveksamt om det & rimligt att en ny &gare skulle forvarva ett
béttre skydd i byggfelsforsékringen &@n en tidigare. Den hér ordningen
medfor ocksa risk for att fastighetsoverl &telser kommer till stand i syfte att
kunna ta byggfelsforsakringen i ansprak. Var uppfattning &r att en senare
agare inte bor fa ett battre forsakringsskydd &n en tidigare och att majlig-
heten till undantag fran forsakringens omfattning for fel och skador som
orsakats av byggnadens &gare skall gélla &en om byggnaden dérefter har
bytt &gare, &ven om dettai viss man kan ses som en forsamring av skyddet
for denne.

Undantag for garantiatagande

Vi foredar att mgjligheten till undantag fran lagen om byggfelsforsak-
ringen for fel och skador som omfattas av férslaget om [amnad garanti i
fraga om smahus skall begransas till fall dar naringsidkaren fullgor sina
ataganden enligt garantin inom skélig tid.

Flertalet forsdkringsgivare for byggfelsforsakring friskriver sig med stod
av 6 8§ 2 lagen om byggfelsforsakring fran ansvar for kostnader for fel och
skada som omfattas av ett |amnat garantidtagande, forutsatt att garantigi-
varen kan fullgora sina dtaganden. | vissa forsakringsvillkor forekommer
dock undantag som géller generellt for en tvadrig garantitid, oavsett om
nagot garantidtagande har lamnats eller om avtal om en tvaarig garantitid
har tréffats.

Garantidtaganden som grundar sig pa bestammelserna i t.ex. AB 92
eller ABS 95 & mycket vanliga vid byggnadsarbeten. De innebér i korthet
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att entreprendren atar sig att under en viss tid, oftast tva ar, svara for fel i
entreprenaden, forutsatt att entreprentren inte kan gora sannolikt att felet
beror pa nagon omstandighet pa bestédllarens sida. | normala fall fungerar
denna ordning bra och fel som uppkommer tgérdas utan drojsmal av ent-
reprendren.

| avsnitt 4.2.6 har vi, som en foljd hérav, ocksa foreslagit att detta na-
ringsidkarens garantiansvar skall vara obligatoriskt i konsumentférhallan-
den.

I samband med att regeln i lagen om byggfelsforsakring tillkom férdes
en diskussion om de fall dar entreprentren kommer pa obestand och inte
kan fullgora sitt atagande eller nar tvist om ansvaret for ett fel uppkommer
och avhjalpandet fordrojs. Departementschefen ansag att en reglering i
den senare situationen inte var lamplig eftersom det skulle inkrékta pa
parternas mdjlighet att sdva kunna reglera ansvaret for fel och brister.
Déaremot ansdg hon att det borde finnas en bestammelse som tillgodoser
agarnas och de boendes intressen vid byggfel nér entreprendren inte kan
fullgora sitt atagande. Den of Grmaga som avsags hér var t.ex. att entrepre-
néren hade forsatts i konkurs eller av annan anledning, t.ex. likvidation,
upphort att existera. Aven allvarliga ekonomiska problem for entreprent-
ren, t.ex. betalningsinstallelse, skulle réknas som ett sédant fall.*

Lagen om byggfelsforsakring tillkom i syfte att ge ett forsakringsskydd
som framfor allt skulle gélla flerbostadshus. Négot egentligt konsument-
skyddsperspektiv anlades darfor inte, &ven om de boendes intressen fram-
hollsi olika sammanhang. Nér det géller garantiundantaget har det darfor
sin grund i att parterna i byggprocessen ér relativt jambordiga och gélva
har formaga att komma Gverens och |6sa fragor som ror deras avtalsrela-
tion. | ett smdhusavtal dar den ena parten & konsument &r forhallandena
annorlunda. | sidana fall innebér garantiundantaget en ganska stor in-
skrénkning av det skydd mot fel under garantitiden som férsakringen skall
fylla

Tanken med ett férsakringsskydd mot fel och skador &r att konsumen-
ten skall ges en trygghet som bestdr i att nar sddana handelser intréffar
skall han eller hon kunna fa hjdp utan drojsmal. Konsumenten skall inte
behdva avvakta en utredning av vem som skall béra ansvar for ett fel eller
en skada. Han eller hon skall inte heller beh6va vidta séarskilda atgarder for
att visa att naringsidkaren inte har mgjlighet att fullgora sina ataganden.
Med den utformning som garantiundantaget i 6 § forsta stycket 2 lagen om
byggfe sforsakring har uppfyllsinte dessa krav.

Vi menar visserligen att det &ven i konsumentsammanhang boér finnas
ett undantag for férekommande garantier. Det bor dock begransas till att
endast ge forsakringsgivarna rétt att stélla krav pa att konsumenten i forsta

9 Prop 1992/93:121 s. 22.
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hand skall rikta ansprék pa grund av fel eller skada som upptécks under
garantitiden mot den som lamnat garantin. Om garantigivaren sedan inte
avhjalper felet eller vidtar annan liknande atgard inom rimlig tid skall
konsumenten ha rétt att vanda sig direkt till forsakringsgivaren. Detta bor
uttryckligen framgdi lagtexten.

For att det som nu sagts skall galla méste det savklart forst kunna
konstateras att det finns en gédllande garanti for felet eller skadan i fraga
som kan &beropas av konsumenten. Néagra forsakringsvillkor som inne-
haller antaganden om att garanti finns eller att den galler for visstid nar s
inte & falet ar darfor of brenliga med lagen.

6.3.3  Ovrigafragor — foljdandringar

Vi foreslar att reglernai 5 och 8-12 88 lagen om byggfelsforsakring —
om att forsékringsersdttning skall anvandas fér att avhjdlpa felet eller
skadan, forsakringsgivares regressrétt, parternas mojlighet att i efterhand
andra forsakringsavtalets innehdll, forsakringsgivarens kontraheringsplikt
samt att byggnadsarbeten inte far paborjas innan bevis om byggfelsfor-
sakring foretetts for byggnadsnamnden — dven skall gallai fraga om den
foreslagna sakerheten for slutforandet av naringsidkarens dtaganden en-
ligt avtalet med konsumenten.

Vi har tidigare fored agit att lagen om byggfelsforsékring skall kompl ette-
ras med ett sdrskilt fardigstallandeskydd i form av en ekonomisk sdkerhet
for att trygga naringsidkarens dtagande att slutféra det avtalade arbetet &t
konsumenten. Detta forslag ger upphov till fragan om behovet av vissa
foljdandringar.

I 5 8 lagen om byggfelsforsakring anges att en byggfelsférsakring skall
innehdlla villkor om att forsakringserséttning for kostnader vid fel och
skador skall anvandas for att avhjalpa felet eller skadan i fraga. Vi anser
att motsvarande krav skall stéllas nér det géller hur det belopp skall an-
vandas som faller ut nér en sakerhet tasi ansprak.

Lagen innehdller ocksa villkor om forsakringsgivares rétt att Gverta de
regressansprak som kan forekomma till foljd av att forsakringsersattning
har betalats ut (8 8). | 9 § ségs det att forsakringsgivaren och férsakrings-
havaren, efter att forsakring har tecknats, inte far traffa avtal om villkor
som innebar att lagens krav pa byggfelsforsakring inte langre uppfylls.
10 8 reglerar den sk. kontraheringsplikten for forsékringsgivare som
marknadsfér byggfelsforsékringar medan 11 § den som nekats att teckna
sadan forsakring att fa domstols forklaring om denna rétt. Slutligen ségs
det i 12 § att byggnadsarbete inte far paborjas forran bevis om byggfels-
forsdkring har foretetts for byggnadsnamnden.
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Vi anser att ocksa de regler som nu har presenterats bor galla i fraga
om den féreslagna sakerheten.

6.4 Kontrollen av att erforderligt
konsumentskydd finns

Vi foredar att kontrollen av att byggfelsforsakring finns skall utforas av
den kvalitetsansvarige som skall utses enligt 9 kap. 13 § plan- och bygg-
lagen. Kontrollen skall ske i samband med att byggsamrad halls enligt 9
kap. 7 och 8 88 PBL. Den kontroll som skall goras skall besta i att den
kvalitetsansvarige forvissar sig om att de krav pa fullgérandeskydd som
stdllsi lagen om byggfelsférsakring é uppfyllda. Den kvalitetsansvarige
skall ocksa undersdka om konsumenten tillforsakrats ett avtalsskydd som
uppfyller de krav som vi foreslagit angdende utformningen av ett skrift-
ligt avtal.

Byggnadsndamnden skall ha ett efterféljande ansvar for att bevaka att
den kvalitetsansvarige har fullgjort sin skyldighet att kontrollera konsu-
mentskyddet. Namnden skall vid byggsamradet eller senast nar namnden
beslutar om kontrollplan, om det sker dérefter, forvissa sig om att erfor-
derliga kontroller av konsumentskyddet har skett.

Om de krav pa konsumentskydd som stélls i lagen om byggfelsforsak-
ring inte uppfylls skall byggnadsndmnden ges mdjlighet att vid aventyr av
vite forelagga byggherren att avhjalpa den foreliggande bristen. Ett s&
dant féreldggande skall gédlla aven mot en ny &gare till fastigheten. For-
slaget innebér att kontrollen av avtalsskyddet inte ar forenad med nagon
sanktion utan &r att betrakta som en ordningsforeskrift.

Ansvaret och tidpunkten fér kontrollen

Kontrollen av att det foreskrivna konsumentskyddet foreligger i varje en-
skilt fall har hittills utférts av lansstyrelsen i samband med handl&ggning-
en av ansokningar om statliga bostadsbyggnadssubventioner. Kontrollen
har omfattat sdval avtalsskydd som fullgérandeskydd. N&r nu subventioner
for egnahem — i princip — inte langre utgar har denna skyldighet for lans-
styrelsen i stort sett upphort. Vi har darfor svart att se att det skulle finnas
ska som motiverar att lansstyrelsen aven i fortséttningen skall utféra den
kontrollen eftersom myndigheten inte har nagon uppgift inom det aktuella
omradet langre.

Den mgjlighet som vi kan se & att kontrollen av konsumentskyddet
sker i andutning till den tillsyn och kontroll som redan sker enligt reglerna
i 9 kap. PBL.
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PBL bygger pa tanken att huvudansvaret for en byggprocess vilar pa
byggherren. Byggnadsndmndens uppgift ar, efter det att bygglovsprovning
har skett, att bevaka det allménnas intressen. For att gora detta skall
namnden se till att byggherren pa olika sétt styrker att hans eller hennes
byggnad uppfyller de krav som stéllsi olika avseenden.®

Man kan tanka sig att en kontroll av konsumentskyddet utférs av bygg-
nadsnamnden som ett led i de aligganden som namnden har enligt 9 kap.
7-9 88 PBL. Detta ter sig naturligt ocksa for att byggnadsnamnden redan
idag har till uppgift att kontrollera att byggfelsforsakring finns nér sa kravs
(9 kap. 12 § PBL).

Med det huvudsakliga ansvaret vilande pa byggherren blir emellertid
byggnadsnamndens roll av mer passiv karaktér. Den utformning som kva
litets- och kontrollsystemet i PBL har talar da snarast for att man bor véalja
att placera ansvaret for kontrollen av att de krav pa forsakring och sakerhet
som stalls i lagen om byggfelsforsakring & uppfyllda pa ndgon annan an
byggnadsnamnden.

En majlighet ar att [&ta kontrollen skétas av den kvalitetsansvarige som
skall utses vid sddana byggnadsdtgarder som kréver bygganmalan. Denne
skall vara en person som fdljer byggprocessen och som kan férvantas ha
god insyn i denna. Den kvalitetsansvariges framsta uppgift & att utdva
tillsyn 6ver byggprojektet ur kvalitetssynpunkt for att sékerstélla att det
motsvarar sadana vasentliga samhéllskrav som t.ex. halsa, sakerhet, miljo
och sociala behov. Detta kommer bl.a. till uttryck i de egenskapskrav som
stélls i lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk,
m.m. Syftet med en kvalitetsansvarig ar att skapa garantier for att ett
byggprojekt sker med tillrécklig kunskap och erfarenhet trots att det inte &r
forenat med ndgon myndighetskontroll. Med inrdttandet av en kvali-
tetsansvarig har uppgifter som tidigare 1&g pa byggnadsnamnden flyttats
over till att utforasinom ramen for byggherrens egenkontroll.>*

Att l&gga ansvaret for kontrollen av att konsumentskyddet &r tillgodo-
sett pa den kvalitetsansvarige ligger, menar vi, i linje med dennes nuva-
rande huvuduppgift att bitréda byggherren med erfarenhet och kompetens.
Det ar ocksa va forenligt med att denne sarskilt skall se till att kontroll-
plan enligt 9 kap. 9 § foljs och att besiktningar och kontroller av annat slag
sker. Den kvalitetsansvarige forutsétts komma in tidigt i byggprocessen,
eventuellt redan p& projekteringsstadiet.® Det betyder att det férekommer,
kanske sarskilt i smahussammanhang, att det & den kvalitetsansvarige som
tar initiativ till eller i vart fall medverkar vid utformningen av kontrollpla-
nen. Under ala forhdlanden har denne redan i dag, vilket framgar av 9

0 Prop. 1993/94:178 s. 63
5L A.a s 79 ff. och 125
2A.a s 80
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kap. 13 § andra stycket PBL, ett uttryckligt ansvar for att kontrollplanen
foljs. Det ligger d& néra till hands att utvidga den kvalitetsansvariges an-
svar till att &ven omfatta ett ansvar for att kontrollera férekomsten av kon-
sumentskyddet. Det bor darefter ligga inom ramen for byggnadsndmndens
tillsyn och kontroll att férvissa sig om att den kvalitetsansvarige har full-
gjort sin skyldighet i detta avseende.

Nasta fréga & nér kontrollen skall ske. En kontroll redan under bygg-
lovsstadiet ter sig inte andamalsenlig eftersom det da fortfarande & osa-
kert om nagot byggande alls kommer att ga rum och det sdllan finns n&
gon kvalitetsansvarig utsedd pa det stadiet. Det tycks da vara en fordel att
forlagga kontrollen till nagot tillfalle langre fram under byggprocessen.
Bygganmalan och byggsamradet framstar da som ett |ampligare alternativ.
Vid det laget ar vanligtvis byggnadsarbetena nara forestaende, den kvali-
tetsansvarige skall vara utsedd och de avtal och forsakringar som skall
finnas bor foreligga. | samband med att bygganmalan gors skall byggnads-
namnden, som tidigare namnts, genast kalla till byggsamrad. Som vi har
uppfattat halls byggsamrad regelméssigt i smahussammanhang.

Slutsatsen av det som nu sagts blir att vi foreslar att den kvalitetsansva-
rige skall gora en kontroll av att kravet pa konsumentskydd &r tillgodosett.
Byggnadsnamnden har darefter ett ansvar for att vid byggsamradet se till
att erforderliga kontroller har gjorts.

Omfattningen av kontrollen

Nasta fraga galler vilken omfattning kontrollen av konsumentskyddet skall
ha. Det & i det ssmmanhanget av vikt att det sker en anpassning till vem
det & som skall utfora kontrollen. Nér det géller den kvalitetsansvarige
ligger det i sakens natur att det & en person med i forsta hand bygg-
nadsteknisk kunskap och erfarenhet. Denne kan darfor inte férutsdttas ha
mojlighet att gora nagra granskningar av juridisk natur av de lagreglerade
krav som stélls pa konsumentskyddet. Skyldigheten att kontrollera bor
darfor i mojligaste man inskrankas till att konstatera vissa sakforhallan-
den.

| forsta hand bor kontrollen avse de krav pa fullgérandeskydd som upp-
stélls i lagen om byggfelsforsakring, d.v.s. sdkerhet och byggfelsforsak-
ring. Vi forutsétter att kontrollen kommer att underlé&ttas genom foreteende
av t.ex. standardiserade forsakringsbevis.

Byggkvalitetsutredningen foreslog i sitt beténkande att det skulle ske
en kontroll av att bevis om byggfelsforsakring foreldg och att denna &ven
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skulle omfatta en kontroll av att férsakringen — framfor allt med hansyn
till betalningen — verkligen var bindande fér férsakringsgivaren.®

Syftet med den kontroll som vi foreslar &r att klarldgga att ett erforder-
ligt fullgbrandeskydd féreligger i det enskilda fallet. Det bevis som skall
foretes skall da visa att fullgérandeskyddet &r tillgodosett. Detta skall da
innebdra att ett bindande forsakringsavtal har tréffats. | annat fall kan man
naturligtvis inte veta om kravet pa fullgérandeskydd &r tillgodosett eller g.

| samband med denna kontroll ser vi det som naturligt att den kvali-
tetsansvariges skyldigheter aven utstracks till att avse en granskning av
avtalsskyddet. Med hénvisning till vad som nyss sades om den kvali-
tetsansvariges kompetens bor en sddan granskningsskyldighet inte vara
altfor omfattande. Det far dock anses rimligt att kréva att den kvali-
tetsansvarige skall forvissa sig om att en sddan grundl&ggande forutstt-
ning for avtalsskyddet som férekomsten av skriftliga avtal & uppfylld. Vi
anser da att den kvalitetsansvarige skall undersoka om de krav som vi f6-
redar skall stdllas pa ett skriftligt avtal & uppfyllda. Han eller hon skall
med andra ord understka om det finns skriftliga avtal fér de arbeten som
skall utféras och om dessa uppfyller de krav som stélls. Resultatet av den-
na undersbkning skall redovisas till byggnadsndmnden i samband med
byggsamradet.

Aven i denna del bedomer vi att det kommer att utvecklas standardfor-
mulér som ofta kommer att anvéndas vid avtal av det nu aktuella slaget.
Det kan noteras att det redan har tagits kontakter mellan & ena sidan Kon-
sumentverket och & den andra foretradare for byggbranschen och forsak-
ringsgivare i syfte att soka ta fram vissa standardformular. Det ar var for-
hoppning att man inom ramen for diskussioner mellan de berdrda organi-
sationerna &ven pa sikt kan fa fram standardiserade handlingar som upp-
fyller de krav som vi foreslar skall géllai fortsattningen.

Foljder av bristande iakttagande av lagen om byggfelsfor sdkring
Reglerna i plan- och bygglagen

Om byggnadsarbete inleds trots att de forutséattningar som krévs enligt
PBL inte & fér handen kan olika former av sanktioner intrada enligt reg-
lernai 10 kap. PBL. Till att borja med kan byggnadsnamnden, med stéd av
10 kap. 3 8§ forsta stycket PBL, forbjuda att visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller viss atgard fortsétts. For detta krévs att det skall vara up-
penbart att arbetet eller dtgarden strider mot PBL eller med stod av PBL
meddel ad foreskrift eller beslut.

%380U 1997:177 s. 305
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| samma lagrum ges byggnadsnamnden ocksa m6jlighet att forbjuda att
byggnadsarbetet fortsatter om byggherren bryter mot kontrollplanen i n&
got vasentligt avseende. Denna majlighet infordes fran och med den 1
januari 1995. Avsikten ar framst att byggnadsnamnden skall kunnaingripa
mot byggprojekt som namnden beddmer inte kommer att uppfylla egen-
skapskraven och dar det darfor finns en risk for att byggherren kan komma
att foreldggas att vidta réttelse eler rivning. Om byggnadsnamnden har
informerat byggherren om sadana forhdllanden men denne trots det p&
bérjar arbetena har namnden rétt att avbryta dessa. >

| bestdmmel sens andra stycke ges byggnadsnamnden majlighet att for-
bjuda fortsatt arbete aven i andra fall. Det forutsétter att det & uppenbart
att arbetet eller dtgéarden i fraga aventyrar byggnadens hdllfasthet eller
innebér fara for manniskorsliv eller hdsa

Forbud enligt 10 kap. 3 § PBL far forenas med vite. Vite forelaggs fas-
tighetsagaren. Det finns i 10 kap. 21 § sérskilda bestémmelser om vilken
verkan det far i fréga om vissa typer av forelagganden eller forbud enligt
10 kap. PBL om en fastighet byter dgare. Huvudregeln ar da att forelag-
gandet eller forbudet i stélet blir géllande mot den nye agaren. Ar fore-
laggandet eller forbudet forenat med ett 16pande vite enligt 4 § lagen
(1985:206) om viten gdller &ven det mot den nye agaren under forutsatt-
ning att vitesforeldggandet har antecknats i fastighetsboken enligt 10 kap.
22 8 PBL. Med I9pande vite avses ett vitesforeldggande som bestams till
ett visst belopp for en viss tidsperiod. Med ett sddant forelaggande hojs
det sammanlagda vitesbeloppet successivt under den tid som den forelag-
gandet riktar sig mot inte efterkommer detta. | andra fall av vitesforelag-
ganden, skk. enstaka vite, sker ingen sadan Gvergang om det objekt som
forelaggandet avser byter agare. Ett nytt vitesforelaggande far da i stallet
riktas mot den nye égaren.

Bestammelsen i 10 kap. 21 § PBL innehdller inte ndgon hanvisning till
sadana forbud som meddelas med stod av 10 kap. 3 § PBL. S&dana forbud
gdler alltsa inte mot en ny agare till fastigheten. Inte heller viteforbuden
fors vidare vid ett agarbyte.

En annan sanktionsmdjlighet i forevarande situationer &r att byggnads-
namnden kan besluta att ta ut en sarskild avgift. Reglerna om detta finns i
10 kap. 6 § PBL. Dar anges att sdan avgift far tas ut vid Gvertradel se som
innebar att arbete sker utan att det finns ndgon kvalitetsansvarig, att bygg-
anméalan inte har skett i de fall som foreskrivs samt att arbete utforsi strid
mot byggnadsnamndens beslut. Avgiften far bestdmmas till ett belopp
mellan 200 och 1 000 kr. | ringafall behdver den inte tas ut.

Déaremot & bestdmmel serna om byggnadsavgift (10 kap. 4 § PBL) och
tillaggsavgift (10 kap. 7 § PBL) intetillampligai andrafall an sddana som

> Prop. 1993/94:178 s. 83
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avser dtgarder som vidtas utan erforderligt bygglov, rivningslov eller -
marklov. Dessa avgifter kan darfor inte utga om byggnadsarbete exempel -
vis utférs utan att bygganméalan har skett, kontrollplan faststéllts eller be-
vis om byggfelsforsakring har uppvisats. | dessa fall @ det endast sarskild
avgift som kan kommai fréga.

Det kan ocksa namnas att PBL &ven innehdller vissa andra sanktions-
regler. Ett exempel & att byggnadsnamnden kan besluta att en byggnad
inte far tas i bruk om det brister i forutsitningarna att utfarda slutbevis
(9 kap. 10 § PBL). Ett sddant anvandningsforbud far férenas med ett vites-
foreldggande.

Vara 6vervaganden

Som framgatt av foregdende avsnitt bestdr de sanktionsmdjligheter som
finns ndr byggnadsarbete sker utan att bevis om byggfelsforsakring har
foretetts for byggnadsnamnden i att en sarskild avgift kan utgd. Majligen
kan byggnadsnamnden i vissa fall ocksd forbjuda att vissa paborjade
byggnadsarbeten fortsétts. Det far dock anses tveksamt om den senare
mojligheten stér till buds vid den har typen av avvikelse.

For att kravet pa konsumentskydd skall vara verkningsfullt menar vi att
det beh6vs ndgon form av sanktion nar de krav som stélls inte uppfyllts.
For att fa ndgon egentlig effekt bor en sadan sanktion ges en utformning
som har en avhallande verkan. Eftersom syftet med sanktionen &r att bris-
ten skall botas sa snart som mgjligt framstar ett forbud att fortsétta bygg-
nadsarbetena tills bristen p& konsumentskydd har avhjapts som den mest
verkningsfulla atgarden. For att ytterligare understryka vikten av detta bor
ett sadant forbud forenas med vite. Vi tror namligen inte att det alternativ
som annars ligger ndrmast till hands — en sérskild avgift som sanktion for
bristande iakttagande av kravet pa konsumentskydd — skulle fa den avsed-
da effekten.

Vi foreddr darfor att byggnadsndmnden skall fa forbjuda fortsatta
byggnadsarbeten samt férelégga byggherren att vid aventyr av vite forete
bevis om att de krav pa fullgérandeskydd som stélls i lagen om byggfels-
forsakring & uppfyllt.

Vad géller storleken av vitesbeloppet far denna bestdmmas enligt reg-
lernai 3 § lagen (1985:206) om viten. Mer allmant kan man siga att vites-
beloppet bor bestdmmas sa att det kan antas férma adressaten att folja det
forelaggande som det &r férenat med.>

Ett problem som kan uppkomma med féreldgganden av det aktuella
slaget & om en fastighet byter &gare efter att ett sddant forel dggande har

% Prop. 1984/85:96 s. 26 f. Jfr Rune Lavin, Viteslagstiftningen, 1989 s. 90 ff.
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utfardats. Den problematiken har, som tidigare ndmns, 16sts genom att en
sarskild bestdmmel se om agarbyten finnsi 10 kap. 21 8 PBL. Vi menar att
den bestammelsen skall vara tillamplig éven for foreldgganden av det slag
som nu diskuteras eftersom konsumentskyddet &r kopplat till ett visst ob-
jekt — den fastighet déar byggnadsatgarden skall foretas — och inte till fas-
tighetségaren som person.

Ansvar for utebliven eller bristfallig kontroll

Med det ansvar som genom vara forslag 1&ggs pa den kvalitetsansvarige
uppkommer ocksa fragan om vilka foljder som intréader om denne brister i
sin kontrollskyldighet.

En kvalitetsansvarig &r inte att betrakta som en representant fér bygg-
nadsnamnden eller ndgon annan myndighet utan skall ses som en fristden-
de, av byggherren anlitad uppdragstagare. Det har framhallits redan tidiga-
re nér vi talade om att den kvalitetsansvarige ingar som en del i byggher-
rens egenkontroll. Av det foljer att nagot sarskilt myndighetsansvar inte
intrader om den kvalitetsansvarige brister i sina dligganden. Den méjlighet
somi stallet stér till buds & att den som lider skadatill f6ljd av den kvali-
tetsansvariges felaktiga handlande eller underldtenhet kan vara beréttigad
till erséttning i form av skadestand enligt allmanna regler. Man kan darfor
formoda att de ansvarsforsékringar som redan i dag tecknas av besiki-
ningsman och kvalitetsansvariga i deras verksamhet kommer att utokas sa
att de &ven tacker det ytterligare ansvar som nu laggs pa de kvalitetsansva-
riga

Om byggnadsnamnden pa négot satt begdr fel i samband med byggsam-
rédet eller beslutet om kontrollplan uppstar fragan om vilket ansvar kom-
munen har for detta. Man kan t.ex. tdnka sig att byggnadsnéamnden har
underldtit att forvissa sig om att den kvalitetsansvarige har kontrollerat
konsumentskyddet.

Frégan om kommunens ansvar for skada som uppkommer till foljd av
felaktig myndighetsutévning regleras i 3 kap. 28§ skadestandslagen
(1972:207). Det torde till att borja med sta klart att uppgifterna att utéva
tillsyn och kontroll i frdga om konsumentskyddskraven sker inom ramen
for kommunens myndighetsutdvning. Kontrollen & en forutsattning for att
ett beslut om kontrollplan skall kunna fattas och att byggnadsarbetena
skall fa padborjas. Under dessa forhdllanden & bestammelsen i skade-
standslagen tillamplig. Vi ser ingen anledning till sérskild reglering i detta
avseende vad betréffar konsumentskyddet. Skadestand pa grund av felak-
tig myndighetsutévning vid kontroll av byggfelsférsakring etc. bor darfor
provas enligt den angivnaregeln i skadestandslagen.
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Samma sak géller, enligt var uppfattning, i fraga om skadestandsansvar
enligt 3 kap. 3 § skadestandslagen for felaktiga rad och upplysningar som
byggnadsnamnden lamnar. Denna bestammelse trédde i kraft den 1 januari
1999. Visserligen kan det, med hansyn till regelns utformning, antas bli
mycket sdllsynt med ett sadant skadestandsansvar men méjligheten kan
inte uteslutas.®

Boverketsroll

Nér det galler den narmare utformningen av de nya uppgifterna for kvali-
tetsansvariga och, i viss man, byggnadsnamnderna har Boverket en viktig
roll att spela. Som vi har talat om tidigare i detta avsnitt innebér det ansvar
som vi nu foreslér skall baras av den kvalitetsansvarige en ny och delvis
annorlunda uppgift i forhalande till de uppgifter som denne har sedan
tidigare. For att detta skall fungera pa avsett vis ar det viktigt att det ges en
bra och tydlig information om innebtrden av de kontroller som den kvali-
tetsansvarige nu skall utfora. Boverket har da ett sarskilt ansvar for att
informera om innebdrden av konsumentskyddet och hur de kontroller som
den kvalitetsansvarige skall géra bor genomforas. Det & ocksa av stor vikt
att byggnadsnamnderna f&r kunskap om det nya kontrollsystemet och gors
medvetna om de konsumentskyddsaspekter som ligger till grund for detta.
Vi kan aven se ett behov av information och vagledning nér det gdler de
krav som skall stéllas pa den som skall kommai fréga for ett uppdrag som
kvalitetsansvarig. Med inforandet av en skyldighet att tillvarata konsu-
mentintressen uppkommer nya krav pa de som skall verka som kvali-
tetsansvariga. Det blir en uppgift for Boverket och t.ex. de organ som ar-
betar med certifiering av bl.a. kvalitetsansvariga att sékerstélla att dessa
nyakrav pakvalifikationer far ett genomslag.

%6 Prop. 1997/98:105 s. 32 ff. Hogsta domstolen har i réttsfallet NJA 1999 s. 291
prévat fragan om en kommuns skadesténdsansvar for att en stadsplanearkitekt till
spekulanter pa en fastighet under!&tit att 1amnainformation om vissa for kommu-
nen kanda byggnadsplaner. Denna underl&tenhet ansdgs inte utgora fel eller for-
summel se vid myndighetsutévning men HD néamnde i det sammanhanget den sere-
re inforda regeln om det allmannas skadestandsansvar for felaktiga upplysningar
och rad.
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6.5 Fullgbrandeskyddet vid andra
avtalstyper dn smahusentreprenader

6.5.1 Fullgorandeskyddet vid kop av fast egendom

Vi foreddr att ndgot sarskilt fullgorandeskydd inte skall inforas nar en
néringsidkare sdljer en fastighet till en konsument.

Tidigare i kapitel 6 har vi redovisat vara tankar och forslag kring hur ett
fullgbrandeskydd for konsumenter skall se ut i samband med ny-, om- och
tillbyggnader av smahus. Den fradga som nu instéller sig & om det finns
behov av ett motsvarande skydd vid fastighetsoverlatelser fran naringsid-
karetill konsument.

Med den utformning som vi har foreslagit kommer kravet pa byggfels-
forsakring och sékerhet att omfatta alla smahus som faller inom ramen for
kravet pa bygganmalan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 PBL. Det
innebdr, som vi tidigare har sagt, att huvuddelen av ny-, om- och tillbygg-
nadsarbeten omfattas av forsdkringskravet. Det medfor i sin tur, vad be-
traffar Overlatelser av fastigheter frén néringsidkare till konsument, att det
kommer att finnas ett bra forsékringsskydd fér den konsument som forvar-
var en fastighet dar ndgon av de nyss namnda byggnadsatgarderna har
vidtagits.

Som vi har sagt tidigare bedémer vi att de alra flesta av dessa 6verl&
tel ser avser fastigheter med nyproducerade smahus. Det finns da goda skél
for att utgd ifran att den konsument som forvarvar en sédan fastighet fran
en naringsidkare ocksa far ett bra fullgérandeskydd i form av en byggfels-
forsakring, eventuellt med tillhdrande sakerhet. Nagot behov av ett sarskilt
forsakringsskydd i samband med denna typ av férvarv anser vi darfor inte
finns.

En tankbar och inte sdllan forekommande situation & néar en konsu-
ment koéper en tomt av en nadringsidkare med villkor att néringsidkaren
skall fa i uppdrag att bygga ett sméhus dar. Med véra forslag i denna del
ges konsumenten inget sérskilt skydd for fastighetsforvarvet, utéver de
bestdmmelser i JB som foreslas vara tvingande. Daremot blir bestdmmel-
serna i lagen om byggfelsforsdkring och de sérskilda reglerna om avtals-
skydd enligt KTjL géllande for byggentreprenaden om konsumenten |ater
uppfora ett smahus pa fastigheten.

Vi tycker att konsumenten pa detta sétt ges ett fullgott skydd. Nagot
behov av ytterligare skyddsatgarder for detta andamdl kan vi darfor inte
se.
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6.5.2 Fullg6randeskyddet vid kop av husbyggsats

Vi foredédr att lagen om byggfelsforsakring skall kompletteras med ett
krav pa att sékerhet skall stéllas for naringsidkarens fullgérande av sitt
atagande att leverera en husbyggsats till en konsument.

Nar det géller kop av husbyggsatser har fragan om det civilréttsiga avtals-
skyddet behandlatsi avsnitt 4.4.

Fullgorandeskyddet i samband med sddana avtal & i dag knutet till
reglerna om statlig bostadsbyggnadssubvention. Det innebér att det skall
finnas en betryggande garanti for fullgérandet av néringsidkarens atagande
att leverera husmaterial. PA samma sétt skall det finnas ett tiodrigt skydd
for dtgardande av fel och skador pa levererat material .

| det senare avseendet Gverensstammer detta ocksa med utformningen
av lagen om byggfel sforsakring. Lagens huvudtanke ar att ge ett skydd for
de boende. Felbegreppet & darfor utformat efter objektiva kriterier och
inte relaterat till kontraktsrattsliga bedémningar. Det relaterar till bedom-
ningar av den konstruktion, det utférande eller det material som kommit
till anvandning vid byggnadsétgarden.®’

Detta synsétt &terspeglar aven de forhallanden som galler vid smahus-
garantier. GAR-BO:s produktionsgaranti omfattar @ven fullgérandet av
materialleveranser och bolagets ansvarsutfastelse géller &ven vid material-
fel. Motsvarande géller fér Bostadsgaranti i anglutning till de entreprenad-
avtal som garanteras. (Som namnts i avsnitt 5.9.2 stéller Bostadsgaranti
bara ut garantier for totalentreprenader. Det & darfér inte mojligt att teck-
na en produktionsgaranti hos bolaget for ett separat leveransavtal). Bygg-
nadsgaranti tillhandahaller i dagslaget som regel inte sakerheter som en-
bart omfattar leveransavtal.

Vér uppfattning &r att fullgérandeskyddet vid kop av husbyggsatser bor
vara av samma omfattning som vid smahusentreprenader. Vad byggfels-
forsakringen betraffar tillgodoses det kravet redan i dag. Vi har i frégaom
smahusentreprenader i avsnitt 6.3 foreslagit ett sarskilt fardigstallande-
skydd. Ett motsvarande skydd bor finnas som ger konsumenten en saker-
het for att den naringsidkare som har atagit sig att leverera en husbyggsats
fullgor sitt tagande.

" Huvuddragen rérande byggfel sférsakringens omfattning behandl ades endast
Oversiktligt i forarbetenatill lagen om byggfelsforsakring. | stéllet héanvisade de-
partementschefen till de uttalanden som hade gjorts vid tillkomsten av lagen om
byggnadsgaranti 1991. Se prop 1992/93:121 s. 30 jamfért med prop. 1990/91:189
s. 23 ff. och 33 f.
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6.5.3 Fullgorandeskyddet vid kop av byggnad pa
annans mark

Vi foredédr att ndgot sérskilt fullgorandeskydd inte skall inforas nar en
néringsidkare séljer en byggnad pa annans mark till en konsument.

De civilréttsliga reglerna for kop av byggnad pa annans mark dverens-
stémmer i alt vasentligt med de som géller for kop av fast egendom ge-
nom att det i KpL hénvisastill regleringeni JB.

Vad betréffar fullgbrandeskyddet for denna avtalstyp menar vi att det
dven i den delen finns anledning att se pa vilka stéllningstaganden som
gjorts nér det géller fastighetskdpen. Vi hanvisar darfor till de resonemang
som forts i avsnitt 6.5.1 och foreslar inte heller nagra sérskilda regler for
fullgorandeskyddet ifréga om kop av byggnad pa annans mark.

6.6 L agen om byggfelsforsdkring — 6vriga
fragor

Enligt vara ursprungliga direktiv skall vi tatill vara och analysera de 6ver-
vaganden som Byggkvalitetsutredningen gjorde. Vi skall ocksa ta stéllning
till behovet av ytterligare foréndringar i lagen om byggfel sforsdkring med
hanvisning till konsumentskyddet vid smahusentreprenader.

| detta avsnitt behandlar vi fragor angaende lagen om byggfel sforsak-
ring som inte tidigare har berdrts men som togs upp av Byggkvalitets-
utredningen. Vi inskréanker oss till frdgan om néringsidkarbegreppet i la-
gen om byggfelsforsakring. | Gvrigt inskranker vi oss till fragor som enbart
har anknytning till smahus och som inte ror tolkning av gallande regler, da
vi menar att dettainte ingar i vart uppdrag.

Néringsidkar ebegr eppet

| vart uppdrag ingdr att se dver de tillampningsproblem som kan ha funnits
nar det gdller tillampligheten av lagen om byggfel sforsakring. Ett problem
som sarskilt har framhdllits & att naringsidkarbegreppet i lagens 1 § har
vallat oklarhet angdende vem som varit skyldig att teckna forsakring. Med
hénvisning till de &ndringar som vi har foresagit i lagen om byggfelsfor-
sakring menar vi att detta problem inte langre ar aktuellt. Det saknas dér-
for skal att ndrmare behandla de tilldmpningsproblem som kan ha fére-
kommit tidigare i detta avseende.
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7 Ovriga fragor

7.1 Ekonomiska konsekvenser

Enligt 14 8 kommittéférordningen (1998:1474) skall kommittéer och utre-
dare i vissa avseenden redovisa de ekonomiska konsekvenserna av de for-
slag som lamnas. Det galler for det fall forsagen paverkar kostnaderna
eler intdkterna for staten, kommuner, landsting foretag eller andra enskil-
da. Om férslagen innebdr samhéll sekonomiska konsekvenser i Gvrigt, skall
dessaredovisas. | vissafall skall &en fordag till finansiering lamnas.

| de ursprungliga utredningsdirektiven (1998:80), se bilaga 1, sags ock-
s att de forslag utredaren lamnar inte fér leda till generellt 6kade bygg-
kostnader.

Véraforslag kan delas upp i tvadelar. For det forsta foreslar vi forand-
ringar i reglerna om konsumenters civilréttsliga skydd i samband med av-
tal om smahusbyggande av olika slag. For det andra foreslar vi ett obliga-
toriskt forsakringsskydd i samband med byggatgarder som avser smahus.

Vad gadller de ekonomiska konsekvenserna av vara forslag sa ar det i
forhadlande till kommunerna, foretag och enskilda som vi bedomer att s&
dana kan intrada. Vi skall nu — med utgangspunkt i forslagens tva huvud-
delar — beskriva i vilka avseenden vi menar att sadana konsekvenser kan
forvantas intréda.

Nar det galler kommunernas ekonomiska situation & det var bedom-
ning att det bara ar véra forslag om ett obligatoriskt fullgérandeskydd som
kan ha nagon betydelse. Det fordag vi lamnar innebar att kommunerna far
vissa uppgifter i samband med kontrollen av att kravet pa konsumentskydd
ar uppfyllt i det enskilda fallet. Denna uppgift, anser vi, ryms emellertid
inom ramen for den granskning som kommunens byggnadsnamnd redan i
dag skall gora i samband med att byggsamradd halls och beslut om kon-
trollplan skall fattas (jfr 9 kap.7-9 88 PBL). Var slutsats ar darfor att for-
slagen inte kommer att fa ndgra ekonomiska konsekvenser for kommuner-
na.

Vad sedan géller foljderna av véra forslag for enskilda — foretag och
privatpersoner — vill vi borja med att peka pa vissa forhallanden som ut-
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marker det omréde vi har behandlat och som har betydelse fér synen pa
vilka ekonomiska konsekvenser fordagen far i detta avseende.

Avtal av den typ som behandlas i betdnkandet kan vara av mycket vari-
erande dag. De &r i hog grad individuella vad géller omfattning och pris.
Vidare har faktorer som t.ex. naringsidkarens kreditvérdighet och om och
hur han eller hon kan forvantas fullgora sitt uppdrag i rétt tid och pa ett
bra sétt betydelse for vilka effekter forslagen far i ekonomiskt hanseende.
Det har d&ven omstandigheter som konsumentens betal ningsformaga, vil-
ken form som valts for uppdraget — t.ex. totalentreprenad eller delad ent-
reprenad — och andra for det enskilda avtalet specifika forhalanden. Detta
sammantaget gor att vi har ansett att det varken & mdjligt eller menings-
fullt att soka gora ndgra detaljerade berakningar av vilka kostnadseffekter
varaforsiag kan fafor enskilda néringsidkare och konsumenter.

Vad betréffar vara forsag rorande avtalsskyddet innebar de en allman
forstarkning av konsumentskyddet inom smahusomradet. | vissa avseen-
den kan en sddan forstarkning leda till ckade kostnader som slutligen
kommer att fa baras av konsumenten. Det har, av ska som tidigare
namnts, inte varit mojligt att berékna storleken p& denna kostnadseffekt
men vi beddmer att den i sammanhanget kommer att bli forsumbar. Till
det kommer att forslagen ocksa innebar nya regler som bidrar till att skapa
klarare avtalsforhallanden. Vi tanker dai forsta hand pa inférandet av ett
skriftlighetskrav, tydligare regler om néaringsidkarens skyldigheter och
inférandet av en besiktningsordning. Var uppfattning &r att det & forslag
som snarast & agnade att minska byggkostnaderna i stort &ven om de iso-
lerade kan bedtmas medféra vissa kosthadsokningar. Det kan dock inte
helt uteslutas att de Okade krav pa information som stélls inledningsvis
kan komma att drabba sma och stora foretag i olika omfattning beroende
pa det enskilda foretagets férmaga och resurser att hantera detta.

Sammantaget & det darfor var uppfattning att de forslag av civilrattslig
karaktar som |amnas inte kommer att fa ngra storre ekonomiska konsek-
venser fOr vare sig foretagen eller de enskilda konsumenterna men att detta
maste sesi forhallande till det enskilda avtalet.

Konsumenterna och foretagen paverkas ocksa av de forslag som 1am-
nas om ett obligatoriskt fullgorandeskydd. Enligt den ordning som har
gdlt hittills har ett motsvarande skydd funnits i form av de s.k. smahus-
garantierna eller liknande samt byggfelsforsakringar. Precis som i fréga
om avtalsskyddet & det konsumenten/bestallaren som far béra det slutliga
kostnadsansvaret for detta skydd.

Véra fordag rorande fullgérandeskyddet innebér i stor utstrackning att
det skydd som finns i dag gors obligatoriskt. | dessa delar beréknar vi dér-
for att det inte kommer att medfora ndgra kostnadsokningar.

Vi foresl&r emellertid aven forstarkningar av fullgérandeskyddet i vissa
avseenden. Liksom vid andra typer av férsakringar kan man anta att ett
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utokat forsakringsskydd leder till kostnadsokningar i form av hojda forsak-
ringspremier. Det har emellertid ocksa framforts den uppfattningen under
vart arbete att de forandringar som foresl s, &tminstone i vissafall, kan ha
en aterhdlande effekt pa byggkostnaderna. Det galler t.ex. reglerna om
skriftlighetskrav som ger en, férhoppningsvis, tydligare och klarare ord-
ning. Med hansyn till de svérigheter som finns i fraga om att gora berak-
ningar i de enskilda fallen &r det var uppfattning att det & osakert om for-
slagen om fullgérandeskydd medfér dkade kostnader eller . Med de re-
dovisade utgangspunkterna bedomer vi att sddana eventuella kostnads-
Okningar i vart fall blir av begrénsad omfattning.

Sammantaget kommer vi fram till att vara forslag inte kommer att leda
till ndgra storre kostnadsokningar och darfor inte heller till att byggkost-
naderna generellt sett h6js. Som framgatt menar vi framfor allt att de kost-
nadseffekter som kan folja av vara fordag skall sesi ljuset av de foreslag-
na forbéttringarnas véarde for den enskilde konsumenten och kostnadernas
mycket begransade omfattning i forhdllande till den totala kostnaden for
t.ex. en smahusentreprenad.

7.2 | krafttradandet

Vi bedomer att de lagférdag som nu [amnas bor kunna tréda i kraft den 1
juli 2002.

7.3 Overgangsfragor

Né&got behov av att dvergangsvis reglera vissa forhdllanden anser vi inte
att vart forslag ger upphov till. De forandringar av civilréttsliga regler som
vi foreslar bor, enligt allmanna principer, endast galla for avtal som ingds
efter ikrafttradandet. Det finns da inget behov av en Gvergangsreglering i
detta avseende.

Nar det galler de regler som foreslas galla for fullgérandeskyddet finns
inte nagon princip av motsvarande slag att falla tillbaka pd. For att skapa
en ordning som &r tydlig och latt att tillampa bor tidpunkten for byggan-
méalan enligt 9 kap. 28§ PBL vara avgorande for vilka regler som skall
gdla De fordagna andringarna i PBL och lagen om byggfelsforsakring
bor da tillampas forst i fraga om byggatgard for vilken bygganméan har
skett efter ikrafttradandet. Om bygganméalan har gjorts fére den tidpunkten
skall fdljaktligen respektive lag tilldmpas i dess dldre lydelse.
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8 FOrfattningskommentar

8.1 Jordabaken
4kap.19d §

En naringsidkare somi sin yrkesméssiga verksamhet salt en fastighet till
en konsument huvudsakligen for enskilt andamal far inte mot konsumenten
aberopa ett kdpevillkor somi jamforelse med bestammelsernai 11-19
c 88 &r till nackdd for denne.

Naringsidkaren och konsumenten kan utan hinder av forsta stycket
traffa avtal om att ersattning for skada enligt bestammelserna i 12—
19 88 g skall omfatta forlust i naringsverksamhet.

Paragrafens andra stycke har tagits bort. Darigenom ges inte langre ndgon
m6jlighet till undantag fran de tvingande reglerna i forsta stycket. Skalen
for dennaforandring har redovisatsi avsnitt 4.4.

8.2 K onsumenttjanstlagen
18§

Denna lag géller avtal omtjanster som néringsidkarei sin yrkesmassiga
verksamhet utfor &t konsumenter huvudsakligen for enskilt andamal i fall
da tjansten avser
1. arbete pa 16sa saker, dock € behandling av levande djur,
2. arbete pa fast egendom, pa byggnader eller andra anlaggningar pa
mark eller i vatten eller pa andra fasta saker,
3. forvaring av |0sa saker, dock g forvaring av levande djur.
Vid vissa arbeten som avses i forsta stycket 2 (smahusentreprena-
der) galler aven bestammelserna i 51, 52 och 54-58 8§8. Vidare galler
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vid sadana arbeten, i stéllet for 6 och 12-14 88, 17 § forsta stycket
andra meningen och 41 §, vad som foreskrivsi 53 och 59-61 §8.

| paragrafen foredas ett nytt andra stycke som hanvisar till de sarskilda
bestammelser om byggnadsarbeten pa smahus som foreslas i 51-61 88 (se
vara 6vervaganden i avsnitt 4.2.13). Dessa sarskilda regler antingen ersét-
ter eller kompletterar de almannareglernai KTjL. Till den forsta katego-
rin hor regeln i 41 8§ om tidpunkten for betalning som ersétts av reglernai
52 § forsta stycket 3 och 61 § om betalningsplan m.m. Pa samma sétt skall
den foreslagna bestammelsen om avradande i 53 § tillampas i stallet for
motsvarande bestémmelse i 6 8. Likasa ersétter 59 § motsvarande regle-
ring i 12 8 nér det géller vid vilken tidpunkt beddmningen om fel forelig-
ger skall goras. Betréffande ansvar for fel skall 60 § forsta stycket tillam-
pas i stallet for 13 § och garantiregeln i 60 § andra stycket i stallet for
14 8. Slutligen ersétts regeln om berékning av preskriptionstiden for re-
klamation i 17 § forsta stycket andra meningen av 59 § tredje stycket.

Néar det géller de foreslagna bestéammelsernai 51, 52 och 54-58 88 har
de ingen motsvarighet i den gallande KTjL utan skall ses som komplette-
randei forhallande till dessa.

38

Avtalsvillkor somi jamférel se med bestammelserna i denna lag ar till
nackdel for konsumenten ar utan verkan mot denne, ominte annat angesi
lagen.

Paragrafens andra stycke om undantag fran KTjL:s tvingande regler for
den hér aktuella typen av tjanster har tagits bort. Det innebér att KTjL
fortséttningsvis kommer att vara helt tvingande till sin karaktér. Skalen for
forandringen redovisasi avsnitt 4.1.

78

Har naringsidkaren asidosatt vad som aligger honom enligt 6 eller 53 §
och finns det starka skal att anta att konsumenten i annat fall hade avstatt
fran att bestélla tjansten eller hade avbestallt den, har naringsidkaren inte
storre ratt till ersattning an han skulle ha haft, om konsumenten hade av-
statt fran att bestalla tjansten eller hade avbestallt den.

For kostnader sominte ersatts enligt forsta stycket har naringsidkaren
dock ratt till ersittning i den man konsumenten annars skulle gynnas pa
ett oskaligt satt.
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Som en foljd av det i avsnitt 4.2.4 framlagda forslaget om en sarskild av-
radandeplikt vid smahusentreprenader har en hanvisning till den pa grund
dérav foreslagna 53 8 lagtstill i forsta stycket.

118

Tjansten skall dutligen anses felaktig, om néringsidkaren i annat fall én
som avses i 6 § forsta stycket eller 53 § forsta stycket fore avtalets inga-
ende har underlatit att upplysa konsumenten om ett sadant forhallande
roérande tjanstens beskaffenhet eller andamal senlighet som néringsidkaren
kande till eller borde ha kant till och som han insdg €eller borde ha insett
vara av betydelse for konsumenten. En forutsattning for att tjansten skall
anses felaktig ar dock att underlatenheten kan antas ha inverkat pa avta-
let.

Som en foljd av den sérskilda avradandeplikten vid smahusentreprenader
(se avsnitt 4.2.4) har i paragrafen lagtstill en hanvisning &ven till 53 §, déar
den senare avradanplikten regleras.

188

Reklamerar konsumenten inte inom den tid som foljer av 17 § eller 59 §
tredje stycket, forlorar han réatten att aberopa felet.

Paragrafen har éndrats som en foljd av den sérskilda regeln i 59 § tredje
stycket om reklamationsfrist vid smahusentreprenader. Fragan har be-
handlatsi avsnitt 4.2.7.

46 §

Om konsumenten i fall somavsesi 45 § inte betalar eller [amnar sin med-
verkan i ratt tid och drojsmdlet ar av vasentlig betydelse for narings-
idkaren, far denne hava avtalet betraffande aterstdende del av tjansten.
Detsamma galler om naringsidkaren enligt 6 § tredje stycket eller 53 8§
tredje stycket har avbrutit paborjat arbete for att f& anvisningar av kon-
sumenten och avbrottet har medfért vasentlig olagenhet fér honom.

Vill ndringsidkaren hava avtalet enligt forsta stycket skall han forst
paminna konsumenten om att denne skall betala, medverka eller lamna
anvisningar samt ge konsumenten skalig tid att gora detta.

Har en paminnelse lamnats in for befordran med post eller avsants pa
annat andamalsenligt satt, anses paminnelsen ha skett nér detta gjordes.
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| paragrafen, som behandlar naringsidkarens rétt till héavning vid konsu-
mentens drojsmal, har som en foljdandring av forslaget om sarskild avrd
dandeplikt vid smahusentreprenader lagts till en hanvisning till 53 § forsta
stycket. Fragan har behandlatsi avsnitt 4.2.11.

518§

Bestammelserna i 52-61 88 galler vid sdant arbete som anges i 1§
forsta stycket 2 och som avser en- eller tvabostadshus, om arbetet ar for-
enat med krav pa bygganmalan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5
plan- och bygglagen (1987:10).

| paragrafen, som &r ny, anges vilka arbeten pa fast egendom som omfattas
av de nya, sarskildareglernai KTjL. Detta aterspeglar de stallningstagan-
den som vi har gjort i avsnitt 4.2.13 angaende omfattningen av de sarskil-
da avtalsskyddsregler for smahus som vi foresldr i KTjL.

For det forsta skall det vara frdga om sadant arbete " pa fast egendom,
pa byggnader eller andra anlaggningar pa mark eller i vatten eller pd andra
fasta saker” som angesi 1 § forsta stycket 2. Det & framst byggnadsarbe-
ten av olika slag som &syftas. Det kan rora alt fran nybygge av hela hus
till mindre ombyggnads- och reparationsarbeten. Den angivna punkten
gdler emellertid ocksa for olika typer av anlaggningsarbeten, t.ex. trad-
gardsanl&ggning, anldggande av swimmingpool eller uteplatser. Till foljd
av de Ovriga avgransningar som gors i paragrafen faller dock atskilliga
mindre arbeten utanfor tillampningsomrédet for dessa sarskilda regler.
Déaremot omfattas de aven i fortsditningen av de allmanna bestdmmel serna
i KTjL.

Vidare krévs det att arbetet i fraga avser ett smahus, d.v.s. ett en- eller
tvabostadshus. Det har daremot ingen betydelse om huset ar avsett for
permanent bruk eller fritidsandamal.

Slutligen skall gransdragningen ske med utgangspunkt i reglerna om
bygganmdan i 9 kap. PBL. Detta kommer till uttryck i den tredje forut-
séttningen som anges i paragrafen. Dar anges det att endast sddana atgar-
der pa en fastighet som omfattas av kravet pa bygganmalan i 9 kap. PBL
omfattas av de sérskilda reglerna. Det gdller dock intei allafall dar bygg-
anmalan kravs utan endast sddana typiskt sett mer omfattande eller ingri-
pande arbeten p& smahus som anges i 9 kap. 2§ 1 och 3-5. De arbeten
som avses ar da t.ex. uppforande eller tillbyggnadsarbeten samt andrings-
arbeten som berdr konstruktionen av bérande delar eller i storre omfatt-
ning paverkar planlosningen. Kravet pa bygganmalan galler ocksa for in-
stallation av 6ppen spis, ventilation, vatten eller aviopp.

Sammantaget stélls det alltsd upp tre olika kriterier for att ett avtal om
en tjanst skall omfattas av de sarskilda regler som foreslas galla for smé
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husentreprenader. Det skall vara frdga om ett sddant arbete som anges i
forsta stycket andra punkten, arbetet skall avse ett en- eller tvabostadshus
och det skall omfattas av krav pa bygganmélan enligt 9 kap. 2 § 1 och 3-5
PBL.

528

Avtal som tréffas mellan en naringsidkare och en konsument skall vara
skriftligt. Det skall vara undertecknat av parterna och innehalla uppgift
om
1. parterna,
2. uppdragets omfattning,
3. priset och en plan for betalning samt
4. nér uppdraget skall vara avslutat.

Till den del ett avtal inte uppfyller kraven i forsta stycket skall det an-
ses ha det innehall som konsumenten gor gallande, om inte naringsidkaren
kan visa ndgot annat.

Paragrafen & ny och foljer av véart férslag i avsnitt 4.2.1 om inférandet av
ett formkrav for avtal om smahusentreprenader.

Allaavtal om smahusentreprenader skall vara skriftliga. Det innebar att
alaavtal rérande sadana byggnadsarbeten som kréaver bygganméalan enligt
reglernai 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 omfattas av det kravet. Det
medfor i sin tur att inte bara det ursprungliga avtalet mellan parterna be-
rors utan skriftlighetskravet galler aven avtal om exempelvis till&ggsarbe-
ten, forutsatt att det for det avtalet krévs bygganmélan enligt nagon av de
nyss angivna punkterna.

Forutom den skriftliga formen stélls det sarskilda krav pa vad ett avtal
skall innehdlla. Dessa krav anges i fyra punkter. Paragrafen utgar fran att
ala avtalsvillkor skall framga av det skriftliga avtalet. Darutdver ger lag-
stiftningen uttryck for att alla avtal av det aktuella slaget skall innehdlla
uppgift om vissa sarskilt angivna forhdllanden, namligen de som upptas i
de fyra punkterna.

Enligt punkt ett skall det i avtalet anges vilka parterna &r, d.v.s. mellan
vilka det har tréffats. Detta bor ske genom att bade namn och person- eller
organisationsnummer anges. Avtaet skall ocksa bekraftas genom att kon-
sumenten och en behdrig foretrddare for naringsidkaren skriver under av-
talshandlingen.

Det krav som stéllsi punkt tva ar att uppdragets omfattning skall anges
i avtalet. Det innebér att det stélls krav pa en specifikation av naringsidka-
rens dtagande gentemot konsumenten. Smahusavtal & i hog grad individu-
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elatill sin karaktér. De ror ocksa forhdllanden som stéller relativt hoga
ansprék pa detaljeringsgrad. Detta medfor svarigheter att ange avtalets
innehall pa ett klart och precist sitt. Risken &r stor att avtalet antingen blir
Sa detaljerat att det & svart att 6verblicka dess innehdl eller att det utfor-
mas pa ett s& generellt sitt att dess varde som dokumentation av dverens-
kommelsen mellan néringsidkaren och konsumenten blir mycket litet.

Avsikten med kravet pa att uppdragets omfattning skall anges &r inte att
avtalet — for att uppfylla lagens krav — maste innehalla en fullstandig och
uttémmande beskrivning av den tjénst som néringsidkaren skall utféra
Déaremot skall det ge ett sd konkret uttryck for avtalsinnehdllet att konsu-
menten far majlighet att beddma om hans eller hennes forvantningar och
uppfattningar om vad som har avtalats blir uppfyllda

Den narmare inneborden av detta far faststéllas inom ramen for
réttstillampningen. Vissa riktlinjer kan dock anges. Utgangspunkten &r att
ala vasentliga och fundamentala forhdllande for ett avtal av detta slag
skall redovisas. Om avtalet t.ex. ror uppforande av ett smahus skall sadana
forhdlanden som normalt ingdr i ett dtagande av det Slaget tas upp i avta-
let. Med det avses att bl.a. stommens karaktar, uppvarmningssétt, installa-
tioner av vatten, avlopp och elektricitet skall behandlasi avtalet. Det galler
oavsett om sadana forhdllanden omfattas av néringsidkarens dtagande eller
. For att ytterligare belysa detta kan sigas att om det t.ex. inte ingar i
atagande att inreda ovanvaningen i ett hus eller att svara for installationen
av uppvarmningsanl aggningen skall det framgé av avtalet. Ar det frdga om
en delad entreprenad skall varje avtal bedémas for sig. Ar det exempelvis
fraga om ett avtal rorande de elektriska arbetenaingdr det normalt sett inte
att entreprendren utfor snickeri- eller VV S-arbeten. | ett sadant avtal beht-
ver det darfor itne heller anges att arbeten av det senare slaget inte ingar.
Déaremot far det anses rimligt att kréva att det av ett avtal om en elentrep-
renad t.ex. skall framgd om inkoppling av tvétt- och koksmaskiner eller
montering av armaturer ingar i naringsidkarens dtagande eller €.

Bedomningen av om ett avtal tillgodoser skriftlighetskravet kan, som
sagt, inte ske utifran nagra allmanna kriterier utan far goras fran fall till
fall. Det innebar att det inte kan ges ndgon fullstandig redovisning av hur
avtalet skall utformas. De tilldgagangssatt som utvecklats i branschen kan
dock ge viss ledning.. Det & vanligt att néringsidkare inom smahusomré-
det anvander sig av vissa typkoder for att beskriva ett avtalsobjekt och att
avtalshandlingen sedan kompletteras med bilagor i form av ritningar, till-
valdistor, leveransvillkor, underlag for anbudsforfragningar etc. Detta ar
ett tankbart tillvagagangssatt for att uppfylla formkravet. Det & ocksa det
som forordades i det standardavtal som togs fram i anslutning till ABS 95
och far aven anses uppfylla de krav som stélls i forevarande bestammelse.
Déaremot hindrar det inte att andra sétt av ange uppdragets omfattning i
avtalet kan uppfylla lagens krav. Det avgorande &r att avtalshandlingen
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skall ha en sadan utformning att den ger konsumenten en klar bild av av-
talets innebdrd.

En annan del av redovisningen av avtalets omfattning & att avtals-
objektet, alltsa foremalet for tjansten, bor anges. Liksom betréffande upp-
giften om parterna & det av central betydelse att det inte rader nagratvivel
om vilket objekt avtalet avser. Detta kan ske genom att beteckningen eller
adressen pa den fastighet dér arbetena skall utforas anges. Aven i de fall
som avser andrings- eller tillbyggnadsarbeten skall objektet anges tydligt i
avtalet. Detta kan t.ex. ha betydelse i forsakringshanseende eftersom det &r
ett sétt att klargora om ett uppdrag avser hela eller en viss del av ett smé-
hus. Det & ocksd en fordel med hansyn till naringsidkarens &tagande att
leverera material till byggplatsen.

En annan faktor som & av avgdrande betydelse for de flesta konsu-
menter &r priset for tjansten. Detta skall enligt punkt tre anges i varje av-
tal, i forsta hand som ett fast pris. | flerafall kan det emellertid vara svart
att pa forhand ange ett sddant. Det kan ocksa ligga i parternas intresse att
vélja en mer flexibel 16sning i prisfragan. Det finns da inget som hindrar
ett avtal om ersattning pa " 16pande rakning” i stéllet. Dessa tva mojlighe-
ter Gverensstammer ocksa med den ordning som angesi ABS 95.

Allménna bestammelser om prisséttning finns i prisinformationslagen
(1991:601). Déar ségs att prisinformation skall 1émnas vid marknadsféring
av bestdmda varor och tjanster (4 8) och att pris skall anges korrekt och
tydligt (58). Nar det galler tjanster & utgangspunkten att om det slutliga
priset inte kan anges vid tiden for avtalet skall ndringsidkaren i stéllet ange
grunderna for prisberdkningen (8 8). Nagon nérmare vagledning for hur
prisinformation skall utformas vid avtal av det nu aktuella slaget ger dock
inte prisinformationslagen.

De sérskilda reglerna om prissattning vid smahusavtal innebar att om
ett avtal inte innehdller uppgift om ett fast pris skall séttet for prisberak-
ningen anges. Det skall ske pa ett sitt som &r |t att Gverblicka for konsu-
menten. Det & svart att ge nagon exakt definition av vad detta innebér.
Det avgorande &r att prisangivelsen ar utformad pa ett tydligt och Gver-
skadligt satt sa att konsumenten kan sittasig in i den metod som tillampas
for prissittningen och framfor allt att han eller hon far méjlighet att bedo-
ma storleken av sitt ekonomiska dtagande.

Som exempel pa redovisning av prisberakningen kan namnas att kost-
nader for arbete bor redovisas dels som en fast timkostnad, dels med en
uppskattning av det antal arbetstimmar som berdknas kréavas for arbetet.
Vad gdler materialkostnader finns det i byggbranschen en utbredd an-
vandning av s.k. &priglistor som anger styckkostnaderna fér byggmaterial
och arbete av olika slag. Med utgdngspunkt i dessa prislistor gor nérings-
idkaren en prisberakning som sedan kompletteras med ett paslag med en
viss procentsats, s.k. entreprendrarvode. Med utgangspunkt i dessa berak-
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ningar bor naringsidkaren sedan antingen kunna redovisa en berékning av
materialkostnaden eller &minstone hanvisa till en prislista, som i sa fall
far redovisas for konsumenten.

Ett sétt att underlétta redovisningen av hur priset skall beréknas ar att
avtala om det som i byggbranschen brukar kallas for "takpris’, en ram for
priset. Pa sa st ges konsumenten garantier for hur mycket det avtalade
arbetet som mest kan kosta. En berékning av ersdttning enligt principen
om "l6pande rakning” kan sedan férekomma inom den avtalade ramen.
Aven i sddanafall skall naturligtvis séttet for prisberakningen redovisas.

Nér det galler prisangivelser skall dessa alltid innefatta mervardesskatt
i konsumentsammanhang. Detta foljer av 5 § andra stycket prisinforma
tionslagen och géller dven avtal om sméahusentreprenader.

Tillsammans med priset ar det viktigt for konsumenten att fa kannedom
om hur och nér betalning skall ske. Detta skall redovisas i en betalhings-
plan, som fogastill kontraktet. Av betalningsplanen skall framgé nér under
avtalstiden naringsidkaren har ratt till erséttning, vilket belopp som da
skall betalas och vad detta avser. Det sistnamnda ar viktigt eftersom betal-
ningsplanen inte far innebara att konsumenten blir skyldig att betala for
arbete som inte har utforts (jfr 61 8). Konsumenten maste da fa majlighet
att bedoma om den del av naringsidkarens atagande som denne begéar be-
talning for har utforts. | betalningsplanen skall det darfér tydligt anges vad
det en delbetalning avser.

Slutligen sags det i punkt fyra att det skall framga av avtalet nér upp-
draget skall vara fardigstallt. Den tidpunkt som anges skall vara preciserad
och far inte ge utrymme for osakerhet eller skénsmassiga bedomningar.
Det innebér i princip att ett visst datum skall anges, inte minst med tanke
pa de pafdljder som konsumenten kan gora géllande vid drojsmdl. Ett al-
ternativ &r att redovisa tidpunkten fér slutforandet i relation till nér arbete-
na har paborjats. Man kan t.ex. tanka sig att det sagsi avtalet att uppdraget
skall vara slutfort sex manader efter att grundlaggningen har skett. Nack-
delen med den sortens tidsangivelser &r att de kan ge upphov till tvistig-
heter eftersom det kan vara svart, eller rdda oenighet om, nér arbetena
inleddes. En exakt datumangivelse fér slutférandet & darfor att foredra.

Som tidigare framgatt i den allmanna motiveringen skall alla véasentliga
avtalsvillkor tasin i det skriftliga avtalet. Vi har nu ocksa redovisat vilka
uppgifter som alltid skall finnas med i ett avtal om smahusentreprenad.
Foljden om ett avtal brister i ndgot av dessa avseenden anges i den bevis-
borderegel som finns i andra stycket. Regeln innebér att brister i avtalet i
forsta hand leder till att konsumentens uppfattning om vad som har avta-
lats blir gdllande. Detta antagande bryts om néringsidkaren kan visa att
avtalet innebar ndgot annat an vad konsumenten har havdat.

Det skall forst sagas att det dligger konsumenten att visa att det ar fraga
om en sadan brist som gor att bevisborderegeln ar tillamplig. Detta & en
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grundldggande forutséttning for att den sarskilda regeln éver huvud taget
skall bli aktuell. Det & konsumenten som maste kunna visa att det forelig-
ger en brist i frdga om formkravet. Det innebar t.ex. att i fréga om kravet
pa angivande av uppdragets omfattning skall konsumenten kunna visa att
avtalet ar s bristfalligt att det inte pa ett tillfredsstallande sitt beskriver
uppdragets omfattning och att formkravet till foljd darav inte kan anses
vara uppfyllt i den delen. Om dlutsatsen av detta blir att avtalet i och for
sig uppfyller de krav som stélls pa utformningen av avtalet men det anda
foreligger tvist om avtalsinnehdllet skall i fraga om den tvisten bevisbor-
deregeln inte tillampas. Konsumenten ges alltsa ingen bevisléttnad i sada-
na situationer utan de krav pa bevisning som géller for tvistema i allméan-
het skall tillampas.

Regeln tar altsa sikte endast pa sadana brister i ett avtal som har an-
knytning till formkravet. Den innebér t.ex. att om avtalet & helt muntligt
kommer regeln att galla hela avtalet. Skulle det & andra sidan vara sa att
avtalet i huvudsak uppfyller de krav som stélls i paragrafens férsta stycke
men brister i nagot avseende, t.ex. att tiden for fardigstallande har utel am-
nats, s & det endast i den del som avtalet & bristfalligt, har tidpunkten for
fardigstallandet, som bevisborderegeln blir tillamplig. Det & da i den de-
len som konsumentens uppfattning om nér arbetena skall vara avslutade
far avgorande betydelse. Som ett avslutande exempel kan sigas att om
avtalet i alla avseenden uppfyller de krav som stéllsi paragrafen men tvist
uppkommer om t.ex. vilken farg pa tapeter som avtalats, om badkar ingick
i badrummet eller om den golvbelaggning som valts skall vara 15 eller 22
mm tjock sd &r det tvistefragor som inte ror uppfyllandet av formkravet.
Den sarskilda bevishorderegeln &r da inte tillamplig pa den typen av tvis-
ter utan dessa far 16sas enligt allméanna principer.

Néringsidkaren — som & den av parterna som vanligtvis har storst erfa
renhet och kunnande i fragan — far ett ansvar for att lagens krav pa avtalets
innehall och utformning uppfylls och darfor ocksa far sta for den osaker-
het det kan innebara om s iinte sker.

Regeln &r inte kategorisk till sin utformning utan ger néringsidkaren en
mojlighet att visa att avtalsinnehallet &r ett annat &n vad konsumenten gor
gdllande. Beviskravet Gverensstammer med vad som galler for tvistemal i
allmanhet. Aven om det inte kan uteslutas att naringsidkaren kan styrka
sitt pastdende om ett avtals innehdll genom vittnen eller liknande far det
anses troligt att det i de flesta fall i praktiken kommer att krévas nagon
form av skriftlig dokumentation for att vederlagga konsumentens pastaen-
den om avtalets innehdll. Aven om det inte med nodvandighet behover
innebara att det alltid stélls krav pa foreteende av ett formenligt avtal kan
det antas ge dkade incitament for naringsidkaren att se till att fullsténdiga
skriftliga avtal uppréttas.
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Avsdlutningsvis kan det inte heller uteslutas att det vid tillampning av
bevisborderegeln kan bli frdga om jamkning av avtalsvillkor i enlighet
med 36 § avtalslagen.

538

Om arbetet med hansyn till priset, sattet for utforandet, av konsumenten
lamnade uppgifter eller av annat skal inte kan antas vara till rimlig nytta
for konsumenten och naringsidkaren inser eller borde ha insett detta, skall
naringsidkaren avrada konsumenten fran att |ata utfora arbetet.

Om det forst sedan arbetet har paborjats visar sig att detta inte kan
anses bli till rimlig nytta for konsumenten eller att priset for tjansten kan
bli betydligt hogre &n vad konsumenten hade kunnat rékna med, skall n&-
ringsidkaren underrétta konsumenten om forhallandet och begara konsu-
mentens anvisningar.

Kan konsumenten inte antréaffas eller far naringsidkaren av annan or-
sak inte anvisningar av konsumenten inom rimlig tid, skall naringsidkaren
avbryta paborjat arbete. Detta galler dock €, om det finns séarskilda skal
att anta att konsumenten anda onskar fa arbetet utfort.

Paragrafen & ny och innehdller en for smahusentreprenader sarskild regel
om avrédande sett i jamforelse med den allmannaregeln i 6 8. Skélen for
inforandet av bestammelsen har behandlats i avsnitt 4.2.4. Kravet pa avré-
dande & en del av den i de almanna motiveringen beskrivna informa-
tionsplikten.

Frégan om vid vilken typ av forhdllanden det & som néaringsidkaren ar
skyldig att avrada konsumenten, som behandlas i forsta stycket, har inget
entydigt svar utan far avgoras fran fall till fall. Vissa principer kan dock
stéllas upp till ledning fér beddmningen.

Till att borja med omfattar ndringsidkarens ansvar inte mer bagatellar-
tade forhallanden. Detta framgar redan av att skyldigheten att avréda for-
utsétter att tjansten inte kan anses vara till rimlig nytta for konsumenten.
For att detta skall vara fallet maste den ekonomiska eller funktionsmassiga
nyttan ha paverkatsi en mer pataglig mening. Att ytterligare klargora detta
forhallande genom att stalla upp nagon form av vasentlighetskrav har inte
ansetts nodvandigt. Fragan far i stallet avgoras inom ramen for
réttstillampningen.

Avrédandeplikten omfattar enbart forhallanden som & objektivt kon-
staterbara for en normalt noggrann och kunnig néringsidkare. Det &r inte
meningen att naringsidkaren skall behtva gora ndgon sarskild utredning av
vad som kan varatill rimlig nytta fér den enskilde konsumenten. Det krévs
t.ex. inte att han eller hon gor en sérskild undersdkning eller redovisning
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av vilken dtgard som & mest fordelaktig ur en ekonomisk, praktisk eller
annan aspext.

For att beskriva avradandeplikten kan vissa exempel ges. Ett fall dar en
naringsidkaren &r skyldig att avréda & om han eller hon uppskattar att
kostnaden for ett utférande som konsumenten har tankt sig blir orimligt
hog i forhallande till den nytta utférandet ger for denne. Det kan vara fraga
om att konsumenten vill ha ett visst uppvarmningssystem for att det ar
energibesparande men naringsidkaren beddmer att kostnaderna for att in-
stallera ett sddant system &r sa hoga att &tgarden totalt sett kommer att bli
ekonomiskt ol Gnsam.

Likasa &r det rimligt att krava att néaringsidkaren skall avrada en kon-
sument som tror att ett arbete maste utforas pa ett visst sétt medan nérings-
idkaren vet att s inte ar fallet utan att arbetet kan utforas pa ett betydligt
enklare och billigare sétt med lika gott resultat. Det géller ocksd om kon-
sumenten véljer ett material som néringsidkaren vet ar oléampligt for det
syfte konsumenten har. Det kan t.ex. vara en golvbeldggning som inte
lampar sig i vatutrymmen eller i samband med golvvarme.

Det ter sig naturligt att en naringsidkare som blir tillfrégad av en kon-
sument om att utfora ett uppdrag och som mérker eller borde ha mérkt att
uppdraget inte kan eller bor genomforas pa det sitt som konsumenten 6ns-
kar skall informera konsumenten om detta. Informations- och avradande-
plikten foresl s darfor tradain redan nar en naringsidkare far en forfrégan
om ett uppdrag och far klart for sig, eller i vart fall borde ha mérkt, att en
s&dan situation som nyss har beskrivits foreligger. Detta forutsatter att det
& en riktad forfragan till naringsidkaren och inte ett led i ett anbudsforfa-
rande som berdr flera néringsidkare, se de synpunkter som framfors i den-
nafréga nedan.

Nar en skyldighet att avréda foreligger skall naringsidkaren informera
och eventuellt avrada konsumenten fran att 1&ta utfora entreprenaden, helt
eller delvis. Det kan ocksa bli aktuellt att i samband med detta rada kon-
sumenten att i stallet f& uppdraget utfort pa ett annat sitt an vad som ur-
sprungligen var tanken.

Det sades nyss att skyldigheten att avréda intréder redan innan avtal har
ingétts. Vid anbudsforfaranden &r det en princip som &r svar att upprétt-
halla av konkurrensskal. Avsikten & darfor inte att naringsidkare som
deltar i ett sddant forfarande skall vara skyldiga att avrada konsumenten i
samband med att anbud avges. | sadana fall trader avradandeplikten in
forst efter att konsumenten har antagit ett |amnat anbud. | det l1aget skall
naringsidkaren, om det inte har skett tidigare, informera och avréda kon-
sumenten enligt de principer som annars géller.

Avrédandeplikten kan delas upp i tre delar. For det forsta tar den sikte
pa sakuppgifter av olika slag, for det andra tekniska [6sningar och for det
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tredje ekonomiska forhadlanden. Dessa tre faktorer kan naturligtvis inte
altid sérskiljas utan samverkar ofta.

I enlighet med vad som angavs ovan behéver néringsidkaren inte vidta
kontroller av sakuppgifter eller tekniska |Gsningar som han eller hon har
fatt del av, annat om det finns sarskild anledning till det. Ar det t.ex. fraga
om sakuppgifter m.m. som harrér fran en arkitekt, byggnadsingenjor eller
annan fackman skall naringsidkaren i regel kunna forlita sig pa dessa. Det
galler naturligtvis &ven nar konsumenten har sdana fackkunskaper. A
andra sidan kan det finnas anledning att ta motsvarande typ av uppgifter
med viss skepsis om de kommer fran konsumenten, forutsatt att denne inte
sav har sakkunskap inom omrédet. | det senare fallet finns da i de flesta
fall anledning for naringsidkaren att vara uppméarksam. Sa kan ocksa vara
fallet om naringsidkaren skulle mérka att underlaget fran en arkitekt eller
annan fackman &r bristfaligt i nagot avseende.

Néringsidkaren skall kunna utga fran vad som objektivt sett kan antas
vara till nytta for en konsument i almanhet. Skulle néringsidkaren emel-
lertid kanna till att en viss konsument har sarskilda behov av nagot slag,
t.ex. nagon form av funktionshinder, kan néringsidkaren sjavklart inte
bortse frén det vid sin bedémning.

Det som nu sagts om néringsidkarens skyldigheter medfér att denne &r
skyldig att meddela konsumenten om det & ndgot i ett tillhandahdllet un-
derlag eller nagon sakuppgift som han eller hon anser &r felaktigt eller inte
fackméassigt. Detta géller ocksa i fréga om sadana forhallanden som na-
ringsidkaren, enligt vad som nyss sagts, borde ha uppméarksammat.

Nar det géller tekniska lGsningar har naringsidkaren inte ndgon allmén
skyldighet att gaigenom och préva de |6sningar som konsumenten tillhan-
dahdller. Precis som betraffande sakuppgifter bor néringsidkaren kunna
forlita sig pa att tekniska [Gsningar som harror fran en fackman &r riktiga.
Déaremot kan det ofta finnas anledning for naringsidkaren att ifragasitta
och granska sadana |6sningar som konsumenten har tagit fram pa egen
hand, om denne inte v & fackman. Detta f&r anses ligga inom ramen
for de bedémningar som varje fackman maste gorainnan han eller hon &tar
sig att utfora ett uppdrag. Det innebér att &ven om naringsidkarens inte ar
skyldig att i detalj granska de tekniska Iosningar som presenteras for ho-
nom eller henne medfor avradandeplikten att néringsidkaren skall reagera
och avréda konsumenten fran att utfora ett arbete som for néringsidkaren
som fackman framstar eller borde ha framstatt som felaktigt eller olamp-
ligt.

Vad slutligen angar de ekonomiska forhallandena innebér néringsidka-
rens avradandeplikt att denne & skyldig att informera och avréda konsu-
menten fran att 1&ta utfora ett arbete som framstar som klart ekonomiskt
ofordelaktigt. Innebdrden av ett sddant krav bor stéllas relativt hogt och
det skall vara fraga om uppenbara situationer. N&ringsidkaren skall exem-
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pelvis inte behdva utfora nagra analyser av konsumentens ekonomiska
forhdlanden eller kostnadskalkyler. Daremot skall naringsidkaren ha en
skyldighet att patala om han eller hon anser att ett visst utférande ar ono-
digt komplicerat och dérmed allt for kostnadskréavande, om ett material
som valts & ontdigt dyrt eller om arbetet av nagot annat skal ter sig ono-
digt resurskravande i forhallande till vad som borde ha varit fallet. Aven
har spelar karaktaren pa det enskilda avtalet stor roll. Vid ett husbygge
som & pakostat och dar exklusiva och dyra material och arbeten har valts
& forutsittningarna for den har typen av avrédande vasentligt mindre an
vid ett byggprojekt som utméarks av en stravan efter att halla nere kostna-
derna.

Om en naringsidkare inte fullgor sin plikt att informera och avréda
medfor det att resultatet av uppdraget ar felaktigt. Detta paverkar i sin tur
naringsidkarens rétt till ersattning for sitt arbete. Om det p& goda grunder
kan antas att konsumenten hade avstétt fran att bestdlla eller hade avbe-
stallt utforandet om néringsidkaren hade fullgjort sin plikt har néringsid-
karen inte storre rétt till erséttning @n om konsumenten hade avbestallt
eller avstatt fran att bestalla utforandet.

Naringsidkarens avrédande har ingen tvingande verkan for konsumen-
ten utan denne har rétt att valja om han eller hon vill félja néringsidkarens
rad.

Med hanvisning till de pafdljder som konsumenten kan gora gallande
om avradande inte skett i foreskriven ordning —i forsta hand skadestand —
ar det av stor vikt att néringsidkaren ser till att samla bevis for att han eller
hon har fullgjort sin skyldighet att avréda i de foreskrivna situationerna.
Det ter sig da mest andamalsenligt att néringsidkaren soker skaffa sig n&
gon form av bekréftelse fran konsumenten for att avrédande har skett. Ett
exempel kan vara att anvanda skriftliga underréttel ser.

Avrédandeplikten fortgdr under hela avtastiden. Det innebér att den
princip som kommer till uttryck i 6 8§ andra stycket om néringsidkarens
skyldighet att avrada aven efter att utforandet av tjansten har paborjats
gdler aven vid sméhusavtal. Detta regleras i andra och tredje styckena,
som har forts dver fran motsvarande stycken i 6 8. Endast redaktionella
forandringar har gjortsi samband med overforandet.
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548

| samband med att uppdraget avslutas, dock tidigast vid den tidpunkt som
avsesi 52 § forsta stycket 4, skall besiktning ske.
Om flera uppdrag utfors i andutning till varandra far, om parterna ar
ense om det, besiktning ske nar samtliga uppdrag har avslutats.
Naringsidkaren skall i god tid underré&tta konsumenten om nar uppdra-
get berdknas vara avslutat och besikining kan ske. Konsumenten skall
dérefter snarast foranstalta om besiktning.

Paragrafen & ny och behandlar den besiktningsskyldighet som har fore-
dagitsi avsnitt 4.2.5 i den allméanna motiveringen.

Av forsta stycket framgér att en besiktning av resultatet av arbetena
altid skall ske. | de fall dér konsumenten har tréffat avtal bara med en
naringsidkare &r tidpunkten fér besiktningen okomplicerad, den skall ske i
samband med att arbetena dlutférs. Det & vanligt att konsumenten har
ingétt avtal med flera naringsidkare, s.k. delad entreprenad. Frégan & om
besiktningen i sadana fall skall ske for var och en av dessa entreprenader i
takt med att de fardigstdlls eller om det bor ske en gemensam besiktning
forst nér byggnadsarbetena i sin helhet har avdlutats. Detta behandlas i
tredje stycket.

| andra stycket behandlas fragan om nar besiktning skall ske vid delade
entreprenader. Bestammelsen tar inte stallning till detta utan lamnar méj-
ligheten Gppen for parterna att gédva védja det aternativ som de anser
lampligast. Vid delade entreprenader kan alltsd besiktning antingen ske i
samband med att respektive uppdrag avslutas eller sd kan parterna valja att
invanta att samtliga uppdrag har avslutats och en gemensam besiktning
kan hallas.

Huvudregeln &r alltjamt att besiktning skall ske i samband med uppdra-
gets avdutande. Mgjligheten att invanta att samtliga entreprenader har
slutférts & ett undantag som forutstter att parterna & Gverens om detta.
Vid delade entreprenader med atskilliga uppdragsforhallanden innebar det
att konsumenten maste traffa Gverenskommelse om senare besiktning med
var och en av naringsidkarna for att fa till stand en sadan, for alla parter
gemensam besiktning.

| tredje stycket regleras hur en besiktning skall kommatill stand. Det ar
naringsidkaren som har huvudansvaret for att initiera en besiktningsfor-
réttning. Det & han eller hon som skall meddela konsumenten nér arbetet
kan forvantas vara avslutat. Det kravs en aktiv tgard fran naringsidkarens
sida. Det &r intetillrackligt att forhdllasig passiv, vantain att den avtalade
dagen for fardigstdllandet intréffar och forutsétta att konsumenten skall ha
ombesorjt att besiktning sker da. Aven om naringsidkaren héller den avta-
lade tiden maste han eller hon meddela konsumenten dettai god tid innan.
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Vad som avses med god tid kan i viss man variera fran fall till fall. Det
vasentliga ar att ndringsidkarens besked till konsumenten om nér besikt-
ning kan ske lamnas sa langt i forvag att konsumenten har tillrackligt 1ang
tid pa sig for att kunna utse och vidtala en besiktningsforrattare. Till det
kommer att besiktningsforrattaren i sin tur skall gesrimlig tid for att hinna
kallatill och foérbereda besiktningsforréttningen.

Vid delade entreprenader besiktigas formellt sett varje entreprenad for
sig. Normalt sett sker dock detta vid en och samma forréttning. Vi har
beaktat det vid utformningen av tredje stycket. Nér det géller anmalnings-
skyldigheten i andra stycket skall darfor varje néringsidkare anméla till
konsumenten nar naringsidkarens uppdrag kan forvéantas vara slutfort.
Naringsidkaren kan alltsd inte utga fran att ndgon annan entreprendr gor
en anméalan for honom eller henne ocksd. Om det sker en gemensam an-
malan for nagra eller alla naringsidkarna maste det framga pa ett tydligt
sétt for konsumenten.

| 58-59 88 knyts viktiga réttsverkningar till arbetets godkannande vid
besiktning. Den tidpunkten & avgérande for bl.a. nér arbetet skall anses
sutfort, farans dvergang och naringsidkarens rétt till slutlig betalning. Det
ar darfor av stor vikt att naringsidkaren fullgor sin skyldighet att anméla
nar arbetet beréknas vara fardigt till konsumenten. Det kan vara lampligt
att en sadan anmélan sker skriftligen. Ett starkt skal for detta ar de rétts-
verkningar som enligt 59 § andra stycket knyts till att en besiktning inte
kommer till stnd beroende pa négot forhdllande som konsumenten svarar
for.

Nar det géller konsumentens ansvar for besiktningen sa omfattar det att
utse en besiktningsforréttare. Det forekommer i branschen att besiktnings-
forréttaren utses redan i avtalet mellan néringsidkaren och konsumenten.
Konsumentens skyldighet & da att kontakta besiktningsforréttaren och
underrétta denne om nér arbetet kan forvantas vara slutfort och besiktning
kan ske. Om nagon besiktningsforréttare inte & utsedd sedan tidigare ar
det konsumentens uppgift att gora detta nar han eller hon f&r meddelande
fran naringsidkaren om nar besiktning kan ske. Varken néringsidkaren
eller ndgon annan har nagot direkt inflytande Gver detta. Daremot kan det
formodas att forsakringsgivare kommer att ha synpunkter pa vem som
skall vara besiktningsforréttare med hansyn till den stora betydelse som
besiktningen har &ven ur forsakringssynpunkt.

Som angettsi den allménna motiveringen & det konsumenten som skall
utse besiktningsforréttare. Om det redan i avtalet finns uppgift om besikt-
ningsforréttare ar det darfoér att se som en upplysning om konsumentens
beslut i denna fréga och inte som ett avtalsvillkor. Det medfdr i sin tur att
det star konsumenten fritt att, om han eller hon s 6nskar, i anslutning till
att besiktning skall ske utse annan besiktningsforréttare én den som ur-
sprungligen angavs i avtalet. Naringsidkaren har inget inflytande i denna
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fraga. Daremot kan konsumenten komma att fa ersétta den ursprungligen
utsedde besiktningsforréttaren for de olagenheter som det brutna upp-
dragsavtalet kan ha inneburit. Det & en fraga som far 16sas enligt gangse
regler om sysslomannaavtal.

558§

Besiktningen skall utféras av en person med for uppdraget nédvandig er-
farenhet och kunskap.

Besiktning skall ske vid en forréttning till vilken besiktningsforrattaren
skall kalla parterna och den som &r utsedd som kvalitetsansvarig enligt
9 kap. 13 § plan- och bygglagen (1987:10).

Paragrafen & ny och aterspeglar de stallningstaganden som vi har redovi-
sat i avsnitt 4.2.5.

| forsta stycket anges vilka krav som stélls pa den som skall utfoéra be-
siktningen. For det forsta skall det vara en person som star obunden i for-
hallande till parterna. Besiktningsforréttaren bor alltsa inte ha en affars-
massig eller annan relation till naringsidkaren. Han eller hon bor inte hel-
ler vara alt for ndra lierad med konsumenten. Besiktningsforréttarens
kompetens & galvfalet av avgbrande betydelse for dennes lamplighet for
uppdraget. Vi har inte ansett att det bor stéllas krav pa certifiering eller
ackreditering av besiktningsforréttare (jfr avsnitt 4.2.5) men sadana fakto-
rer som anvands vid dessa former for klassificering kan tjana till ledning
for att bedoma lampligheten hos den som foreslas.

Det forekommer certifiering av besiktningsférréttare genom SITAC
AB, som &r ett heldgt dotterbolag till Sveriges provnings- och forsk-
ningsinstitut (SP), tidigare Statens provningsanstalt. En sadan certifiering
innebdr att besiktningsforrattaren uppfyller de kravspecifikationer som har
uppréttats av branschorganisationerna Svenska Byggingenjorers Riksfor-
bund (SBR) och Byggandets Besiktningsmannaforening (BBF). Det kan
dock inte utedutas att det kan finnas lampliga och kompetenta besikt-
ningsforrattare som inte & certifierade men som anda uppfyller lagens
krav.

Vid uppenbara brister i besiktningsforréttarens behdrighet kan féljden
bli att forrattningen underkanns och nagon besiktning inte kan anses ha
kommit till stdnd. Det &r en fréga som i forekommande fall far 16sas med
utgangspunkt i allmannaregler.

Vi har i avsnitt 4.2.5 sagt att vi inte ser nagot hinder mot att den kvali-
tetsansvarige ocksa kan vara besiktningsforrattare. Vi har ocksa framhallit
att det i det fallet ar av sérskild vikt att parterna kénner fortroende for att
den kvalitetsansvarige kan fungerai bégge rollerna.
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| andra stycket sdgs det att besiktningen skall ske vid en sarskild for-
réttning. Det &r besiktningsmannen som skall kallatill denna. De som skall
kallas &r parterna— d.v.s. konsumenten och naringsidkaren — och den kva-
litetsansvarige. (Om besiktningsférréttaren aven ar kvalitetsansvarig be-
hovs gavfallet ingen sarskild kallelse). Nagon tidsfrist for nar en kallelse
senast skall ha skett har inte stallts upp. Det far i vart fall anses vara sk&
ligt att begédra att parterna underréttas om den forestdende besiktningen
minst en veckai forvag. Det vasentliga &r att kallelse sker s langt i forvag
att de kallade ges en rimlig méjlighet att nérvara.

N&got krav pa att de som kallats till besiktningsforrattningen ocksa
maste vara narvarande vid denna stélls inte. Det avgorande &r att de som
berdrs av besiktningen har getts magjlighet att nérvara.

I denna och fdljande paragraf finns regler om besiktningsférréttarens
ansvar for besiktningen. Detta innebér en reglering av skyldigheterna for
en person som inte ar part i det avtal som omfattas av KTjL:s regler. Fré&
gan har tagits upp under en sarskild rubrik i avsnitt 4.2.5. Det & endast i
de avseenden som behandlas i de tva aktuella paragraferna som besikt-
ningsforréttaren berdrs av lagens regler. KTjL skall inte i ovrigt tillampas
pa uppdragsavtalet mellan konsumenten och besiktningsforréttaren. Det
foreslas inte heller négra sarskilda regler om sanktioner for det fall att
besiktningsforrattaren inte fullgor sitt uppdrag pa ett korrekt sétt. Sadana
situationer liksom dvriga tvister med anledning av uppdragsavtalet i fraga
far i stallet avgoras med utgangspunkt i handelsbalkens regler om sysslo-
mans ansvar och den réttspraxis som utvecklats i anslutning till dessa.

56 8

Besiktningsforrattaren skall undersoka om uppdraget ar utfort i enlighet
med avtalet mellan naringsidkaren och konsumenten. Resultatet av besikt-
ningen skall snarast redovisas skriftligen till parterna och innehalla upp-
gift om fel som besiktningsforrattaren har konstaterat. Utlatandet skall
ocksd innehalla uppgift om de forhallanden som konsumenten anser utgo-
rafel.

Om uppdraget ar utfort i enlighet med avtalet eller om fel forekommer
endast i begrénsad omfattning skall uppdraget godkannas av besiktnings-
forrattaren. Om godk&nnande inte sker skall ny besiktning ske vid senare
tillfalle. Naringsidkaren skall da pa nytt underréatta konsumenten pa satt
som ségsi 54 § andra stycket om nar uppdraget kan beréknas vara dutfort
och ny besiktning kan ske.
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Paragrafen &r ny. Den har behandlatsi avsnitt 4.2.5.

Forsta stycket anger syftet med besiktningen och hur besiktningsfér-
réttaren skall redovisa resultatet av besiktningen. Bestammelsen har sin
motsvarighet i 7 kap.10 § ABS 95, somi sin tur bygger pa 7 kap. 13 § AB
92. Syftet med besiktningen &r att skapa klarhet i frdga om uppdraget &r
utfort i enlighet med det avtal som ligger till grund for arbetena. Besikt-
ningsforrattaren maste darfor i forvag tadel av och sittasig in i avtalsfor-
hallandet mellan parterna.

Utgangspunkten for den bedomning som besiktningsforréttaren skall
gora ar felbestammelserna i 9-11 88. Darigenom skiljer sig i viss man
reglernai KTjL fran det felbegrepp som tillampas inom AB-systemet, som
helt knyter an till parternas avtal.

Besiktningsférrattaren skall skriftligen redovisa de fel och brister som,
enligt hans eller hennes uppfattning, finnsi utférandet av uppdraget. Med
hanvisning till de réttsverkningar som & knutna till besiktningen skall
redovisningen ske sa snart som majligt efter att forrattningen har hallits.

Utlatandet skall ocksa innehdlla en redogorelse for sadana forhallanden
som konsumenten har patalat vid besiktningen men som besiktningsfor-
réttaren inte har ansett utgora fel. Den réttsliga betydelsen av dessa note-
ringar i besiktningsprotokollet och besiktningsforréttaren anmérkningar
om fel & dock olika. Naringsidkaren har en skyldighet att avhjédpa de fel
som besiktningsforrattaren har funnit. Nagon motsvarande skyldighet
finnsintei fraga om de forhallanden som konsumenten har pétalat som fel
men som besiktningsforréattaren inte har ansett utgora sadana.

Besiktningsforréttarens uttalanden skall vara vagledande i fréga om
forekomsten av fel. Utldtandet skall tjana som ett bevismedel i detta avse-
ende i samband med att ansvaret for smahuset i och med besiktningen gér
over fran naringsidkaren till konsumenten.

De fel som uppmérksammas vid besiktningen skall, som sagts, i forsta
hand avhjdpas av naringsidkaren utan kostnad for konsumenten. Detta
skall skeinom skélig tid, enligt gallande praxis hogst tva manader efter att
besiktningen skedde. Sker inget avhjdpande har konsumenten rétt att pa
naringsidkarens bekostnad |&ta avhjalpa felet pa annat sétt.

Enligt ABS 95 kan den som inte & n6jd med innehdllet i besiktnings-
utldtandet foranstalta om dverbesiktning. ABS 95 ger ocksd en uttrycklig
mojlighet att pakalla domstolsprévning av besiktningsutldtandet. Vi har
ansett att det inte krévs nagon sarskild reglering av vare sig méjligheten
till ytterligare besiktning €ller till att prova ett besiktningsutlatande i dom-
stol. Detta &r forhallanden som det stér parternafritt att forfoga dver.

| andra stycket anges forutsittningarna for att smahusentreprenaden
skall godkannas. Utgangspunkten &r att inga fel skall foreligga. Vid bygg-
verksamhet & det, aven i normalfallet, vanligtvis sa att det terstar vissa
smarre arbeten och férekommer vissa felaktigheter efter att entreprenaden
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har ansetts vara avslutad. Sadana normala efterarbeten skall inte forhindra
att smahusentreprenaden godkanns vid besiktningen. En forutsattning for
det ar dock att dessa efterarbeten & av sa ringa omfattning att de inte gor
det omdgjligt eller utgor ett alvarligare hinder fér konsumenten att ta sin
bostad i ansprak. En jamforelse kan har goras med réttsfallet NJA 1989
s. 773 dar ett nybyggt smahus i besiktningsutlatandet angavs vara inflytt-
ningsklart trots att det foreldg ett stort antal fel, som vart och ett var av
mindre beskaffenhet. Hogsta domstolen ansag att dtgardandet av de fore-
kommande felen och bristerna skulle komma att innebéra sa omfattande
och stérande arbeten att det inte var rimligt att krdva att konsumenten
skulle tilltrada huset. (Réttsfallet har beskrivits utforligare i samband med
redovisningen av KTjL:sregler om fel hostjansteni avsnitt 3.2.1).

Som nyss sades foreslas inga regler om besiktningar annat an i anslut-
ning till arbetenas avslutande. Om besiktning sker i samband med dutfo-
randet men besiktningsforrattaren anser att arbetet inte kan godkénnas
skall en ny besiktningsforrattning hallas vid ett senare tillfale. Samma
regler som infor den forsta, icke godkanda besiktningen galler da. Det
innebar att det aligger naringsidkaren att pa nytt anmala till konsumenten
néar de fel och brister som hindrat godkdnnande vid det férsta tillfallet &r
atgardade och arbetet kan forvantas vara slutfort och klart for ny besikt-
ning. Innan sadant meddelande har 1amnats till konsumenten har denne
inget ansvar for att foranstalta om ny besiktning.

| paragrafen foreslas att regler om besiktningsforréttarens skyldigheter
skal inféras i KTjL. Innebdrden av detta har behandlats i kommentaren
till 55 8.

57§

Om inte annat har avtalats ar konsumenten skyldig att svara for kostna-
derna for besiktningen. Om sadan ny besiktning som anges i 56 § andra
stycket sker skall dock naringsidkaren svara for de ytterligare kostnader
som uppkommer med anledning darav.

Bestdammelsen, som &r ny, reglerar kostnadsansvaret for besiktningsfor-
réttarens uppdrag. Fragan har tagits upp i avsnitt 4.2.5. Konsumenten har
huvudansvaret for kostnaderna for besiktningen. Med detta avses kostna-
dernafor besiktningsforrattarens arbete, saval vid besiktningsforrattningen
som i form av forberedelser med att ta del av avtalet mellan néringsidka-
ren och konsumenten och de ritningar och évriga material av olika slag
som kan vara aktuella. Ersittningen skall ocksa tacka kostnaderna for re-
dovisningen av besiktningsforrattningen i ett skriftligt utlatande som dist-
ribueras till konsumenten och néringsidkaren. Déaremot & konsumenten
inte skyldig att ersatta ndringsidkaren for dennes narvaro vid besiktningen
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eller for ndgon annan kostnad som néringsidkaren kan han drabbats av i
andutning till denna.

Konsumentens ansvar for besiktningskostnaderna galler bara for det
forsta besiktningstillfallet. Om arbetet inte godkanns da utan en ny besikt-
ning maste hallas & det néaringsidkaren som svarar for alla merkostnader i
samband med den nya besiktningen. Det kan dels vara fréga om de nyss
namnda kostnaderna for besiktningsforrattarens arbete men ocksa kostna-
der for den kvalitetsansvariges och konsumentens narvaro. De kostnader
som konsumenten kan vara beréttigad till ersdttning for kan t.ex. avse for-
lorad inkomst och resa men @ven kostnader av annat slag som konsumen-
ten drabbats av med anledning av den nya besiktningsforréttningen.

588

Konsumenten far efter att besiktning har skett inte beropa andra fel an

sadana som har

1. angettsi besiktningsutlatandet,

2. forelegat vid besiktningen men som da varken mérkts eller borde ha
markts och som konsumenten inte kande till eller

3. pétalats av konsumenten for néaringsidkaren inom sex manader fran det
att uppdraget godkandes.

Paragrafen, som &r ny, &r en preklusionsbestammelse som begransar kon-
sumentens mojligheter att gora gallande fel och darmed ocksa felpafoljder.
Den har behandlats under rubriken "Besiktningen réattsverkningar” i av-
snitt 4.2.5. Bestdammelsen har sin forebild i 7 kap. 10 § andra stycket ABS
95. Huvudregeln innebér att efter besiktningen forlorar konsumenten sin
mojlighet att patala fel i det utforda uppdraget. Fran detta gors dock un-
dantag i tre olika situationer, dar felansvar fér naringsidkaren kan aktuali-
seras dven efter att besiktningen har skett och arbetet har godkénts av be-
siktningsforréttaren. Dessa anges i punkterna 1-3 i paragrafen. Det bor i
sammanhanget framhallas att paragrafen inte innebdr ndgon rétt for kon-
sumenten att komma i &tnjutande av en viss pafdljd. Den m6jlighet som
erbjuds &r att, under vissa forhallanden, dven efter besiktningen kunna fa
fragan provad om utforandet av uppdraget & felaktigt pa nagot sitt och i
safall om konsumenten bor harétt till ndgon av de pafoljder som finns.

| den forsta punkten tas de fel upp som besiktningsforréttaren har redo-
visat i besiktningsutlatandet. De galler bade sadana forhallanden som be-
siktningsforrattaren har tagit upp som fel och sddana som konsumenten
har ansett utgora fel men dar besiktningsforrattaren har bedomt att sd inte
ar fallet och darfor endast antecknat i utldtandet som konsumentens an-
markningar. Avgorande &r i bada fallen att det forhdllande som gors gél-
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lande skall framga av utldtandet. Aven om sd inte &r fallet kan det tankas
att konsumenten skulle kunna &beropa undantagsregeln om han eller hon
kan visa att forhdllandet &beropades vid besiktningen men anda inte togs
upp i utldtandet. Om naringsidkaren bestrider att det forhdller sig pa det
viset kan fragan bli foremal for prévning i domstol.

| den andra punkten behandlas s.k. dolda fel, d.v.s. fel som forelag vid
besiktningstillfallet men som det inte var mgjligt att upptécka da. Nar det
gdler beddmningen av om ett fel har varit dolt eller inte kan ledning till
viss del sbkas i de resonemang som fordes i samband med att regeln om
koparens undersokningsplikt lagfastes 1991. Fragan om vad som da inne-
fattas i kOparens undersokningsplikt far enligt forarbetena till bestammel-
sen avgoras fran fall till fall (jfr prop. 1990/91:77 s. 40 ff.). Utgangspunk-
ten & i vart fall att en normalt erfaren och bevandrad kopare inte skall
behdva anlita en sakkunnig for att ha fullgjort sin undersdkningsplikt. Re-
geln inverkar pa en kopares mgjligheter att dberopa en avvikelse som ett
fel. Avvikelser som kdparen borde ha upptéckt om han eller hon hade full-
gjort sin undersokningsplikt far inte 8beropas som fel.

Synséttet vid smahusentreprenader & dock delvis ett annat. Dar har
koparens undersokningsplikt ersatts av en besiktning som utfors av en
sakkunnig besiktningsforréttare. Det gor att tillampningsomradet for vad
som kan anses utgora ett dolt fel kan forvantas bli nagot mindre vid smé
husentreprenader an vid fastighetsktp eftersom det rimligen stélls hdgre
krav pa vad en besiktningsforréttare bor upptacka vid sin underdkning &n
vad en lekman skall upptéackavid sin.

Slutligen ges konsumenten i tredje punkten ytterligare en majlighet att
patala fel och eventuellt gora pafoljder gallande. Punkten syftar till att
forenkla handlaggningen av férekommande tvister om fel och ar utformad
med hansyn till att mangafel och brister kan vara svéra att upptacka vid en
besiktning men visar sig tydligt en tid efter att huset har tagitsi bruk. Trots
det kan det ofta vara frdga om fel som inte har varit doldai lagens mening.
Enligt ABS 95 har konsumenten tre manader pa sig efter slutbesiktningen
att hos naringsidkaren pétala ytterligare fel och brister. Det géller oavsett
om det & fraga om Oppna eller dolda fel. Enligt vart forslag & denna tids-
frist & sex manader. Det & den tid som konsumenten ges majlighet att
efter besiktningen framstélla anmérkningar mot utforandet av uppdraget.

De fel som behandlas i punkterna 2-3 kan vala konsumenten bevis-
problem. Till att borja med skall han eller hon kunna visa att det foreligger
ett fel i KTjL:s mening. Felet maste ha forelegat redan vid besiktningstill-
falet och skall ha pétalats for naringsidkaren inom foreskriven tid. Olika
mojligheter kan ténkas for att konsumenten skall kunna fullgbra denna sin
bevisborda. Det vanligaste och enklaste séttet & formodligen att |&ta gora
en sarskild besiktning avseende de felaktigheter som ar aktuella for att pa
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s vis fa ett utldtande fran en sakkunnig i dessa fragor, som nyss angavs
som betydelsefulla ur ansvarssynpunkt.

598

Bedomningen av om uppdraget har utforts pa ett felaktigt satt skall ske
med hansyn till forhallandena vid den tidpunkt da uppdraget godkandes
vid besiktning.

Om néringsidkaren har fullgjort sin underréattel seskyldighet enligt 54 §
andra stycket och besiktning inte kommer till stand vid uppdragets avsu-
tande skall, om detta beror pa forhallande for vilket konsumenten svarar,
bedomningen enligt forsta stycket ske med hansyn till forhallandena vid
tidpunkten for uppdragets avd utande.

Reklamation enligt 17 § forsta stycket far inte ske senare an tio ar efter
den tidpunkt som anges i forsta eller andra stycket, sdvida annat inte foljer
av garanti eller liknande utfastel se.

| paragrafen, som & ny (se avsnitt 4.2.6) regleras tidpunkten foér nér be-
démningen av om fel foreligger i smahusentreprenaden skall ske. Till
skillnad frén vad som galler for andra typer av tjanster enligt KTjL skall
tidpunkten for smahusentreprenadens godkannande vid besiktning vara
avgorande for felbedomningen. For forhalanden som & hanforliga till
tiden fram till den tidpunkten svarar néringsidkaren medan konsumenten
stér faran for fel och skador som intréffar darefter. Bestammelsen har
samband med den nyss behandlade preklusionsregelni 58 8.

| andra stycket finns en sérregel i frdga om beddmningen av fore-
komsten av fel i de fall d& négon besiktning inte har kommit till stand och
det beror pa forhdlande for vilket konsumenten svarar. Regeln hor ihop
med regleringen i 54 § andra stycket om néringsidkarens skyldighet att ta
initiativ till att besiktning kommer till stdnd och konsumentens efterfol-
jande ansvar for att besiktningsforréttare utses. | det nu aktuella stycket
sdgs att om konsumenten inte fullgér sin skyldighet att utse besiktnings-
forrattare eller om besiktning inte sker och det beror pa besiktningsforrat-
taren skall beddmningen av om arbetet har utforts korrekt i stéllet for vid
besiktningen ske nér uppdraget avd utades.

| tredje stycket har tagits in en sarskild reklamationsregel for smahus-
entreprenader. Denna & foranledd av de olika tidpunkter som bedémning-
en av fel kan utga ifrén enligt forsta eller andra stycket. Regeln ersétter
bara vad som ségsi 17 § forsta stycket andra meningen, d.v.s. inom vilken
tid reklamation senast maste ske. | 6vrigt skall, som framgér av vad som
sagtsi 4.2.7, 17 § tillampas. Det innebér att betraffande skyldigheten for
konsumenten att framstalla reklamation inom skélig tid efter att han eller
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hon mrakt eller bort marka ett fel galler 17 § for smahusnetreprenader pa
samma sétt som vid andra typer av konsumenttjénster som faller inom
ramen for KTjL. Samma sak géller betrdffande 17 & andra och tredje
styckena.

60 8

Naringsidkaren svarar for fel som forelag vid tidpunkten for uppdragets
godkénnande.

Dessutom svarar naringsidkaren for fel som forelag vid tidpunkten for
godkand besiktning och som framtrader inom tva ar darefter. Detta géller
inte om naringsidkaren gor sannolikt att felet beror pa en olyckshandelse
eller darmed jamforlig handelse eller pa vanvard, onormalt brukande eller
nagot liknande forhallande pa konsumentens sida.

Den férra paragrafen behandlade tidpunkten for bedémningen av fel vid
smahusentreprenader. | denna nya paragraf sags att felansvaret gér over
frén naringsidkaren till konsumenten i och med att uppdraget godkants vid
besiktningen. Vara 6vervaganden har presenteratsi avsnitt 4.2.6.

En fdljd av inférandet av en besiktningsskyldighet i samband med
smahusentreprenader &r att besiktningen blir avgorande for nar felansva-
ret for smahuset och de utforda arbetena gar 6ver fran néringsidkaren till
konsumenten. Tidpunkten for besiktningen, om den innebér att uppdraget
godkanns, blir darmed utgangspunkt for beddmningen av forekomsten av
fel. Harigenom skiljer sig smahusuppdragen fran dvriga konsumenttjanster
dar, enligt 12 8, uppdragets avslutande & avgorande for den beddmningen.
Né&gon saklig skillnad &r detta inte avsett att fa utan bedomningen utgar
fortfarande fran nar uppdraget ar slutfort, vilket i smahussammanhang &
nér en godkand besiktning har skett.

En foljd av foregdende paragraf ar att naringsidkarens ansvar for fel
begransar sig till fel som foreldg senast vid uppdragets godkannande vid
besiktning. Enligt gallande standardavtal som — till foljd av undantaget
med hanvisning till reglerna om den statliga bostadsfinansieringen —
kommit att utgora praxis i frdga om nyproducerade smahus svarar na
ringsidkaren for i huvudsak alla fel som uppkommer under den tvadriga
garantitiden som |oper fran det att smahusentreprenaden har godkants vid
slutbesiktning. Detta forhallande skall galla daven fortséttningsvis. En regel
med motsvarande innebdrd har darfor tagits in i paragrafens andra stycke.
Enligt denna har naringsidkaren ett ansvar for fel som upptrader inom tva
ar raknat fran nér uppdraget godkandes vid besiktning. Det galler ala ty-
per av fel forutsatt att naringsidkaren inte kan visa att ett fel beror pa
olyckshandelse eller liknande, t.ex. ndgon naturkatastrof eller annan han-
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delse av force majeure-karaktar. Undantag gors ocksa for fel som beror pa
konsumenten. Som exempel kan namnas fel som har sin grund i att kon-
sumenten har misskott eller vanvardat huset eller att han eller hon har an-
vant det skadade objektet pa ett onormalt sétt.

618

Konsumenten ar inte skyldig att betala for annat &n utférd del av uppdra-
get.

Konsumenten har alltid réatt att halla inne tio procent av det avtalade
priset till den tidpunkt somangesi 59 § forsta eller andra stycket.

Forevarande paragraf, som & ny, har samband med néringsidkarens madj-
lighet till betalning i enlighet med en enligt 52 § forsta stycket 3 uppgjord
betalningsplan. Det innebér att om en betalningsplan har avtalats har n&
ringsidkaren rétt att, i enlighet med planen, fa betalt for de kostnader som
har lagts ned pa det arbete som har utforts. Det galler alla kostnader som
har samband med detta, d.v.s. savdl kostnader for arbetskraft som for ma-
terial eller andra utldgg som kravts for arbetets utférande. | byggsamman-
hang & materialkostnaderna ofta av betydande omfattning. Frégan har
tagits upp i avsnitt 4.2.1 och 4.2.10.

En avgérande forutsdttning for att rétt till betalning skall foreligga ar
dels att detta star i Gverensstammelse med betalningsplanen, dels att det
arbete som betalning avser har utforts. Om den senare forutséttningen inte
& uppfylld saknar det betydelse om betalningsplanen anda skulle ge n&
ringsidkaren rétt till betalning. Grundprincipen att betalning endast skall
avse sadant arbete som har utforts galler utan undantag.

| paragrafen ges en ytterligare begrénsning som innebar att konsumen-
ten alltid har ratt att hdlla inne tio procent av det avtalade priset tills, i
forsta hand, resultatet av arbetet har godkénts vid besiktning. Skalet for
det &r att konsumenten skall ha en sékerhet for de fel som kan komma att
konstateras vid besiktningen. Regeln dverensstdmmer med den praxis som
finns i byggbranschen i dag. Om négon besiktning inte kommer till stand
och det beror pa nagot forhallande som konsumenten svarar for (jamfor
59 § andra stycket) géller ratten att hdllainne tio procent av priset till upp-
draget & avslutat.

| och med att uppdraget har godkants vid en besiktning, eller vid den
tidpunkt som anges i 59 § andra stycket, upphdr konsumentens generella
rétt att hallainne tio procent av priset. Darefter har konsumenten bara réatt
att halla inne sa mycket av betalningen som motsvarar kostnaderna for de
fel som vid den tidpunkten &terstar efter besiktningen samt for eventuella
ansprak pa skadestand pa grund av naringsidkarens drojsmal eller liknande
(se 19 och 27 88 KTjL).
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8.3 Kdplagen
18§

Denna lag galler kop av 16s egendom.
Lagen galler i tillampliga delar &ven byte av 16s egendom.
Lagen galler inte Gver|atelse av tomtr att.

Vid kép av byggnad som uppforts for stadigvarande bruk géller i stéllet
for bestammelserna i 3, 13, 17-21 samt 3040 88 vad som foreskrivs i
4 kap. 11, 12 och 18-19 d 88 jordabalken. Om en tomtr&ttsuppl atelse en-
ligt 13 kap. 5 § jordabalken har innefattat Gverlatelse av en byggnad, gal-
ler de namnda bestammelserna i jordabalken dock inte om négot annat
foljer av 13 kap. 8 § jordabal ken.

Nar en naringsidkare i sin yrkesmassiga verksamhet séljer en byggnad
som avses i fjarde stycket till en konsument fér huvudsakligen enskilt &n-
damdl skall &aven 4 kap. 1-3 88 jordabalken tillampas.

Paragrafens fjarde stycke innehdller hanvisning till vissa regler i JB vid
kop av byggnad som faller inom ramen fér KopL. | det nya femte stycket
kompletteras den hanvisningen i fraga om kop mellan naringsidkare och
konsument till att &en omfatta skriftlighetskravet i 4 kap. 1-3 88 JB.
Skélen for éndringen har redovisatsi avsnitt 4.5.

8.4 Konsumentkdplagen
18§

Denna lag géller kop av |0sa saker som en néringsidkare i sin yrkesméas-
siga verksamhet séljer till en konsument huvudsakligen for enskilt anda-
mal. | 48 § finns sérskilda bestammel ser om vissa kép av byggnadsdelar.

Lagen galler aven i fall da siljaren inte ar en naringsidkare som avses
i forsta stycket, om kopet formedlas for sdljaren av en naringsidkare i
dennes yrkesméssiga verksamhet. | sadana fall svarar bade narings-
idkaren och sédljaren for séljarens forpliktelser enligt lagen.

Lagen galler i tillampliga delar &ven byte av 16sa saker.

Vi har i avsnitt 4.4 foredagit sarskilda regler for vissa kdp av byggnads-
delar. | dlutet av forsta stycket har en hanvisning till dessa regler, som
finnsi 48 §, fortsin.



338 Forfattningskommentar SOU 2000:110

38

Avtalsvillkor som i jamférelse med bestammelserna i denna lag ar till
nackdel for kdparen ar utan verkan mot denne, om inte annat angesi la-
gen.

Forsta stycket galler inte vid kdp av gas som levererasi ledning, om de
allménna avtalsvillkor som tillampas vid sddana leveranser har godkants
av konsumentver ket.

Mdjligheten till undantag frén lagens tvingande regler vid kdp av bygg-
nadsdelar som tidigare fanns i andra stycket har tagits bort. Skélen for
detta har redovisatsi avsnitt 4.1 i den allméanna motiveringen.

48 §

Vid kép av byggnadsdelar som tillsammans ér avsedda for att uppforas
till eller infogas i ett en- eller tvabostadshus (husbyggsats) galler, om det
for byggnadsatgarden kravs bygganmalan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket
1 plan- och bygglagen (1987:10), i tillampliga delar aven bestammel serna
i 7, 52 och 53 88 konsumenttjanstlagen (1985:716). | stéllet fér 35 och
36 88 denna lag géller, i tillamplig del, 61 § konsumenttjanstlagen.

Vid kop som avses i forsta stycket skall ocksa 60 § andra stycket kon-
sumenttjanstlagen gélla i fraga om fel som framtrader inom tva ar efter
att varan har avidmnatstill konsumenten.

Paragrafen & ny och innebér att en sarskild bestdmmelse for kdp av sk.
husbyggsatser. Avgransningen av begreppet husbyggsats har behandlats i
avsnitt 4.4. | fortydligande syfte kan har sagas att med husbyggsats menas
inte kdp av enstaka brador, gipsskivor, tegelstenar eller annat byggmateri-
al. De kop som omfattas av reglerna ar kop som avser byggmaterial i sdda-
namangder som krévs for att utfora en ny- eller tillbyggnad av ett smahus.
Detta kommer till uttryck i lagtexten genom hanvisningen till att det skall
vara frdga om byggnadsdelar som tillsammans skall anvandas vid uppfo-
rande eller infogande i ett smahus och att det endast géller vid ny och till-
byggnad av smahus, d.v.s. sddana byggnadsatgarder som angesi 9 kap. 2 §
forsta stycket 1 PBL. Tillampningen av paragrafen forutsatter alltsa att det
utdt sett ar klart att materialet skall anvandas for nagon av de nu namnda
byggadtgarderna. Det innebér att néringsidkaren skall eller borde ha insett
detta forhdllande. Om kopet & av sa ringa omfattning att det saknades
anledning for néringsidkaren att férmoda att det vara frdga om en hus-
byggsats skall i stéllet de allmannareglernai KKL tillampas.
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Vid kop av husbyggsats skall vissa av de tidigare foreslagna sarskilda
reglerna for smahusarbeten i KTjL gélla i tillampliga delar. De bestam-
melser som avses & 7, 52-53 och 61 8§ KTjL.

Det innebar t.ex. att ocksa avtal om kop av husbyggsatser skall vara
skriftliga och innehdlla de obligatoriska uppgifter som angesi 52 § KTjL.
De kommentarer som lamnats i anslutning till den paragrafen skall tillam-
pas aven betrdffande husbyggsatser. | fortydligande syfte lamnas vissa
ytterligare kommentarer i det foljande.

Nér det galler redovisningen av uppdragets omfattning i avtalet skall
detta, i fraga om kop av husbyggsatser, forstas sa att naringsidkarens leve-
ransdtagande skall framgd. Pa samma satt som vid smahusentreprenaderna
kan redovisningen av |everansobjektet ske med hjdp av typkoder som t.ex.
anger hustyp och som kompletteras med en tillvalsférteckning som speci-
ficerar det gods som sérskilt verenskommits mellan parternai det enskil-
dafallet, ritningar, leveransvillkor m.m. Vad som sagts betréffande punkt
tvai 52 8 KTjL kan tjanatill ledning &ven vid de kép som nu behandlas.
Aven har & den avgorande faktorn att avtalshandlingen skall ha en sédan
utformning att den ger konsumenten en klar bild av innebdrden av avtaet.

Vi har i avsnitt 4.4 sagt att regleringen i 52 § forsta stycket 3 och 61 8§
KTjL rérande konsumentens betal ningsskyldighet skall gélla aven for ko-
pen av husbyggsatser. Vid kop av det slag som vi nu talar om ingar det
normalt sett att séljaren skall leverera varan till koparen. Betalningsskyl-
digheten intrader da nar leveransen har skett. Husbyggsatser levereras ofta
successivt under mer eller mindre |ang tidsrymd. Enligt huvudregeln ar da
naringsidkaren inte berdttigad till betalning forrén hela husbyggsatsen har
levererats. Av de skdl som anfordes for betalningsplaner i fraga om sm&
husentreprenader har vi ansett det vara rimligt att néringsidkaren skall ha
motsvarande mojlighet till delbetalningar vid kép av husbyggsatser. Aven
i dettafallet & det dock en férutsdttning for att betal ningsskyldighet skall
intrada att det finns en pa forhand avtalad betalningsplan som anger nar
delbetalning skall ske och att naringsidkaren har fullgjort sin delleverans.
Konsumenten &r aldrig skyldig att betala i forvag fér gods som annu inte
har levererats. Hanvisningen till reglerna i KTjL innebér att de reglerna
ersdtter bestdmmel sesrna om pris och betalning i 35 och 36 88 KKL.

Aven den for sméhusentreprenader sirskilda avrédandeplikten skall
gdlavid de kdp som nu behandlas. Det framgar av hanvisningen till 7 och
53 88 KTjL. Skyldigheten att avrada & den samma vid denna avtalstyp
som vid avtal om smahusentreprenader. Vi hanvisar darfor till vad som
anfortsi kommentaren till 53 § KTjL.

| andra stycket finns en sarskild regel om néringsidkarens garanti-
ansvar. Bestammelsen skall tillampas pa samma sétt som 60 § andra
stycket KTjL, vilket framgdr av hanvisningen till den paragrafen. Den
enda skillnaden bestdr i att medan regeln i KTjL relaterar till tidpunkten
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for godkand besiktning sa utgdr garantiregeln i KKL fran tiden for varans
avldmnande, d.v.s. ndr husbyggsatsen levererades till konsumenten. Det
innebdr att garantitiden for husbyggsatsen i de allraflestafall inte kommer
att stdmma 6verens med den som géller for byggnadsarbetena.

8.5 Plan- och bygglagen

De foredlagna dndringarnai PBL har samband med forslagen om formerna
for kontrollen av att konsumentens fullgérandeskydd ér tillgodosett. Dessa
frégor har behandlats utforligt i avsnitt 6.4.

9kap.78

Nar en bygganmalan har kommit in skall byggnadsnamnden skyndsamt
kalla till samrad (byggsanmréad), om det inte &r uppenbart obehovligt. Till
byggsamradet skall byggherren, den som enligt 13 § anmélts som kvali-
tetsansvarig och andra som bestams av namnden kallas. Vid behov skall
aven yrkesinspektionen kallas. Om en sddan byggfelsforsakring eller sa-
kerhet behtvs som avses i lagen (1993:320) om byggfelsforsakring, skall
byggnadsnamnden bereda forsékringsgivaren tillfalle att narvara vid
sanmr adet.

Om byggnadsnamnden funnit byggsamrad obehovligt, skall namnden
meddela byggherren detta utan oskaligt dréjsmadl och samtidigt 1amna
sadana upplysningar somavsesi 8 § tredje stycket.

Byggsamrad skall alltid hallas nar en byggherre begér det.

| paragrafens forsta stycke har det tillagget skett att &ven den som stallt ut
sadan sakerhet som avses i 3 a§ lagen om byggfelsforsakring skall bere-
das tillfdle att narvara vid byggsamrédet. Vad géller kravet pa sikerhet
sags det i kommentaren till 3 a8 lagen om byggfelsforsdkring att olika
former for sakerhetsgivning kan ténkas uppfylla de krav som lagen stéller.
| férevarande paragraf anvands begreppet forsakringsgivare. Nér det géller
sakerhet av det nu aktuella slaget skall det begreppet forstasi vid mening.
Aven andra aktorer an forsakringsbolag skall darfor gestillfalle att narvara
vid byggsamrad som ror byggnadsarbeten for vilkas fardigstallande de har
stéllt ut sékerhet.
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9kap. 12§

Om en sadan byggfelsforsakring eller sikerhet behdvs som avses i lagen
(1993:320) om byggfelsforsakring, far byggnadsarbetena inte paborjas
forréan bevis om forsakringen och sdkerheten foretetts for byggnadsnamn-
den. Det samma skall galla om bevis inte har foretetts om att de krav pa
utformning av avtal som stéllsi 52 § konsumenttjanstlagen (1985:716) ar
uppfyllda.

Vad som sags i forsta stycket galler ocksa om ett besked om skyddsrum
kravs enligt 6 kap. 8 § lagen (1994:1720) om civilt forsvar.

| de fall en rivningsplan skall finnas enligt 4 8§, far rivningsarbetena
inte paborjas forran byggnadsnamnden godkant rivningsplanen.

Skyldigheten att for byggnadsnamnden forete bevis om att byggfel sforssk-
ring har tecknats reglerasi denna paragraf. Denna utkas nu, med en kom-
plettering av forsta stycket, till att ocksa avse den sakerhet som skall fin-
nas vid byggnadsdtgarder rérande sméhus enligt 3 a § lagen om byggfels-
forsakring.

Som framgdr av 9 kap. 138§ PBL & det i fortséttningen den kvali-
tetsansvarige som kommer att ha huvudansvaret for kontrollen av fullgo-
randeskyddet. Detta innebédr en férandring av byggnadsndmndens roll.
Namnden skall visserligen &ven i fortséattningen ha ett ansvar for att erfor-
derligt forsakringsskydd foreligger. Detta blir dock av mer dvergripande
slag i forhadlandetill den uppgift att genomféra kontroller som nu laggs pa
den kvalitetsansvarige. Byggnadsnamnden skall forvissa sig om att den
kvalitetsansvarige har utfort nédvandiga kontroller. Detta skall ske i sam-
band med att byggsamrad halls. P& detta satt skall ndmndens uppgift in-
skranka sig till att konstatera att det krav pa avtals- och fullgérandeskydd
som stélls ar uppfyllt. Nagra egna undersokningar skall inte behova foretas
av ndmnden.

Om byggnadsnamnden finner att den kvalitetsansvarige har brustit i sin
kontroll bor namnden genom pdpekanden forsoka fa denne att dtgéarda
bristerna. Namnden kan dven vidta de tgarder som angesi 9 kap. 15 8.

Ingripande fran byggnadsnamnden kan ocksa kréavas om det kommer
till némndens kannedom att fullgdrandeskydd eller bevis om detta saknas
trots att den kvalitetsansvarige vidtagit de atgarder som han eller hon har
kunnat for att fa ett sddant till stand. Formodligen far namnden i de alra
flesta fall information om detta genom att den kvalitetsansvarige kontaktar
namnden for att fa hjap med att kommartill ratta med detta. De majlighe-
ter som da star namnden till buds & de som f6ljer av 10 kap. 3 §, namligen
i forsta hand att vid vite férelédgga byggherren att teckna nddvandigt full-
gorandeskydd och darefter forete bevis om detta. Det finns ocksa majlig-



342 Forfattningskommentar SOU 2000:110

het att forbjuda att byggnadsarbetena fortsétter. Dessa handlingsalternativ
behandlasi kommentaren till 10 kap. 3 8.

Till andra stycket, som & nytt, har férts de regler om besked om
skyddsrum som tidigare fanns i forsta stycket. Andringen & redaktionell
och inte avsedd att medfdra ndgon forandring i sak.

9kap. 138§

For sddana byggnadsatgarder somangesi 2 § forsta stycket och som kr&-
ver bygganmalan samt for sadana rivningar som skall folja en rivnings-
plan skall en kvalitetsansvarig utses av byggherren. For skilda delar av
ett projekt kan olika kvalitetsansvariga utses. En av dem skall samordna
deras uppgifter. Byggherren skall underrétta byggnadsnamnden om vem
som &r kvalitetsansvarig.

En kvalitetsansvarig skall se till att kontrollplaner som avsesi 9 §
och rivningsplaner som avsesi 4 § foljs samt att kontroller som avsesi
8 § forsta stycket 2 utfors. Han skall vara narvarande vid byggsamrad
enligt 7 § samt vid besiktningar och andra kontroller.

Den kvalitetsansvarige skall ocksa kontrollera och senast vid
byggsamradet underréatta byggnadsnamnden om de krav pa byggfels-
forsakring for en- och tvabostadshus som stélls i lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring ar uppfyllda. Om byggherren &r konsument skall
kontrollen dven avse kravet pa sakerhet enligt 3 a § lagen om byggfels-
forsakring och de krav som stélls pa ett avtals utformning i 52 § kon-
sumenttjanstlagen (1985:716).

Paragrafen innehdller bestammelser om att det for vissa byggnadsatgarder
skall finnas en kvalitetsansvarig och vilka uppgifter denne har.

| det nya, tredje stycket, regleras den kvalitetsansvariges nya uppgift att
kontrollera férekomsten av skriftliga avtal och fullgérandeskydd (se av-
snitt 6.4). Kontrollen skall ske genom att den kvalitetsansvarige ser till att
byggherren till honom eller henne Gverlamnar ett bevis for eller pa annat
sétt styrker att de krav pa forsakring och sakerhet som stéls i lagen om
byggfelsforsakring ar uppfyllda. De skriftliga avtal som har tecknats med
de entreprentrer som svarar for byggnadsatgarderna skall ocksa foretes.
Den kvalitetsansvarige skall forvissa sig om att avtalen uppfyller de krav
som angesi 52 8§ KTjL. Vi aerkommer till detta nedan.

Vad géller kontrollen av fullgérandeskyddet sker den lattast om bygg-
herren eller entreprendren Overlamnar forsakringsbevis till den kvali-
tetsansvarige. Av det skall framga att en gallande byggfel sforsakring och, i
forekommande fall, sakerhet har tecknats. Det skall ocksa framga att for-
sakringen eller sékerheten uppfyller de krav som stélls i lagen om bygg-
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felsforsakring. Exempelvis skall det sta klart att forsakringen eller saker-
heten &r bindande for forsakringsgivaren.

Den kvalitetsansvariges kontroll av avtalsskyddet utgér frén vad som
sagsi 52 § KTjL. Den innebér inte ndgot krav pa att den kvalitetsansvarige
skall gora nagra bedomningar av juridisk karaktar. Vad han eller hon skall
se till & att det finns ett skriftligt avtal som innehdller de bestandsdelar
som kravs enligt KTjL. Det innebér att det skall foreligga ett skriftligt
avtal som innehdller uppgift om parterna och som har undertecknats av
dessa. Vidare skall kontraktet uppfylla de krav som stélls pa redovisningen
av uppdragets omfattning, pris och betalningsplan samt tidpunkten for nar
uppdraget skall vara avslutat. Utgangspunkten for avtalsskyddet ar att ett
skriftligt avtal skall vara utformat pa ett for konsumenten klart och tydligt
Ssétt som aterspeglar avtaletsinnehdll.

Om byggherren inte salvmant foreter nddvandiga avtal och forsak-
ringsbevis &r det den kvalitetsansvariges uppgift att uppmana byggherren
att fullgbra sin skyldighet. Om denne, trots den kvalitetsansvariges an-
strangningar, anda inte fullgor vad som dligger honom eller henne kan den
kvalitetsansvarige inte vidta ndgon annan tgérd an att vanda sig till bygg-
nadsnamnden och pétala de aktuella forhdlandena. Déarefter kan bygg-
nadsnamnden, med stdd av 10 kap. 38, foreldgga byggherren att vid
aventyr av vite uppfylla de krav som stélls i lagen om byggfelsférsakring
(se kommentaren till 10 kap. 3 § nedan). Daremot finns inte ndgon sarskild
sanktion kopplad till kontrollen av avtal sskyddet.

Den kvalitetsansvariges kontroll skall redovisas till byggnadsnamnden.
Detta skall skei samband med att byggsamrad hélls.

10kap. 38

Byggnadsnamnden far forbjuda att ett visst byggnads-, rivnings- eller
markarbete eller en viss atgard fortsitts, om det & uppenbart att arbetet
eller atgarden strider mot denna lag eller mot ndgon foreskrift eller nagot
beslut som har meddelats med stod av lagen. Byggnadsnamnden far ocks,
om namnden finner att byggherren inte foljer ndgon vasentlig del av en
kontrollplan €eller, i frdga om en- eller tvabostadshus, att bevis om bygg-
felsforsakring eller sékerhet enligt lagen (1993:320) om byggfel sfor sék-
ring inte har foretetts enligt vad som sdgs i 9 kap. 12 §, férbjuda att ett
byggnadsarbete fortsatts innan de uppkomna bristerna avhjalpts.

Ar det uppenbart att ett arbete eller en &tgard som avsesi forsta styck-
et aventyrar en byggnads hallfasthet eller medfor fara for méanniskors liv
eller hélsa, skall namnden forbjuda att arbetet eller atgarden fortsitts,
aven om forutsattningar som angesi forsta stycket inte foreligger.
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Om byggnadsnamnden finner att byggherren i nagot vasentligt avseen-
de awiker fran en rivningsplan, far namnden férbjuda att rivningen fort-
sattstill dess att byggherren visar att det finns forutsattningar for att pla-
nen kommer att foljas.

Forbud enligt denna paragraf far forenas med vite.

Bedlut enligt denna paragraf galler omedelbart.

Byggnadsndamndens sanktionsmdjlighet vid bristande iakttagande av kra-
vet pa fullgérandeskydd for konsumenter i lagen om byggfelsforsakring
finnsi det tillagg som gorsi paragrafens forsta stycke (se &ven avsnitt 6.4).
Genom detta ges ndmnden en mdjlighet att forbjuda att byggnadsarbeten
fortsdtter nér bevis om fullgérandeskyddet inte har presenterats. (Som
ndmndes i kommentaren till 9 kap. 13 § PBL saknas sanktionsmajlighet i
fraga om kontrollen av avtalsskyddet). Det handlingsalternativ som kan
forvantas bli mest frekvent anvant ar att namnden forelégger byggherren
att forete bevis om att kravet pa avtals- och fullgérandeskydd & uppfyllt.
For att understryka vikten av foreldggandet och ge ett incitament for att
snarast vidta réttel se bor namnden forena forel dggandet med ett vite. Mest
verkningsfullt & da ett s.k. I6pande vite, d.v.s. en skyldighet for byggher-
ren att betala ett visst belopp for varje vecka som bristen kvarstar.

Den nu behandlade sanktionsmajligheten géller endast i frdga om
byggnadsétgard som avser smahus, d.v.s. en- eller tvabostadshus. Daremot
inskrénker den sig intetill att enbart gélla vissatyper av avtal.

10kap. 21 §

Har ett foreldggande enligt 14 § forsta stycket, 15§, 16 § forsta stycket
eller 17 § eller ett forbud enligt 14 § andra stycket eller 16 § andra stycket
meddelats ndgon i egenskap av &gare till en viss fastighet och Gvergar
aganderétten till fastigheten till ny agare, galler férelaggandet eller for-
budet i stéllet mot denne. Har i férelaggandet eller forbudet utsatts 16-
pande vite enligt 4 § lagen (1985:206) om viten och har fastigheten over-
|atits genom kop, byte eller gava, galler vitet mot den nye agaren raknat
fran tidpunkten for aganderattsivergangen, under forutsattning att an-
teckning om vitesférelaggandet dessforinnan gjorts enligt 22 8. Lépande
vite som avser viss period far endast tas ut av den som var agare vid peri-
odens borjan. Annat vite galler inte mot den nye agaren, men byggnads-
namnden far satta ut vite mot denne.

Forsta stycket galler dven nar ett férelaggande eller forbud har med-
delats ndgon i egenskap av tomtréattshavare eller eljest som &gare av en
byggnad pa mark som tillhér nagon annan. Vad som sigs om |6pande vite
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géller dock endast i fraga om forelaggande eller forbud som har medde-
lats ndgon i egenskap av tomtr attshavare.

| @&renden om forelaggande eller forbud som angesi forsta eller andra
stycket skall bestammelserna i rattegangsbalken om verkan av att tvistefo-
remalet dverlats och om tredje mans deltagande i rattegang tillampas.

Vad som sdgs i forsta—tredje stycket skall tillampas aven i frdga om
forbud enligt 3 § forsta stycket nar, betraffande en- eller tvabostadshus,
bevis om sakerhet eller byggfelsforsakring enligt lagen (1993:320) om
byggfelsforsakring inte har foretetts for byggnadsnamnden.

| ett nytt, fjérde stycke anges att reglerna i paragrafens forsta—tredje styck-
en om verkan av vissa forbud och férelédgganden som byggnadsnamnden
kan meddela skall galla aven i fraga om forbud enligt 3 § forsta stycket
som grundar sig pa att byggherren inte har fullgjort sin skyldighet att fo-
rete bevis om att sddan sakerhet eller byggfelsforsakring har tecknats som
kravs enligt lagen om byggfelsférsakring. Detta innebér att férbud att fort-
sétta byggnadsarbetena for att bevis om fullgérandeskyddet inte har visats
upp har fortsatt giltighet &ven om fastigheten byter &gare. Samma sak gal-
ler nar ett sadant forbud har forenats med ett vitesforeldggande. Denna
mojlighet géller inte betréffande alla typer av hus som omfattas av lagen
om byggfelsforsakring utan endast smahus.
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8.6 Lagen om byggfelsforsékring
18§

Nar en byggnad som helt eller till évervagande del skall anvandas som
bostad for permanent bruk uppfors eller nér det i fraga om sadan byggnad
utfors annan atgard for vilken det stélls krav pa bygganmalan enligt 9
kap. 2 § plan- och bygglagen (1987:10) och som avsevért forlanger bygg-
nadens brukstid, skall det finnas en byggfel sforsékring

Betréaffande en- eller tvabostadshus skall, oavsett om byggnaden &r av-
sedd for permanent bruk eller inte, byggfelsforsakring finnas endast nar
det i frAga om sadan byggnad utfors atgard for vilken det stalls krav pa
bygganmélan enligt 9 kap. 2 § forsta stycket 1 och 3-5 plan- och byggla-
gen.

Paragrafen, som anger tillampningsomradet for lagen, & andrad i flera
avseenden. FOr det forsta har utformningen av forsta stycket éndrasi syfte
att klargéra omfattningen av kravet pa byggfelsforsakring (se avsnitt
6.2.1). Alla byggnader som uppfors for att anvandas som bostad for per-
manent bruk omfattas av lagens krav pa byggfelsforsakring. Det innebar
att aven flerbostadshus berdrs av denna forandring.

Den tidigare osdkerhet som funnits om lagens tillampningsomrade pa
grund av uttrycket "N&r en naringsidkare uppfér ...” har tagits bort, se av-
snitt 6.6.1.

Det tidigare undantaget for smadhus i andra stycket har tagits bort.
Skélen for dettaredovisasi avsnitt 6.1.

| det nya andra stycket finns en ny bestammelse som anger att kravet pa
byggfelsforsakring for en- och tvabostadshus & nagot snavare an for fler-
bostadshus. Det géller ndrmare bestdmt bara vid vissa séarskilt angivna
byggnadsatgarder, namligen sddana som fordrar bygganmélan enligt 9 kap.
281 och 3-5 PBL. Det & da ny- och tillbyggnadsarbeten samt olika fall
av ombyggnadsdtgéarder som avses. De ombyggnadsarbeten som omfattas
av reglerna & i huvudsak sddana som paverkar konstruktionen av byggna-
dens bérande delar, som avsevért berdr planlésningen eller som innebéar
installation eller andringar av t.ex. ventilation, eldstdder och VVS
anordningar.

| smahusfallen géller kravet pa byggfelsforsakring oavsett om byggna-
den & avsedd for permanent bruk eller fritidsandamal. Vid s&dana bygg-
nadsatgarder som anges i forsta stycket och som avser smahus krévs sale-
des alltid en byggfelsférékring. Nagot undantag for vissa typer av smahus
finns altsdiinte langre.
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28

En byggfelsférsakring skall omfatta

1. skdlig kostnad for att avhjalpa fel i byggnadens konstruktion, i mate-
rial somanvantsi byggnadsarbetet eller i utforandet av arbetet, och

2. skalig kostnad for att avhjalpa skador pa byggnaden som orsakats av
felet. Forsakringen behover dock inte omfatta fel eller skador som
maste antas sakna betydelse for byggnaden eller for dem som bor eller
vistas i byggnaden och inte heller skador som normalt técks av fastig-
hetsférsakring, maskinforsakring eller villaforsakring. Vidare behdver
den inte innefatta skador for vilka sakerhet enligt 3 a § har stéllts.
Med fel enligt forsakringen avses awikel se fran fackmassigt godtagbar

standard vid den tid da arbetet utfordes.

| paragrafens andra punkt har en specificering skett av under vilka forut-
séttningar undantag fran byggfel sforsakringen far goras for fel eller skador
som normalt tacks av andra forsakringar. Forandringen berdr saval smahus
som flerbostadshus. De nérmare skdlen for forslaget redovisas i avsnitt
6.3.2.

Enligt forslaget f&r sadant undantag bara goras i forhallande till vissa
sarskilt angivna forsakringar; namligen fastighetsforsakring, maskinfor-
sakring och villaférsakring. Den tidigare exemplifierande upprakningen
har darmed ersatts av en utttmmande dito. Det innebér att forsakringsgiva:
ren inte har mgjlighet att hanvisatill ndgon annan mer eller mindre vanligt
forekommande typ av férsakring som ska for att neka ersdttning enligt
byggfe sforsakringen.

Undantag &r tilldtna i de avseenden som de angivna forsakringarna
tacker samma forhallanden som byggfelsforsakringen. De angivna forsak-
ringarna definieras inte i lagtext. FOrsakringsskyddet kan darfor skilja sig
a mellan olika forsakringsgivare. Det kan ocksa forandras 6ver tiden. Med
villa- eller fastighetsforsakring menas har forsékringar som ger ett forsak-
ringsskydd for skada pa
- system for vatten, varme, avlopp, ventilation, gas och elektricitet,

- hissar och liknande,

- hushallsmaskiner som t.ex. kylskap, tvétt- eller diskmaskin, torktumla-
re, flakt, dator etc,

Forsakringsskyddet i dessa forsakringar galler ocksa for skador som orsa-

kats av brand, asknedslag, storm, lackage eller annat liknande fenomen.

Likasd omfattar de skada som uppkommer genom stold, skadegorelse eller

annan liknande handel se. Skador av det nu redovisade slaget behdver folj-

aktligen inte omfattas av byggfel sférsakringen.
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38

En byggfelsforsakring skall omfatta fel eller skador som anmals inom tio
ar efter det att byggnadsarbetet godkants vid en av forsakringsgivaren
angiven besiktning eller byggnadsarbetena annars ansetts avslutade.

En byggfelsforsakring skall innehalla villkor om att den galler dven
om byggnaden 6vergar till ny agare.

Paragrafen reglerar berakningen av den tiodriga |optiden for byggfelsfor-
sakringen. Vara 6vervaganden i frégan finns redovisade i avsnitt 6.4. En-
ligt géllande lydelse skall berakningen utgad fran nar byggnadsarbetena
godkandes vid besiktning. | fréga om sméhusentreprenader har vi foresla-
git att felbedomningen skall utga fran forhdlandena vid tidpunkten for
besiktning. Detta stammer allts& helt med den nuvarande utformningen av
lagen om byggfelsférsakring.

Vi har ocksa sagt att om en besiktning inte kommer till stdnd nar upp-
draget & avslutat och det beror pa omstandighet for vilken konsumenten
svarar skall felbedomningen i stéllet ske med utgangspunkt i forhallandena
vid uppdragets avslutande (59 8§ i forslaget till &ndring i KTjL). Som en
foljd av detta har en motsvarande bestammelse forts in i 3 § lagen om
byggfelsforsakring. Enligt denna skall den tiodriga |Optiden for forsakring-
en ocksa kunna raknas fran den tidpunkt nar arbetena ansdgs vara avsluta-
de. Konstruktionen motsvarar den nyss ndmnda i KTjL och innebér att
denna sarregel endast & tillamplig i de fall d& godkand besiktning inte
skett i samband med slutférandet och detta berott pa ngot forhallande pa
byggherrens sida.

3a8

Betraffande en- eller tvabostadshus skall det forutom byggfel sforsakring
ocksa finnas en betryggande sikerhet for att arbete som avsesi 51 § kon-
sumenttjanstlagen (1985:716) utfors och att byggnadsdelar som avses i
48 § konsumentkoplagen (1990:932) levereras i enlighet med vad den
naringsidkare som skall svara for arbetet eller leveransen har atagit sig i
avtal med en konsument.

Shkerheten skall omfatta situationer ndr naringsidkaren, i fall som av-
sesi 21 § andra stycket och 29 § konsumenttjanstlagen eller 13, 28 och
29 88 konsumentkoplagen, inte inom skalig tid vidtar atgard for att fullgo-
ra sitt dtagande. Sakerhet enligt denna paragraf far inte férenas med
salvrisk.
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Paragrafen & ny och forslaget har redovisat i avsnitt 6.3.1. Den gdler
endast betréffande avta mellan néringsidkare och konsument som ror
smahus och innebér att en motsvarighet till de produktionsgarantier och
andra liknande produkter som syftar till att ge ett fardigstallandeskydd
lagfasts.

Sakerheten skall ge ett ekonomiskt skydd for att naringsidkarens éta-
gande enligt ett entreprenad- eller kopekontrakt fullgors s att smahuset
kan fardigstallas pa avtalat sétt. Termen sikerhet har valts for att hdlla
mojligheten 6ppen for olika former av fardigstallandeskydd. Vi har i av-
snitt 5.9 beskrivit utbudet av olika former av sékerheter inom byggbran-
schen i dag. Avsikten &r att bibehalla majligheten till olika former av s&
kerhetsgivning som &r anpassad till det enskilda avtalets sarskilda behov.
Saval sarskilt utformade sikerheter for smahussektorn som sedvanliga
kreditforsakringar, bankgarantier och andra typer av sakerheter kan darfor
uppfyllade krav som stélls pa sakerhet. Avgorande ar att den sakerhet som
stallsi full utstrackning tacker behovet av ett skydd for fardigstallandet av
naringsidkarens dtagande. Som vi har sagt i den allménna motiveringen
innebar det inte ratt till ersdttning for t.ex. dréjsmalsvite eller annat lik-
nande skadestand utan avsikten &r att sakerheten skall técka kostnader som
konsumenten har drabbats av till foljd av néringsidkarens avtalsbrott. Det
innebar att forutom konstnader for att nagon annan slutfor de byggnadsat-
garder som naringsidkaren har atagit sig har konsumenten rétt till ersatt-
ning for t.ex. okade levnadsomkostnader som beror pa avtalsbrottet — det
kan vara frdga om dubbel bosattning, flyttnings- och magasi neringskost-
nader, fardkostnader etc. — inkomstbortfall eller andra liknande omstén-
digheter.

Kravet pa sakerhet géller vid sdval avtal om smahusentreprenader som
avtal om leverans av husbyggsatser (jfr avsnitt 6.3.1 och 6.5.2).

| andra stycket anges under vilka forutsdttningar sékerheten skall kunna
tas i ansprak. Utgangspunkten for detta & att naringsidkaren har gjort sig
skyldig till sadant fel eller drojsmal att konsumenten har rétt att hava av-
talet enligt reglernai 21 § andra stycket och 29 8 KTjL respektive 13, 28
och 29 88 KKL. Néringsidkaren skall inte heller ha vidtagit nagon atgard
for att inom skélig tid fullgora sitt &tagande.

Det valda uttrycksséttet ger konsumenten rétt att ta sdkerheten i an-
sprak utan att ndgon faktisk havning av avtalet har skett. Det racker med
att det kan konstateras att naringsidkaren har gjort sig skyldig till ett s&
dant fel eller dréjsmdl att konsumenten &ar beréttigad att hava avtalet. Det
& konsumenten som skall visa forsakringsgivaren att forhallandena &r
s&dana att de berattigar honom eller henne till hévning. Av praktiska skl
underl&ttas konsumentens situation av att han eller hon kan visa att hav-
ning faktiskt har skett.
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Det finns ytterligare en forutsattning for att sakerheten skall kunna abe-
ropas med framgang. Det &r att naringsidkaren inte inom skalig tid har
gjort nagot for att fardigstalla sitt arbete eller fullgora sitt leveransdtagan-
de. Skélet for att detta stélls upp som en forutsdttning for att sékerheten
skall tradain &r att syftet med sékerheten inte &r att vara till hjdlp vid till-
faliga eller i vart fall mindre omfattande dr6jsma som néringsidkaren
géalv réttar till, &ven om dessa i och for sig skulle beréttiga till havning av
avtalet. Sakerhetens funktion ar att ge ett skydd vid allvarliga och varakti-
ga avtalsbrott. Detta uttrycks dels med hanvisningen till att det skall vara
frdga om havningsgrundande avtalsbrott, dels till att réttelse inte vidtas
inom skalig tid.

Néagon exakt tidsgrans for vad som skall anses vara skalig tid kan inte
anges. Som hallpunkt kan sagas att om konsumenten patalar for néringsid-
karen att denne &r i dréjsmal eller forklarar konsumenten att han eller hon
avser att hdva avtalet skall néringsidkaren i omedelbar anslutning till detta
vidta atgard for att fullgora sitt &agande. Om naringsidkaren dven darefter
forhdler sig passiv f&r han eller hon anses ha forsuttit méjligheten att
vidta réttelse inom skélig tid.

Sist i stycket finns ett férbud mot att sékerheten férenas med gjalvrisk.
Skalet for det & att syftet med sékerheten &r att skerstdlla vardet av ett
avtal. Av det skalet forekommer inte heller galvrisk i samband med smé&
husgarantier, kreditforsakringar eller bankgarantier.

48

En byggfelsforsakring far, utéver vad som foljer av 5-7 88, inte innehalla
villkor som inskrénker forsakringshavarens ratt till erséttning for fel och
skador som skall omfattas av forsakringen eller sikerheten enligt 2—3
ass.

Andringen &r en foljd av att 3 a § har tillkommit.
58
En byggfelsforsakring skall innehalla villkor som sakerstaller att ersatt-
ning for kostnad enligt 2 § anvands for att avhjalpa felet eller skadan pa
ett tillfredsstéllande satt.

Vad som sagsi forsta stycket géller ocksa sakerhet enligt 3 a 8.

| paragrafen har lagtstill ett nytt, andra stycke som anger att bestdmmel sen
aven skall tillampas i fraga om sakerhet enligt 3 a § (jfr avsnitt 6.3.3).
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68

En byggfelsforsakring far innehdlla villkor om att

1. kostnader for fel som vallats av den som &r byggnadens &gare eller av
hans anstéllda ersétts endast om felet har vallats dven av ndgon annan
eller om det annars finns sarskilda skél for det,

2. kostnader inte ersatts i den man ansvaret for felet eller skadorna om-
fattas av ett enligt 60 8 andra stycket konsumenttj&nstlagen (1985: 716)
eller i avtal |amnat garantidtagande, sdvida det inte visas att den an-
svarige inte kan fullgéra sitt &tagande €eller, i frdga om avtal mellan
naringsidkare och konsument, garantidtagandet inte fullgors inom
skalig tid,

3. &garen skall svara for en viss galvrisk. | fraga om en- eller tva-
bostadshus far sjalvrisk for byggfelsforsakring uppga till hogst ett
halvt prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allmén férsikring.
Villkor som anges i forsta stycket 1 far, vad betraffar en- och tva-

bostadshus, éven avse en tidigare &garettill byggnaden.

Paragrafen, som innehdller regler om vilka villkor som far stéllas i en
byggfelsforsakring, har éndrats (se avsnitt 6.3.2). | forsta stycket 2 ges
forsakringsgivaren majlighet att foreskriva att i fraga om fel och skador
som omfattas av ett i avtal |amnat garantidtagande skall ersattning enligt
byggfelsforsakringen endast utgd om det visas att garantidtagandet inte
fullgors. Motsvarande galler i frdga om garanti som féljer av bestammel-
sen i 60 § andra stycket KTjL om generell tvadrig garantitid.

| avsnitt 6.3.2 har vi betréffande konsumentavtal féreslagit en upp-
mjukning av den typen av inskrénkningar av forsakringsskyddet. Den in-
nebar att i frdga om sddana avtal far villkor som undantar erséttning for fel
eller skador som omfattas av en av naringsidkaren lamnad garanti bara
goras gdllande om néringsidkaren infriar sitt garantidtagande inom skalig
tid. Darfor maste konsumenten forst vanda sig till néringsidkaren och dbe-
ropa att ett visst fel eller skada & hanforlig till garantin. Om néringsidka-
ren da inte vidtar nagon atgard for att avhjédpa felet eller skadan eller
kompenserar konsumenten pa annat sétt skall konsumenten kunna begéra
erséttning fran byggfel sforsakringen.

I likhet med vad som nyss anférdes under 2 § andra stycket om begrep-
pet "skalig tid” kan négon tidsangivelse inte ges i detta fallet heller. Dar-
emot bor man aven har kréva att néringsidkaren vidtar nagon form av a-
géard for att infria garantin i samband med att konsumenten gor en fram-
stéllning om detta. Till att borja med har konsumenten rétt att forvanta sig
ett omedelbart besked om néringsidkarens instéllning till det framstalida
anspraket. Déarefter skall naringsidkaren infria garantin inom en acceptabel
tid. Hur |ang denna &r far bedémas fran fall till fall beroende pafelet eller
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skadans art och omfattning samt dess betydelse for konsumentens méjlig-
het att nyttja byggnaden.

Byggfelsforsakring far forenas med gavrisk. Det framgar av forsta
stycket 3. Denna bestammelse har sdvitt avser smahus forsetts med en be-
loppsmassig begransning. Enligt denna far galvrisken for smahus hogst
uppgatill ett halvt prisbasbel opp enligt lagen om allman forsakring.

Salvrisk far tas ut for varje skadefall. Om flera fel samverkar och or-
sakar en skada utgdr en sjalvrisk. Samma sak géller om ett fel orsakar flera
skador. | fraga om fel eller skada som har samband med annat fel eller
skada far styrkan i det eventuella orsakssambandet mellan dessa avgora
om detta skall betraktas som ett eller flera skadefall. Detta & en proble-
matik som far 16sas inom ramen for forsakringsréttslig praxis.

Villkorsundantaget i punkt 1 utesluter fel som véllats av byggnadens
agare fran byggfelsforsakringen. Det innebér att sddana fel bara undantas
sa lange huset & i samme &gares hand. Om huset byter dgare kommer de
atgarder som utforts av en tidigare agare att omfattas av forsakringsskyd-
det. Vi har i avsnitt 6.3.2 ansett att dettainte ar rimligt och att det finns en
risk for att den nuvarande lagtekniska konstruktionen missbrukas. | andra
stycket, som &r nytt, foreslds darfor att det skall vara tillatet med forsak-
ringsvillkor som friskriver forsakringsgivaren fran ansvar for kostnader for
fel som vallats dven av en tidigare &gare till byggnaden.

78

En byggfelsforsakring far innehalla villkor om att forsakringsgivarens
ansvar for fel och skador ar begransat till ett visst belopp per byggnad
(forsdkringsbelopp) och till ett visst belopp for samtliga av forsakringsgi-
varen under ett kalenderdr utfardade byggfelsforsakringar (gemensamt
forsakringsbelopp).

Vid byggfelsforsakring for en- eller tvabostadshus skall forsakrings-
beloppet motsvara minst kostnaderna for de ataganden som omfattas av
forsdkringen enligt 1 8 med hansyn tagen till penningvardets férandring.

Sakerhet som avses i 3 a § skall uppga till minst tjugo procent av det
avtalade priset for den forsakrade leveransen eller byggnadsatgéarden.

Raétten for forsadkringsgivaren att begrénsa forsakringsbel oppet for dels en
enstaka byggfelsforsakring, dels samtliga byggfelsforsdékringar som for-
sakringsgivaren meddelar under ett & finnsi paragrafens forsta stycke.
Betréffande dessa forsdkringsgivarens mojligheter att begransa sitt
ansvar finnsi de nya andra och tredje styckena regler som inskrénker des-
sai fraga om byggfelsforakringar for smahus. | andra stycket sags att for-
sakringsbeloppet for en byggfelsforsakring for smahus minst maste mot-
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svara kostnaderna for det forsakrade atagandet. Det innebér att det skall
motsvara byggnadens fulla vérde.

Vi har i avsnitt 6.3.2 sagt att i nybyggnadsfallen utgérs byggnadens
varde av byggkostnaden. Denna utgors i princip av summan av de priser
som avtalats mellan byggherren och de entreprenérer och leverantorer som
haft del i uppforandet av smahuset. For det fall att byggherren salv har
utfort visst arbete eller tillhandahallit material skall detta ocksa raknasin i
byggkostnaden. | den mén projekteringskostnader har forekommit och
aven kommer att kravas for att tgarda felet eller skadan skall aven de rak-
nas in i produktionskostnaden. Det skall daremot inte s.k. byggherrekost-
nader. Med dessa avses kosthader for tomt, pantbrev, skatter och avgifter
for t.ex. andutning av elektricitet och VA, bygglov etc.

Som vi har foreslagit i avsnitt 6.3.2 skall beloppet, for att bibehdlla sitt
véarde, raknas om med héansyn till penningvérdets férandring.

| tredje stycket regleras omfattningen av sékerheten enligt 3 a 8. Efter-
som sdkerheten relaterar till ett visst avtal hanfors beloppsbegransningen
till kontraktssumman. Denna skall minst motsvara 20 % av det avtalade
priset for arbetet eller leveransen.

88

En byggfelsforsakring eller sakerhet skall innehalla villkor om att

1. en forsakringsgivare, som betalat ut ersattning pa grund av forsakring-
en, Overtar den ratt till ersattning som &garen kan ha mot den som pa
grund av avtal eller eget vallande eller pa annan grund ar ersittnings-
skyldig med anledning av felet eller skadan och sominte agaren galv tar i
ansprak,

2. byggnadens &gare inte far till nackdel for forsakringsgivaren genom
avtal avsiga sig den ratt till ersattning som tillkommer honom enligt avtal
eller allmanna skadestandsrattsliga bestammel ser.

Paragrafen har andrats genom att det i inledning har lagts till att den &ven
skall tillampasi fréga om sakerhet enligt 3 a § (jfr avsnitt 6.3.3).

98

Forsakringsgivaren och forsakringshavaren far, efter det att forsakringen
tecknats, inte tréffa avtal som medfor att férsakringsvillkoren inte langre
uppfyller kraven pa en byggfelsforsakrings eller sakerhets innehall enligt
denna lag.
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En foljdandring har gjorts genom att paragrafen har gjortstillamplig é&ven i
fraga om sakerhet enligt 3 a § (jfr avsnitt 6.3.3).

108

En forsakringsgivare far inte vagra att teckna en byggfel sforsakring, om
forsakringsgivaren marknadsfor byggfel sforsakringar. Forsakring far
dock vagras om det med hansyn till skaderisken eller ndgon annan sar-
skild orsak finns skél till detta.

Vad som sigs i forsta stycket galler ocksd sikerhet som anges i
3as.

Paragrafen ger uttryck for forsakringsgivares s.k. kontraheringsplikt. |
forsta stycket har en spraklig forandring skett med hanvisning till de and-
ringar som gjortsi 1 8.

Ett nytt andra stycke har tillkommit som en foljd av det nya kravet pa
sdkerhet i 3 a8. Innebdrden &r att en forsakringsgivare eller annan som
staller ut sikerheter av det slag som krévs enligt 3 a§ inte f&r vagra att
gora detta annat &n i vissa undantagsfall. De undantag som tilldts &r fram-
for allt nar skaderisken bedoms vara sarskilt stor. Det kan bero bade pa
forhdlanden som & hanforliga till den naringsidkare som skall fullgora
avtalet och till avtalets karaktér i sig. Vad géller den forstnamnda situatio-
nen kan det t.ex. vara frdga om en naringsidkare vars ekonomiska forhal-
landen &r s&dana att det finns anledning att redan pa ett tidigt stadium saga
att risken for att naringsidkaren inte kommer att kunna fullgora sitt ata-
gande &r ovanligt stor. Det kan ocksd rora sig om en naringsidkare som
tidigare vid upprepade tillfallen har gjort sig skyldig till avtalsbrott av det
slag som utléser sékerheten.

Vad gédller andra orsaker som kan ge forsakringsgivaren rétt att vagra
stélla ut sékerhet kan man ténka sig att det avtal som skall garanteras av
forsakringsgivaren bedéms vara orealistiskt i ndgot avseende som kraftigt
Okar skaderisken. Det kan t.ex. galla den beréknade tidsatgangen i forhal-
lande till arbetenas omfattning.

118

Om en forsakringsgivare i strid mot 10 § har vagrat att meddela en bygg-
felsforsakring, skall domstol pa yrkande av den som begért att f& teckna
sadan forsakring forklara att denne har ratt att teckna forsakringen. Mot-
svarande galler i frAga om sikerhet enligt 3a 8.
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Bestdmmel sen behandlar rétten att begéra domstolsprévning av en forsak-
ringsgivares vagran att meddela byggfelsforsakring. Sprakliga andringar
har skett pa grund av den dndrade lydelsen av 1 8. Slutligen har ett tillagg
gjorts sa att denna mojlighet ges ocksa vid vagran att stélla ut sakerhet
enligt 3a8.

12§

Att byggnadsarbetet inte far paborjas forran ett bevis om byggfel sforsak-
ring och sdkerhet har foretetts for den eller de namnder som fullgér kom+-
munens uppgifter inom plan- och byggnadsvasendet, framgar av 9 kap.
12 § plan- och bygglagen (1987:10).

En foljdandring har gjortsi paragrafen med hanvisning till sékerheten en-
ligt 3a8§ (jfr avsnitt 6.3.3).
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Reservation och sarskilt yttrande

av Kenneth Kanckos

Utredaren foreslar ett obligatoriskt forsakringsskydd, som innebér att alla
som foretar en bygganméalningspliktig byggatgard skall var tvungen att
teckna en byggfelsforsakring.

Samtidigt foresldr utredaren att s k utvecklingsfel inte skall omfattas av
byggfelsforsakringen. Med utvecklingsfel avses fel som vid tidpunkten for
byggarbetenas utforande eller leveransen av materialet uppfyllde kravet pa
fackméassighet men dar senare vetenskapliga ron visat att &garderna eller
materialet redan fran borjan varit olamplig for sitt syfte. Det &r altsa fraga
om anvandande av vid en viss tidpunkt godkanda material och metoder
som senare visar sig vara oldampliga eller skadebringande.

Som ett exempel pa ett sadant utvecklingsfel kan foljande anforas. Vid
byggandet av ett tvdplans smahus anvander sig entreprendren av limmade
trabalkar i vindsbjaklaget, alt i enlighet med ett typgodkannande. Tre &
efter det att bestallaren/konsumenten flyttat in visar det sig att [immet som
anvants i trabalkarna inte & adersbestandigt, med den foljden att hela
vindbjalklaget rasar in. Byggnaden beldggs med anvandningsférbud och
konsumenten med familj f&r inte bo i huset innan felet &tgardats. Atgérds-
kostnaden blir 250 000 kr. Eftersom det &r fraga om ett utvecklingsfel om-
fattas det inte av byggfelsforsakringen, utan bestdllaren far sté hela kost-
naden galv.

Det framsta skélet som utredaren anfort for att utvecklingsfel inte skall
omfattas av entreprentrens ansvar &r att dessa fel inte kan goras gallande
enligt Produktansvarslagen. De stdllningstaganden som gjorts i Produk-
tansvarslagen far till f6ljd att material som byggsini ett smahus inte skall
anses som felaktiga om det & fraga om ett utvecklingsfel.

Enligt min mening & de stallningstaganden som gjorts inom ramen for
Produktansvarslagen beklagliga. Det skulle som jag ser det ha legat nar-
mast till hands att |1&ta naringsi dkaren/entreprendren, som &r den av parter-
na som bést kan beddma vilka material och konstruktioner som bér anvéan-
das och tillika & den som utévar verksamheten med ett vinstsyfte, béara
risken for uppkomsten av eventuella utvecklingsfel. Produktansvarslagen
& eméllertid inte forema for provning i Smahusutredningen, utan skall
laggas till grund for de bedémningar som skall goras hér. Ett férslag som
skulle innebéra att néringsidkaren/entreprentren vore ansvarig for utveck-
lingsfel i de arbeten som goérs inom ramen for entreprenaden men inte for
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sadanafel i de material som byggs in genom arbetena skulle i praktiken bli
ohanterligt. Mot den bakgrunden anser jag i enlighet med utredaren att det
med Produktansvarslagens nuvarande innehall inte & praktiskt mojligt att
foresla att naringsidkaren/entreprentren skall goras ansvarig for utveck-
lingsfel.

Nér det géller forsakringsgivarens ansvar har utredaren motiverat sitt
stéllningstagande med att det bor féreligga kongruens mellan entreprent-
rens och forsakringsgivarens ansvar. Ett annat skél som framforts &r att det
frén foretradare for forsakringsbranschen patalats att det & svart att ater-
forsdkra utvecklingsfel.

For min egen del anser jag att det inte behdver foreligga en likhet mel-
lan néringsidkareng/entreprendrens och forsakringsgivarens ansvar. Vid
forsakring ar det en fraga om att sprida risken for eventuella skadehandel-
ser pa ett kollektiv av forsakringstagare. Grundtanken & att forsak-
ringskollektivet gemensamt skall bara forsakringsriskerna genom de foér-
sakringspremier som kollektivet betalar in. Forsakringsgivarens dtagande
behover darfor inte med nodvandighet p& samma sétt som néringsidkarens
ansvar relateras till frégor om fackmassighet, vallande m m.

Nar det galler pastéendet fran foretradarna for forsakringsbranschen att
utvecklingsfel inte gér att &terforsakra, kan det konstateras att det inom
ramen for utredningen framkommit att en av forsékringsgivarna, AB Bo-
stadsgaranti, idag inte undantar sddana fel fran sin produkts omfattning.
Vidare har AB Bostadsgaranti gjort gallande att utvecklingsfelen omfattas
av dess aerforsakringar. Hur det i salva verket forhaller sig med majlig-
heten att aterforsakra utvecklingsfel har inte kommit att utredas narmare
inom ramen for Smahusutredningen, vilket maste beklagas. Utredningen
slutar dérfér i ovisshet i dennadel.

Genom utredarens stéllningstagande och valet att inte ndrmare under-
soka méjligheten att dterforsakra utvecklingsfel, har omfattningen av for-
sakringsgivarens eventuella ansvar inte kommit att diskuteras narmare.
Vid en begransad mgjlighet att aterforsakra utvecklingsfel kunde ett alter-
nativ till full erséttningsskyldighet ha varit att alagga forsakringsgivaren
ett bel oppsbegransat ansvar. Ett begrénsat skydd hade varit béttre &n inget
skydd als.

Att utvecklingsfel undantas fran byggfelsforsakringens omfattning in-
nebar, som framgdr av det i inledningen anforda exemplet, att forsakrings-
skyddet urholkas mycket kraftigt. Undantaget i forsakringen kommer att
leda till osdkerhet for konsumenten angdende forsakringsskyddets omfatt-
ning nér denne vill beropa forsakringen. Forsakringsgivarna kommer nog,
sasom varit fallet hittills, att vilja hanfora kostsamma fel till utvecklings-
fel. Vid sadant forhallande tvingas konsumenten driva en tvist mot tva
ekonomiskt sett starkare motparter, entreprentren och férsakringsgivaren,
som bada har ett gemensamt intresse av att havda att det ar frdga om ett



SOU 2000:110 Reservationer och sérskilda yttranden 359

utvecklingsfel. M. h. t. de ekonomiska risker en sadan tvist innebar kom-
mer manga konsumenter att dra sig for att havda sin rétt. Undantaget for
utvecklingsfel kommer darigenom i praktiken att fa en betydligt vidare
innebdrd an det egentligen har.

Mot denna bakgrund ifrégasétter jag om det 6verhuvudtaget ar skaligt
att inforaett i sig relativt kostsamt obligatoriskt forsakringsskydd, nér for-
sakringen har sa omfattande undantag. En obligatorisk byggfelsforsakring
av det aktuella dlaget ter sig mest som en I16nsam affar for foérsakringsgi-
varna.

Sammanfattningsvis anser jag till skillnad frén utredaren att skéen
for forsdkringsskyddet skall omfatta &ven utvecklingsfel vager tyngre an
skdlen som talar emot detta. Byggfelsforsakringen bor sdlunda omfatta
aven utvecklingsfel. Jag ifragasitter ett forslag till obligatoriskt forsak-
ringsskydd som innebér att utvecklingsfelen inte omfattas.
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Smahusutredningen

Thomas Kruuse

Utredningens forslag innebéar bl a att naringsidkarens ansvar vid smahu-
sentreprenader skérps mot nu gallande regler genom att felansvaret kom-
mer att omfatta dven bagatellfel efter garantitidens utgang. Detta innebar
att naringsidkaren i tio &r efter fardigstallandet av en entreprenad nddgas
hantera alla reklamationer lika, oavsett felets art. Den férslagna ordningen
kan narmast jamforas med ett tio arigt servicedtagande. Forslaget kommer
att leda till merkostnader i form av administration, utredningskostnader,
resor, etableringskostnader, partsforhandlingar etc. - alt pa sikt med en
ackumulerad kostnad om tio drsvolymer fardigstallda entreprenader. Jag
ifrégasétter inte konsumentens rétt att reklamera fel under tio & utan nyt-
tan stalld mot kostnaderna att |ata denna rétt aven omfatta de bagatellarta-
de felen. Under garantitiden svara naringsidkaren enligt géllande regler for
ala fel, oberoende av felets karaktér. Felansvaret under garantitiden ar
valavvagt med hansyn till dels rimlig tidsmassig begransning (minst tva
ar) dels att det finns ett system for att behandla reklamationer under ga-
rantitiden med en sluttidpunkt genom garantibesiktning, varfor kostnader-
nafor behandling av reklamationerna ocksa kan hallas rimliga.

Jag foreslar att det i regelverket infors ett vasentlighetsrekvisit avseen-
de felreklamationer efter garantitidens utgang. Det kan ske antingen ge-
nom angivande av en beloppsgrans tex. en kvotdel av basheloppet eller en
mer allman formulering. Jag férordar dock det férstndmnda.
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Y ttrande av Charlotte Lagersten

Fordlag till Lag om @ndring i konsumenttjanstlagen
52§

Forutom huvudavtal skall &ven andringar och tillagg till avtalet omfattas
av skriftlighetskravet. Jag foresl&r darfor foljande: ” Andringar eller tillagg
till avtalet skall vara skriftligt.”

56 8

Avhjalpande av fel skall ske inom skalig tid. Detta bor framga redan av
lagtexten.

588

Jag foreslar att ett skriftlighetskrav inforsi lagtexten for reklamation. Brist
i kravet skall dock inte medfora att rattigheten att aberopa felet bortfaller,
men kravet som skall utformas som ett bor krav underléttar ofta den fort-
satta diskussionen mellan parterna.

598

Andra stycket anger att om besiktning inte har skett och detta beror pa
konsumenten, skall beddmningen av uppdraget ske med héansyn till for-
hallandena vid den tidpunkten da uppdraget avslutades. Detta innebér att
konsumenten, i forsta hand skall géra beddmningen och resultatet av be-
démningen skall bedomas sasom en besiktning, dvs fel som konsumenten
anser foreligga kan beropas med de réttsfoljder som ar kopplade till detta.
For att undvika dessa rattsfoljder - att innehalla medel och dartill kopplade
tvister - skall texten ersittas med f6ljande text ”om detta beror pa forhal-
lande for vilket konsumenten svarar, skall uppdraget anses utfért utan fel”.



364 Reservationer och sarskilda yttranden SOU 2000:110

Fordlag till Lag om éndring i lagen om byggfelsférsakring
3a8

For arbetena och for leveransen (leveranserna) skall sakerhet stallas fran
naringsidkaren till konsumenten i sddana fall som avses i 51 § KTjL
och 48 § KKL. Sdkerheten avser fardigstélandetiden. Det bor anges i
lagtexten nar sakerheten far upphora. For hus dar koparen delvis salv tan-
ker ansvara for fardigstéllandet géller motsvarande resonemang som un-
der 3 § att det maste anges nar sakerhet for hus som helt eller delvis ar
gavbygge upphor.

Fordlag till tillagg: " Sakerheten géller, vid leveransdtagande, till dess
att fullstandig leverans mottagits. D& &ven avtal om byggarbeten tréffats
for husets fardigstallande, skall sdkerhet finnas till dess att samtliga an-
markningar, som pétalas vid en av forsakringsgivaren godkand besiktning,
avhjalpts.
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Kommittédirektiv
Y

Konsumentskyddet vid forvéarv och Dir.

uppforande av smahus 1998:80

Bedlut vid regeringssammantréde den 24 september 1998.

Sammanfattning av uppdr aget

En sérskild utredare ges uppdraget att prova hur konsumentskyddet vid
smahusentreprenad i fortsdttningen skall vara utformat. Utredaren skall
gbra motsvarande vervaganden nar det galler konsumentskyddet vid for-
varv fran naringsidkare av fast egendom eller byggnadsdelar.

En utgangspunkt skall vara att konsumenternas skydd skall forstarkas i
de avseenden dér det i dag finns brister.

Utredaren skall dvervéaga
- hur konsumenten kan tillforsakras ett heltdckande avtalsskydd i forhal-
lande till sdljaren eller entreprendren, samt
- hur det kan garanteras att sdljarens resp. entreprendrens skyldigheter mot
konsumenten alltid blir fullgjorda, &ven vid néringsidkarens obestand och i
liknande situationer.

| uppdraget ingdr att, sdvitt galler konsumentens avtalsskydd vid sm&
husentreprenad, ta stallning till om det & majligt och lampligt att [&ta kon-
sumenttjanstlagens (1985:716) tvingande regler bli tillampliga pa samtliga
sadana entreprenader. Motsvarande Gvervaganden skall goras nar det gal-
ler de tvingande reglerna i jordabalken om konsumenters fastighetskop
och konsumentkoplagens (1990:932) tvingande regler om kép av bygg-
nadsdelar.

Bakgrund

Inom konsumentomradet &r det vanligt med lagregler som &r tvingande till
forman for konsumenten. Konsumenttjanstlagen (1985:716) ar uppbyggd
pa detta sétt. Lagen galler for avtal om tjanster som en néringsidkare i sin
yrkesmassiga verksamhet utfor & konsumenter huvudsakligen for enskilt
andamdl. Till de tjanster som omfattas av lagen hor arbete pa fast egen-
dom, arbete pa byggnader och arbete pa andra anlaggningar pa mark eller i
vatten eller pa andra fasta saker. Ett avtalsvillkor som i jamforelse med
bestdmmelserna i lagen &r till nackdel for konsumenten & normalt utan
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verkan mot denne. Fran detta finns emellertid ett betydelsefullt undantag.
Nar det galler smdhusentreprenad blir lagen namligen inte tvingande om
konsumenten tillforsakras ett sddant garanti-, forsakrings- och avtalsskydd
som stélls som villkor for statlig bostadsfinansiering (se 3 § andra stycket).

Om en konsument forvarvar ett smahus genom ett fastighetskop eller
koper byggnadsdelar till ett smahus, omfattas avtalsforhallandet med na-
ringsidkaren av bestdmmelserna i 4 kap. jordabaken resp. konsumentkop-
lagen (1990:932). Bestammelserna i konsumentképlagen liksom flera be-
stammelser i 4 kap. jordabalken &r tvingande. Ocksa har géller dock att
reglernainte ar tvingande om konsumenten tillforsakras ett sddant garanti-
, forsakrings- och avtalsskydd som stélls som villkor for statlig bostadsfi-
nansiering (se 4 kap. 19 d § andra stycket jordabalken och 3 § andra styck-
et konsumentk&plagen).

Bestammelser om villkoren for statlig bostadsfinansiering finns i for-
ordningen (1992:986) om statlig bostadsbyggnadssubvention. | férord-
ningen finns sarskilda regler om kraven pa konsumentskydd vid nybygg-
nad av egnahem m.m. (se 8 8). Reglerna innebér att konsumenten skall
tillforsakras sava ett avtalsskydd som ett forsakrings- och garantiskydd,
s.k. smahusgaranti.

Nér det géller avtal sskyddet anges i forordningen endast att detta skall
vara tillfredsstdllande med hansyn till allménna konsumentintressen. |
praktiken innebédr det att tjansten skall omfattas av avtal som har tagits
fram av parterna pa marknaden i samarbete med K onsumentverket.

Den smahusgaranti som skall finnas skall besta av

— dels en betryggande garanti for att huset uppfors och fardigstéllsi enlig-
het med vad den som skall uppfora huset har &tagit sig i avtal
(produktionsgaranti),
— dels ett betryggande dtagande att avhjdpa sddana vasentliga skador pa
huset som bestar i eller & en foljd av fel eller brister i konstruktion, utfo-
rande eller material och som upptécks och anméls under tiden fran utgang-
en av den garantitid som anges i kope- eller entreprenadavtalet till desstio
ar har gétt, réknat fran dagen for slutbesiktningen (ansvarsutfastelse).

Om uppforandet och fardigstallandet &r tryggat pa ndgot annat sitt an
genom en produktionsgaranti, far statligt bostadsstod anda lamnas om det
finns sarskilda skal (se 8 § tredje stycket). Undantaget har tillkommit bl.a.
for sadana fall d& en konsument har pabdrjat byggnationen av ett smahus
utan att kannatill kravet pa produktionsgaranti.

Lansstyrelsen provar drenden om statligt bostadsstod.
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Behovet av en dversyn

Konsumenttjanstlagen gjordes tillamplig pa entreprenader & 1990. Som
framgatt & emellertid lagen inte tvingande om entreprenadtjansten omfat-
tas av en sadan smahusgaranti och ett sddant avtalsskydd som utgor forut-
séttning for statligt bostadsstod. Samtidigt infordes en motsvarande regle-
ring i jordabalken for fastighetskép och i konsumentkoplagen for kop av
byggnadsdelar.

Systemet med smahusgarantier upprétthdlls i dag pa frivillig vag. En
viktig orsak till att sddana garantier tillhandahdlls och efterfragas pa
marknaden &r att garantin & en forutsattning for réntebidrag. En annan
drivkraft bakom det frivilliga systemet & den relativa avtalsfrihet som
naringsidkarna uppnar genom att den civilrattsliga konsumentlagstiftning-
eninte & tvingande i dessafall.

Regleringen innebér att den som forvarvar ett nyproducerat smahus av
en naringsidkare - oavsett om detta sker genom entreprenad, fastighetskop
eller kop av byggnadsdelar - i dag fér ett relativt gott skydd. Det statliga
bostadsstddet kommer emellertid att féréndras i framtiden. Rantebidragen
till nyproducerade egnahem kommer att upphora inom nagot ar. Redan
detta aktualiserar fragan hur man dven i fortsdttningen skall kunna saker-
stélla konsumentskyddet.

Avvecklingen av rantebidragen medfor att det framtida konsument-
skyddet maste utformas sa att det fungerar fristdende fran ett statligt bo-
stadsstod.

Enligt regeringens mening & det sérskilt angel8get med ett heltdckande
konsumentskydd pa ett omréde som &r sa viktigt for den enskilde som upp-
forande eller forvarv av ett smahus. N&r en ny reglering - fristdende fran
statligt bostadsstod - utformas, maste man darfor soka efter 16sningar som
kan forbéttra konsumentskyddet pa de punkter dér detta kan behtvas.

Flera omstandigheter talar for att det finns behov av att stérka konsu-
mentens avtalsskydd. Det maste namligen konstateras att konsumentens
avtalsskydd i dessa sammanhang & sémre an vad som skulle f6lja av en
tilldmpning av konsumenttjanstlagen. Det accepterade lagstiftaren visser-
ligen nér reglernakom till. Skélet var att man ville skapa incitament for ett
frivilligt garantisystem. Lagstiftaren utgick vidare fran att Konsumentver-
ket i framtiden genom forhandlingar skulle kunna stérka det avtal sskydd
som konsumenten hade enligt det da géllande standardavtalet ABS 80 (se
prop. 1989/90:77 s. 18 f.). Efter detta har ett nytt standardavtal, ABS 95,
kommit att tillampas pa marknaden. Detta avtal ger konsumenten ett star-
kare skydd &n det foregaende avtalet.

En jamforelse mellan villkoren i det nya avtalet och bestdmmelserna i
konsumenttjénstlagen visar emellertid att konsumentens skydd fortfarande
ar béttre enligt konsumenttjénstlagen &n enligt avtalet. Konsumentens
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mojligheter att ptala fel och gora géllande péfoljder vid fel eller drojsmal
& namligen - sdsom Konsumentverket i skilda sammanhang har pétalat -
storre enligt lagen &@n enligt ABS 95. Lagen innehaller dessutom regler om
avrédande i de fall datjansten inte &r till rimlig nytta for konsumenten. En
fordel med standardavtalet &r reglerna om att besiktning skall aga rum.
Besiktningsskyldigheten kan emellertid ocksa innebéara en betydande
nackdel for konsumenten, eftersom han inte kan dberopa fel som inte har
tagits upp i besiktningsprotokollet.

Det framstér mot denna bakgrund som naturligt att undersoka bl.a. om
det ar lampligt att ocksd i fortsdttningen tillata ndgra undantag fran de an-
nars tvingande konsumentskyddsreglerna.

Enligt regeringens uppfattning maste ett fran statligt bostadsstod frista-
ende konsumentskydd ocksa innefatta ett heltackande fardigstallande-
skydd. Det bor 6vervagas om ett sadant skydd i undantagsfall bor erséttas
med ett rent ekonomiskt skydd. Sjalvfallet maste man vid utformningen av
regleringen beakta de brister som det nuvarande systemet kan vara forenat
med. | det sasmmanhanget kan namnas att Boverket har patalat att det kan
forekomma situationer dér entreprenadarbetena avbryts utan att konsu-
menterna har mojlighet att utnyttja garantin. Det ror sig bl.a. om vissa si-
tuationer da entreprendren kan antas vara pa obestand men annu inte har
forsattsi konkurs.

Fordlag till en fran statliga bostadsstod fristéende ordning for smahu-
sentreprenader har lagts fram av Byggkvalitetsutredningen i beténkandet
Byggkvalitet for framtiden (SOU 1997:177). Den utredningen féranleddes
emellertid av delvis andra skd &n de som tas upp hér. Utredningen fore-
slog bl.a att det nuvarande systemet med smahusgarantier skulle erséttas
med en obligatorisk byggfelsférsakring. Forslaget om byggfelsforsakring
innebar att konsumenten i fortsattningen inte skulle fa ett sddant fardig-
stéllandeskydd som den nuvarande produktionsgarantin innefattar. Utred-
ningen hade inte i uppdrag att ndrmare dvervaga majligheten att gora den
civilrattsliga konsumentlagstiftningen helt tvingande. Utredningens forslag
i de delar som ror smahusgarantin och byggfelsforsakringen har inte re-
mitterats. Férslagen kan enligt regeringens mening inte anses tillgodose de
krav pa konsumentskyddets utformning som nu har aktuaiserats. Rege-
ringen anser darfor att de fragor som provades av utredningen behover
Overvégas ytterligare. Det bor ske genom ett uppdrag till en sarskild utre-
dare.
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Utredningsuppdr aget
Allméant

Utredaren skall préva hur konsumentskyddet i fortséattningen skall vara
utformat i frdga om sadana avtal mellan en néringsidkare och en konsu-
ment som avser forvarv av smahus, smahusentreprenad eller kop av bygg-
nadsdelar. En utgangspunkt skall harvid vara att konsumentskyddet skall
kunna fungera fristdende fran statligt bostadsstod. Utredaren skall strava
efter att hitta [6sningar som ger konsumenterna ett fullgott skydd. Under
ala forhdlanden maste det system som utredaren foresldr innebéra att
konsumenten tillforsékras ett avtalsskydd och en garanti for fullgérandet
av sdljarens eller entreprendrens skyldigheter som minst motsvarar nivan i
den nu géllande ordningen. Eventuella brister i det nuvarande systemet
maste dock avhjépas.

De forslag som utredaren lagger fram far inte leda till generellt 6kade
byggkostnader. Den réttsliga regleringen skall dock sékerstélla entreprend-
rens resp. sdljarens skyldighet att leverera enligt avtalet.

Utredaren skall redovisa i vad mén eventuella foreslagna forsakringar
eller garantier finnstillgangliga pa marknaden.

Utredaren skall |amna forslag till de lagregler och 6vriga forfattning-
sandringar som behdvs.

Avtalsskyddet

Utredaren skall préva hur konsumenten kan tillforsdkras ett fullgott avtals-
skydd. En forstarkning av detta skydd far dock inte ske pa ett sddant st
att de ovriga bestdndsdelarna i konsumentskyddet (dvs. smahusgarantin
eller dess efterfdljare) dventyras. Om det nuvarande frivilliga garantisys-
temet ersétts med négon form av obligatorisk ordning, sasom t.ex. krav pa
en byggfelsforsakring eller liknande, skall utredaren prova om det & moj-
ligt och lampligt att 1&ta konsumenttjanstlagens tvingande reglering om-
fatta samtliga smahusentreprenader. Om utredaren foreslar en sddan ord-
ning, maste utredaren ta stallning till om lagen behéver kompletteras, t.ex
med sérskilda regler om besiktning av entreprenaden.

Om det visar sig att det inte & mojligt eller 1dmpligt att stérka avtals-
skyddet genom att géra lagen tvingande, skall utredaren préva om konsu-
mentens stdllning i avtalsréttdigt hanseende kan forbéttras genom att for-
utséttningarna for det sérskilda undantaget i lagen andras. Det kan ske t.ex.
genom en ordning déar det foreskrivs att de avtalsvillkor som tilldampas
mellan parterna skall vara godkanda av en viss myndighet. Harigenom kan
man skapa effektiva medel att fa fram ett nytt standardavtal som & mera
formanligt for konsumenten an det nuvarande.
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Utredaren skall gora motsvarande dvervaganden nér det géller avtals-
skyddet vid avtal mellan en konsument och en néringsidkare om fastighet-
skdp eller kdp av byggnadsdelar.

Fullgérandet av séljarens eller entreprendrens skyldigheter

Utredaren skall utforma de regler som fordras for att det &ven i fortsétt-
ningen, dvs. &ven efter det att kopplingen till rantebidraget har upphort,
kommer att finnas ett fardigstallandeskydd som minst motsvarar nivan i
dagens produktionsgarantier och ansvarsutfastelser. | den méan det fardig-
stéllandeskydd som dagens produktionsgarantier innefattar inte ar heltack-
ande maste dessa brister avhjdlpas. Sarskild uppméarksamhet skall darvid
&gnas konsumentens stéllning i samband med néringsidkarens obestand
och i liknande situationer.

En mgjlighet kan vara att den nuvarande verksamheten med smahusga-
rantier fortsétter i ndgon form. En avveckling av kopplingen till statligt
bostadsstdd innebér emellertid att den provning av garantiernas villkor
som nu gors av lansstyrelsen kommer att upphdra. Utredaren maste darfor
finna ett system som sékrar att de garantier som stélls ut har ett dnskvart
innehdll. Detta torde forutsitta ndgon form av myndighetskontroll. Det
forhdlandet att kopplingen till statligt bostadsstod forsvinner for vidare
med sig ett behov av att skapa nya incitament for parterna att 6ver huvud
taget anvanda sig av garantisystem.

En mojlighet &r att det nuvarande garantisystemet ersatts med t.ex. ett
legalt krav pa byggfelsforsakring (jfr. SOU 1997:177). | lagreglerna kan
man da nérmare ange vilket innehall forsakringen (dér, nar det galler ent-
reprenaderna, ett heltackande fardigstallandeskydd skall ingd) skall ha
Denna modell har den férdelen att den inte behdver forutsétta att det gors
undantag fran de annars tvingande reglerna.

Utredaren skall &ven préva om andra modeller & méjliga.

Att beaktai ovrigt for utredaren

Utredaren skall i den utstréckning det & lampligt med hansyn till inrikt-
ningen pa uppdraget tatill vara och vidare analysera de dvervaganden som
gjorts av Byggkvalitetsutredningen.
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Utredaren skall beakta vad som ségsi de generella direktiven till samt-
liga kommittéer och sérskilda utredare om att redovisa eventuella regio-
nalpolitiska konsekvenser (dir. 1992:50), om att prova offentliga &tagan-
den (dir. 1994:23), om att redovisa jamstalldhetspolitiska konsekvenser
(dir. 1994:124) samt om att redovisa konsekvenser for brottsligheten och
det brottsférebyggande arbetet (dir. 1996:49).

Uppdraget skall vara slutfért senast den 30 september 1999.

(Justitiedepartementet)
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N
L _ 7NN
Kommittédir ektiv www

Tillaggsdirektiv till Smahusutredningen Dir.
1999:111

(JU 1998:05)

Bedlut vid regeringssammantréade den 16 december 1999.

Sammanfattning av uppdr aget

Den utredare som har till uppgift att préova hur konsumentskyddet vid
smahusentreprenad m.m. skall vara utformat (Smahusutredningen, Ju
1998:05) ges ett uttkat uppdrag.

Utredaren skall

- Overvaga hur konsumentskyddet skall vara utformat vid avtal om om-
byggnad eller tillbyggnad av sméhus och vid avtal om annat arbete pa fast
egendom €ller byggnader, samt

- undersdka om lagen (1993:320) om byggfelsforsakring i ett visst av-
seende & andamdlsenligt utformad.

Utredaren skall 1dmna férslag till den forfattningsreglering som ar mo-
tiverad.

Smahusutredningens nuvar ande uppdrag

Regeringen beslutade den 24 september 1998 att tillkalla en sérskild utre-
dare for att prova hur konsumentskyddet vid smahusentreprenad i fortsatt-
ningen skall vara utformat (se dir. 1998:80). | uppdraget ingar aven att
overvaga utformningen av konsumentskyddet vid forvarv fran néringsid-
kare av fast egendom eller byggnadsdelar. Utredningen har antagit namnet
Smahusutredningen (Ju 1998:05).
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Konsumentskyddet

Behovet av en dversyn

Inom konsumentomradet &r det vanligt med lagregler som &r tvingande till
forman for konsumenten. Det innebér att ett avtalsvillkor som i jamforelse
med bestammelserna i lagen &r till nackdel for konsumenten &r utan ver-
kan mot denne. Konsumenttjanstlagen (1985:716) & uppbyggd pa detta
sétt. Till de tjanster som omfattas av lagen hor arbete pa fast egendom,
arbete pa byggnader och arbete pa andra anlaggningar pa mark eller i vat-
ten eller pa andra fasta saker.

Konsumenttjanstlagen & emellertid inte tvingande om konsumenten
tillforsakras ett sadant garanti-, forsakrings- och avtalsskydd som stélls
som villkor for statlig bostadsfinansiering. Omfattningen av de statliga
bostadsbyggnadssubventionerna blir darfor av betydelse for de civilréttsli-
ga konsumentskyddsreglernas genomslag. Nar konsumenttjanstlagen &r
1990 gjordes tillamplig pa dessa slag av tjanster gallde att bostadssubven-
tioner |amnades for sdval nybyggnader som ombyggnader av bl.a. smahus.
Numera gdller dock att bidrag inte |dmnas fér ombyggnad, om inte arbete-
na har pborjats eller upphandlats fore den 11 januari 1993 (se 1 § andra
stycket férordningen [1992:986] om statlig bostadsbyggnadssubvention). |
praktiken innebar detta att statlig bostadssubvention numera utgar endast
vid nybyggnation. Det sagda torde innebéra att undantaget fran konsu-
menttjanstlagens tvingande regler saknar betydelse for sadana smahu-
sentreprenader som enbart avser ombyggnad eller tillbyggnad av ett be-
fintligt hus.

Utredarens uppdrag, sasom det beskrivs i de ursprungliga direktiven,
innebdr att hon skall ta stéllning till hur konsumentskyddet i fortséattningen
skall vara utformat for de smahusentreprenader som i dag & undantagna
fran konsumenttjanstlagens tvingande regelverk. Utredningens uppdrag
har hittills varit inriktat pa nyproduktion av smahus, medan fragor om
konsumentskydd vid ombyggnad €eller tillbyggnad far anses falla utanfor
uppdraget.

| utredarens uppdrag ingar att understka om det finns ett behov av att
stérka konsumentens avtalsskydd. Darvid skall utredaren bl.a. ta stéllning
till om konsumenttjanstlagens tvingande regler bor bli tillampliga dven pa
sadana smahusentreprenader som i dag & undantagna frén lagen. Det har
upplysts att utredaren 6vervager att foresla sarskilda lagregler for avtal om
uppforande av smahus mellan en konsument och en naringsidkare. Enligt
regeringens uppfattning & det andamalsenligt att utredaren ocksa ges
mojlighet att évervaga huruvida dessa regler, helt eller delvis, bor vara
tillampliga &ven pa andra slag av avtal som avser arbete pa fast egendom
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eller byggnad, t.ex. avtal om tillbyggnad eller ombyggnad av befintliga
smahus.

Vidare har utredaren i uppdrag att Gvervéaga pa vilket sitt konsumenten
i fortséttningen skall garanteras att huset uppfors och fardigstallsi enlighet
med vad naringsidkaren har aagit sig (fardigstallandeskydd). Enligt de
ursprungliga direktiven ar en mdjlighet att den nuvarande verksamheten
med smahusgarantier far fortsittai ndgon form. En annan mojlighet ar att
det nuvarande garantisystemet ersitts med t.ex. ett legalt krav pa byggfels-
forsakring. Aven har & det enligt regeringens mening lampligt att utreda-
ren far mojlighet att ta stallning till om det framtida fardigstallandeskyd-
det, helt eller delvis, bor galla ocksa for andra tjanster som avser arbete pa
fast egendom eller byggnad an nyproduktion av smahus.

Uppdraget

Utover vad som framgar av de ursprungliga direktiven skall utredaren pro-
va om de regler om avtalsskydd och fardigstallandeskydd som utredaren
kan komma att foresl& for uppforande av smahus skall gélla aven for annat
arbete pa fast egendom eller byggnader &n nyproduktion av smahus. Utre-
daren skall forst och framst 6vervaga vad som skall gélla for entreprenader
som innebar ombyggnad eller tillbyggnad av ett befintligt smahus. Utreda-
ren skall emellertid ocksa ta stallning till om det framtida regelverket, helt
eller delvis, skall omfatta arbete &ven pa annan fast egendom eller bygg-
nad an smahus, t.ex. arbete pa trédgardsanl&ggningar eller forrédsbyggna-
der.

En viktig fraga for utredaren blir sdledes att ta stélning till i vilken
utstrackning om- eller tillbyggnadsarbeten pa ett smahus samt andra arbe-
ten pa fast egendom skall omfattas av de regler som i framtiden skall gélla
da ett smahus uppfors. Utredaren kan darvid behdva gora en avgransning
mellan skilda tjanster beroende pa dessas art eller omfattning. En sadan
avgransning maste i sa fall utformas sa att den blir enkel att tillampa for
saval konsumenter som néaringsidkare.

Utredaren skall 1dmna férslag till den forfattningsreglering som & mo-
tiverad.

Om utredarens 6vervaganden pakallar det, star det henne fritt att ta upp
andra anknytande konsumentsskyddsfragor och l&gga fram de férslag som
& agnade att forbéttra regleringen pa omradet.
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L agen om byggfelsforsakring

Behovet av en dversyn

Lagen (1993:320) om byggfelsforsakring innehdller bl.a. regler om att det
skall finnas en byggfelsforsakring nér en néringsidkare uppfor en bostads-
byggnad for permanent bruk eller utfor vissa ombyggnadsdtgéarder pa en
sadan byggnad (se 1 8). Boverket har i en skrivelse till regeringen papekat
att inneborden av uttrycket "nar en néringsidkare uppfor" ar oklar. Frégan
& vem som &syftas med detta naringsi dkarbegrepp. Rent sprakligt kan den
som avses vara antingen den som later uppfora ett hus eller den som fak-
tiskt uppfor huset. Framst aktualiseras fragan i den situationen att en kon-
sument |ater en entreprendr uppfora ett smahus & sig. Frégan har behand-
lats av Byggkvalitetsutredningen i beténkandet Byggkvalitet for framtiden
(se SOU 1997:177 s. 294 f.). Den utredningen foreslog att kravet pa bygg-
felsforsdkring skulle gédlla oavsett om byggnadsarbetet utfors av en né
ringsidkare eller inte. Utredningens férslag har inte lett till lagstiftning.

Som tidigare har framgétt berér Smahusutredningens uppdrag aven
lagen om byggfelsforsakring. Utredaren Gvervager att foresla att det fram-
tida regelverket om fardigstéllandeskydd arbetas in i den lagen. Mot den
bakgrunden framstar det som andamalsenligt att utredaren &ven gesi upp-
drag att undersoka behovet av att andra lagen om byggfel sforsakring sa att
de problem som Boverket och Byggkvalitetsutredningen har uppmark-
sammat |6ses.

Uppdraget

Utredaren skall understka om det finns ett behov av att &ndra lagen om
byggfelsforsakring sa att det tydligare framgar nér en byggfelsforsakring
skall utgora en forutséttning for paborjande av en byggnation. Om utreda-
ren anser att det behdvs en andring, skall hon ldmnaforslag till lagregler.

Om utredarens dvervaganden angdende konsumentskyddet vid smahu-
sentreprenad m.m. gor andra andringar i lagen om byggfelsforsakring pa-
kallade, star det henne fritt att |amna sadana fordag.

Forlangd tid for uppdr aget

Enligt de ursprungliga direktiven skulle utredarens uppdrag vara avslutat

den 30 september 1999. Med hansyn bl.a. till de nya uppgifter som utreda-

ren nu far forlangs tiden for hennes uppdrag till den 30 september 2000.
(Justitiedepartementet
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